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Detta ar Akademiska Hus

Med 6ver tre miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta, ett fastighetsvarde
pa drygt 46 miljarder kronor och verksamhet pa 32 orter dver hela landet ar
Akademiska Hus Sveriges andra stérsta fastighetsbolag. Vi ags av svenska
staten och vart uppdrag ar att pa en fri marknad erbjuda universitet och
hoégskolor lokaler i konkurrens med andra aktorer.

Vart fastighetsbestand stracker sig fran Kiruna i norr till Malmo i soder.
Drygt 300 000 personer studerar, forskar och arbetar dagligen i vara
fastigheter. Som experter pa moderna forsknings- och utbildningsmiljéer
bidrar vi till vara kunders framgang och till Sverige som internationell
kunskapsnation. Var storlek, unika kompetens och lokala narvaro gor att
vi kan vara en proaktiv och langsiktig partner till vara kunder. Var héga
finansiella kapacitet gér ocksa att vi kan investera och hjélpa dem att
expandera, dven i lagkonjunktur och tider av finansiell oro.

For oss ar hallbarhetsfragorna en sjélvklar del av var karnverksamhet.
Lika viktigt som att vara ledande i branschen nar det galler energi-
effektiviseringar och klimatoptimering i fastigheter ar det att skapa varde
for agare, intressenter och kunder samt att vara en god arbetsgivare at
vara drygt 400 medarbetare.
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| den har hallbarhetsredovisningen presenterar Akademiska Hus sitt hallbarhetsarbete utifrdn dimensionerna ekonomiskt ansvar, miljdansvar
och socialt ansvar, vilket foljer definitionen av hallbar utveckling (sustainability). Hallbarhetsredovisningen publiceras i samband med Arsredo-
visningen och kompletterar denna. De ska lasas som en helhet. Hallbarhetsredovisningen riktar sig sérskilt mot de grupper som har intresse
for hallbarhetsinformation, sdsom intresseorganisationer, kunder och hallbarhetsanalytiker.

Hallbarhetsredovisningen &r strukturerad enligt féljande: inledningsvis beskrivs Akademiska Hus ekonomiska ansvar vilket inkluderar upp-
draget och ansvaret mot dgaren svenska staten. Darefter foljer en beskrivning av Akademiska Hus miljdansvar féljt av en del som berér fore-
tagets sociala ansvar, inklusive relationerna med anstéllda. Kapitlet "Intressenter och héllbarhetsfragor" &r skrivet ur ett intressentperspektiv
och berdr intressenters krav och viktiga fortroendefragor. Kapitlet "Medverkan" ger lasaren detaljrik och exemplifierad information
om Akademiska Hus héllbarhetsarbete.

Sedan ar 2008 rapporterar Akademiska Hus enligt GRI niva C+, enligt de krav som stélls av regeringen pa statligt 4gda foretag och som ar
en del av naringsdepartementets &garstyrning. Hallbarhetsredovisningen ar bestyrkt av Deloitte som kontrollerat kvaliteten i de GRI indikato-
rer som anvants. Hallbarhetsredovisningen avslutas med nyckeltal uppstallda enligt GRIs indelning, (sid 26 — 28) dar det ockséa framgar vilka
av GRIs indikatorer som uppfylits. Data som presenteras rér kalenderaret 2008, fran 1 januari till 31 december, och omfattar Akademiska Hus
som koncern.

Omslag: Pa Ekologihuset vid Lunds universitet har Akademiska Hus byggt en av Nordens stérsta solcellsanlaggningar. Anlaggningen uppgar
till 767 kvm och genererade 2008 cirka 80 000 KWh.



Vd har ordet

Femton ar med fokus pa hallbarhet

Som nytilltradd vd ar hallbarhetsfragorna en av mina viktigaste
prioriteringar. Jag vet att de &r viktiga fér vara kunder, brukare,
agare och anstéllda. Att vara ledande pa hallbarhet ar idag ett
nodvandigt konkurrensmedel nér allt fler stéller fragor om véar
klimatpaverkan, var energianvandning och om vara fastigheter
drivs med fornyelsebar el.

Under 2008 har intresset varit sérskilt stort. Debatten om
klimatpaverkan pagar éverallt och kommer att paverka driften
av vara fastigheter och de nybyggen vi projekterar.

Ett annat arbete som kommer att f& stor paverkan pa var
verksamhet &r energideklarationerna. Hér har vi satsat stora
resurser och deklarerat nastan hela vart stora bestand under
2008. Cirka 700 byggnader har berérts. Med hjalp av den infor-
mation som kom fram réknar vi med att kunna minska energian-
vandningen i vara fastigheter annu mer. Det arbete som drivs
i nara samarbete med vara kunder ska nu intensifieras.

Hallbarhet &r mer &n enbart en miljéfraga. Det innefattar dven
socialt ansvar. Inom det sociala omradet har vi satsat pa att
férebygga ohalsa hos vara medarbetare. Sjukfranvaron har halv-
erats pa tre ar. Vart NOjd medarbetarindex, som mater vad vara
anstallda tycker om oss som arbetsgivare, var 2008 det hdgsta
hittills. Vi lagger ocksa stora resurser pa kompetensutveckling
av vara medarbetare. Att vara en god, ansvarstagande och
socialt medveten arbetsgivare ar en nédvandighet for att
i en allt hardare konkurrens kunna anstalla framtidens talanger.
Vi har ocksé ett ekonomiskt ansvar, inte minst mot vara
agare. Trots osakra tider star vi fortsatt starka finansiellt, och
vart goda rykte och hoga kreditbetyg ger oss mojligheter att 1ana
till formanliga villkor pa varldens kreditmarknader. Det gor att vi
kan investera och bidra till vara kunders expansion nar efterfra-
gan pa deras verksamhet 6kar kontracykliskt mot konjunkturen.
Det ar en trygghet for kunderna och en garanti for utvecklingen
av Sverige som kunskapsnation.

Under 2009 kommer intresset for héllbarhetsfragorna att 6ka
ytterligare. Sverige har som ordférandeland i EU ansvaret for att
fa klart ett klimatavtal i Kdpenhamn. Som statligt agt foretag har
vi ett ansvar att vara ett foredome i hallbarhetsfragor, ndgot som
vara agare &r tydliga med i sin &garstyrning. Ett resultat av det
ar arets hallbarhetsredovisning, gjord enligt GRI-riktlinjerna och
granskad av vara revisorer. Det ar var forsta separata hallbar-
hetsredovisning och féljer de nya krav pa transparens som vara
agare infort fran 2008.

Under 2009 kommer vi att anstrédnga oss an mer i vart hall-
barhetsarbete, framférallt med energismart fastighetsutveckling.
Som ett av landets storsta fastighetsbolag och med femton ars
erfarenhet av frdgorna har vi sarskilt goda majligheter att leda
utvecklingen och att dela med oss av vara erfarenheter sa att
de kommer hela samhallet till godo.

Som ett forum fér kompetensutveckling och kunskapsoverforing
- inom bolaget saval som fastighetsbransch och forskarvarld,
men dven gentemot kunder, dgare och samhélle — kommer vi att
starta Energiakademin. Det ar samtidigt ett satt for oss att 6ka
dialogen med er som laser den hér redovisningen. Goda relatio-
ner &r ocksa en hallbarhetsfraga.

Goteborg den 5 mars 2009

Mikael Lundstrém




Akademiska Hus vision

AkaVision aterspeglar en gemensam vérdegrund

AkaVision ar Akademiska Hus o6vergripande policydokument. Har beskrivs
Akademiska Hus satt att arbeta, att méta kunder och att ta hand om

tillgangarna.

Om AkaVision

AkaVision ar det 6vergripande policydokument som skapats
utifran viljan att ge alla medarbetare en gemensam vardegrund
for det dagliga arbetet och en enhetlig strategi som harmonierar
med foretagets affarsidé. Férutom affarsidé beskriver AkaVision
aven Akademiska Hus samlade varderingar och det forhallnings-
sétt som ska pragla medarbetarnas relation till varandra och
gentemot omvariden.

Kreativitet, attraktivitet, langsiktighet, IGnsamhet och effekti-
vitet &r fem nyckelord i Akademiska Hus verksamhet. Dessa fem
nyckelord aterspeglar Akademiska Hus karnvarden och utgor
ocksa grunden i AkaVision.

Arbetet med AkaVision

Skapandet av AkaVision inleddes &r 2004 med ett arbete i vilket
alla Akademiska Hus medarbetare deltog. Genom grupparbeten
identifierades Akademiska Hus inriktning och medarbetarnas
gemensamma varderingar. Darefter genomfdrdes en storre
oversyn av Akademiska Hus vision och 6vergripande strategier.
Slutligen formulerades Akademiska Hus affarsidé och fére-
tagets 6vergripande stéllningstaganden inom saval marknad
och ekonomi som jamstélldhet och mangfaldsarbete. Allt detta
samlades i ett enda 6vergripande policydokument. Dokumentet
fick namnet AkaVision.

Dokumentet aterspeglar medarbetarnas samlade varderingar.
AkaVision ar darmed Akademiska Hus viktigaste styrdokument
genom vilket ledningen l&gger fast strategier som leder i riktning
mot férverkligandet av féretagets afférsidé. Med AkaVision som
grund uppréttas dven I6pande ett antal direktiv och riktlinjer for
vissa strategiska omrédden inom Akademiska Hus, till exempel
fastighetsvardering, finansiering, investering, redovisning, rap-
portering och miljdarbete.

Utbildningen i och utvecklingen av AkaVision

AkaVision ar darmed det 6vergripande instrumentet for styrning
och kontroll av Akademiska Hus och involverar saval styrelse
som ledning och medarbetare. AkaVision omsatts arligen

i en 6vergripande affarsplan. Den fullstandiga versionen av
AkaVision finns tillgénglig for alla medarbetare pa Akademiska
Hus intranat Aka Campus samt i tva olika foldrar som delats ut
till alla medarbetare.

AkaVision i korthet

Strategier

Strategierna ar de langsiktiga planer som leder i riktning mot
forverkligandet av affarsidén. Men att planera pa lang sikt ar inte
detsamma som att genomférandet av varje enskild del far ta lang
tid. Strategier ar till for att vi ska kunna arbeta med full kontroll

— i det tempo som omvérlden kréaver av oss.

Marknad

Marknaden finns dar vara kunder finns. Universitet, hogskolor och
forskningsinstitut har historiskt varit vara dominerande kunder.
Idag valkomnar vi &ven andra verksamheter som har en naturlig
plats pa eller nara véra campus, och som bidrar till att skapa en
attraktiv levande helhet.

Fastigheter

Kundernas verksamhet star i centrum for hur vi utvecklar vara
fastigheter och campusomraden. Vi bygger och férvaltar

vara fastigheter pa ett miljdanpassat sétt och ger hog prioritet at
effektiva energildsningar.

Ekonomi och finans

Langsiktig I6nsamhet far vi genom att ha tillrackliga marginaler pa
hyrorna. Vi tar alltid ut marknadsméassig hyra, och det &r viktigt att
kunden uppfattar den som konkurrenskraftig. Darfér ar kostnads-
effektivitet ett livsvillkor for oss.

Medarbetare och ledarskap

For att na vara mal stravar vi efter att arbeta enkelt, snabbt och
sakert. Ansvar och befogenheter foljs at och delegeras sa att vi
kan ta beslut s& néra kunden som mojligt, direkt i verksamheten.

Affarsidé

Akademiska Hus afféarsidé &r att vara Sveriges ledande fastighets-
bolag pa kreativa miljcer for hogre utbildning och forskning.

Akademiska Hus ska:

e skapa uppmarksammade och kreativa miljoer for vara hyres-
gaster och dérigenom bidra till att starka Sverige som kunskaps-
nation.

e vara det mest attraktiva fastighetsbolaget for saval kunder som
medarbetare genom att ha fokus p& standiga forbéattringar.

e genom langsiktighet i vart agande skapa en fastighetsforvaltning
som ar framsynt, flexibel och ger kunderna den service
de efterfragar.

e skapa vardetillvaxt genom god I6nsamhet och en langsiktig
fastighetsutveckling.

e erbjuda de mest kostnadseffektiva I6sningarna och agera
affarsmaéssigt i dppen konkurrens.




Ekonomiskt ansvar

Ansvarsfull fastighetsforvaltning

Akademiska Hus har i uppdrag av agaren staten att erbjuda
Sveriges universitet och hégskolor &ndamalsenliga och sunda
lokaler fér utbildning och forskning. | Akademiska Hus affarsidé
ingar att vara ledande pa detta genom att skapa uppmarksam-
made kreativa miljder for bolagets kunder och dérigenom bidra
till att starka Sverige som kunskapsnation.

Akademiska Hus bildades &r 1993 i samband med att den stat-
liga Byggnadsstyrelsen bolagiserades. Bildandet av Akademiska
Hus var en del av ett reformpaket som innehdll en férandring

av formerna fér den statliga fastighetsférvaltningen. Reformen
medférde att de fastigheter som férvaltats i Byggnadsstyrelsen
delades upp i tva nya bolag, Akademiska Hus och Vasakro-
nan, och en myndighet, Statens fastighetsverk. | uppdelningen
foérdelades universitets- och hogskolebyggnader till Akademiska
Hus, kulturhistoriska byggnader till Statens fastighetsverk och
kontorsfastigheter till Vasakronan (som under 2008 férvarvades
av AP-Fastigheter).

Malet med uppdelningen av Byggnadsstyrelsen var att uppna
en effektivare lokalférsérjning och en battre fastighets- och for-
mogenhetsférvaltning da detta skulle ge en mer rattvisande bild
i statsbudgeten av mark- och lokalkostnader. Darmed blev alla
statliga verksamheter fria att g& ut p& marknaden och i 6ppen
konkurrens vélja och férhandla om de lokaler som efterfragades.
Varje enskilt larosate fick ddrmed ansvar fér sin egen lokalfor-
sdrjning.

Som ett av Sveriges storsta fastighetsbolag har Akademiska
Hus ett ekonomiskt ansvar gentemot agaren att langsiktigt
férvalta de stora ekonomiska och kulturhistoriska varden

som fastigheterna utgdr. Fastigheterna tillhor i vid mening alla
svenskar och ska forvaltas pa bésta satt for sdval nuvarande
som kommande generationer.

Det &r viktigt att Akademiska Hus drivs professionellt och
kostnadseffektivt. Akademiska Hus s6ker standigt forbattrings-
mojligheter med malsattningen att kunna erbjuda sina kunder
konkurrenskraftiga hyror och god service i fastighetsférvalt-
ningen. De dverskott verksamheten ger ska sakra investeringar

i dagens och morgondagens akademiska miljder. Overskottet
ska ocksa racka for att ge agaren avkastning pa det kapital som
ligger investerat i fastigheterna. Genom effektivitet, l[angsiktighet
och ekonomisk stabilitet skapar Akademiska Hus trygghet och
kvalitet for agare, kunder och samhélle.

Agarens ambition &r att 14ta Akademiska Hus vara en av flera
aktorer p& en marknad dar kunderna kan férhandla sig till en
I6sning som bast tillgodoser deras behov. Det innebéar att Aka-
demiska Hus ska arbeta pa samma villkor som, och i konkurrens
med, andra fastighetsbolag. Akademiska Hus efterstravar god
resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och finansiell kapaci-
tet. | det ekonomiska ansvaret ingar ocksé att uppfylla de krav
som &garen stéller p4 avkastning, soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska ansvaret &r att pa ett effektivt

Avkastningen, resultatet efter skatt, pa genomsnittligt eget kapital
ska motsvara den femariga statsobligationsrantan plus fyra pro-
centenheter dver en konjunkturcykel. Dessutom ska utdelningen
uppga till 50 procent av resultatet efter finansiella poster, exklu-
sive orealiserade vardeférandringar, med avdrag for aktuell skatt.
Soliditeten bér vara lagst 35 procent.

och tryggt sétt finansiera verksamheten. Det innebéar att Akade-
miska Hus hanterar en betydande upplaning p& den internatio-
nella finansmarknaden. Vid utgangen av 2008 hade Akademiska
Hus 17 972 Mkr i 1an, vilket motsvarar en beldningsgrad pa 32,6
procent. Upplaningen skots av finansenheten p& Akademiska
Hus och det ingér i bolagets ekonomiska ansvar att genom en
professionell hantering sékerstélla en ekonomisk trygghet for
universitet och hégskolor.



Ekonomiskt ansvar

Vardeskapande for agare och intressenter

Av de medel som universitet och hdgskolor betalar for sina loka-
ler gar en stor del tillbaka till olika intressenter genom investe-
ringar och kostnader for driften av fastigheterna. Det &r kostna-
der for leverantorer, |6ner till anstallda, rantor till kreditgivare och
skatter till samhaéllet. Over en tredjedel av intdkterna anvéndes
till inkdp fran leverantérer under 2008. Nastan en femtedel av
medlen anvandes for att betala rantor till olika langivare fér
finansieringen av fastigheterna. En del av intékterna gick tillbaka
till anstéllda och samhélle i form av I6ner och skatt. Av de intak-
ter som Akademiska Hus far av sina kunder for att tillhandahalla
andamalsenliga och konkurrenskraftiga lokaler gar en stor andel
tillbaka till intressenter.

Genom det héga kreditbetyg som Akademiska Hus har
tilldelats, langfristig AA-rating med "stable outlook" samt kort-
fristig A1+/K1 fran Standard & Poor's, har Akademiska Hus inte
patagligt paverkats av den finansiella oron under 2008 utan har
kunnat sékerstélla goda krediter under hela denna turbulenta
period. Tvartom har Akademiska Hus noterat en stor utl&nings-
vilja fran kreditgivare, eftersom bolaget uppfattas som mycket
kreditvardigt. Det har varit en styrka under den finansiella oron
och en trygghet for Akademiska Hus kunder.

Cirka 20 procent av intékterna tillféll &garen genom att utdel-
ningsmalet uppfylldes. Avkastningen pa eget kapital uppgick
fér 2008 till 0,7 procent. Avkastningskravet &r att avkastningen
pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara den femariga
statsobligationsrantan plus fyra procentenheter sett 6ver en
konjunkturcykel. Agarens krav fér 2008 var 7,8 procent och
naddes darmed inte for aret. Driftverskottet blev 3 055 Mkr och
utdelningen till &garen foreslas for 2008 bli 978 Mkr. Fastigheter-
nas varde férandrades under &ret genom den finansiella krisen
och vid slutet av 2008 varderades fastighetsbestandet till 46 351
Mkr jamfért med 48 389 fér 2007.

Sedan bildandet 1993 har vardet pa Akademiska Hus fastig-
heter 6kat genom framst investeringar och vardetillvaxt med
39 miljarder kronor till 46 miljarder. De senaste fem aren har
vardet 6kat med 8 miljarder kronor och det uppskattade mark-
nadsvardet pa Akademiska Hus &r enligt oberoende bedémare
cirka 46 miljarder. Staten och darmed de svenska medborgarna
har alltsd under en lang rad av ar kunnat dra férdel av ett
finansiellt vardeskapande hos Akademiska Hus. Det ar ett
varde som férvaltas och utvecklas av Akademiska Hus pa
Néringsdepartementets uppdrag.

Vardeskapande per intressent

Mkr  Andel, %

Leverantdrer 1564 36
Anstallda - |6ner 165 4
Anstéllda - sociala kostnader anstéllda 94 2
Styrelse, vd och ledning - erséttningar 10 0
Aktiedgarnas utdelning 967 22
Langivarnas rantor 854 19
Kvar i bolaget 749 17
Utvidgat féradlingsvérde totalt 4403 100

Kvar i bolaget 17%

Leverantorer
36%

Langivarnas rantor 19%

Anstéllda -
16ner 4%

Aktiedgarnas utdelning 22%

‘ ‘ Anstéllda- sociala

Styrelse, vd och ledning - erséattningar 0% kostnader 2%

Foradlingsvardet for 2008 inkluderar ej skatter. Bolagsskatten uppgick till -517 Mkr (intakt).




Ekonomiska indikatorer

Ekonomiskt ansvar

Hyresintakter Resultat Utdelning och soliditet
Mkr kr/kvm Mkr Mkr %
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Hyresintakter, Mkr = Hyresintékter, kr/kvm

Hyresintékterna uppgick till 4 793 Mkr, vilket &r en 6kning
jamfért med motsvarande period féregaende ar (4 635).

Rorelseresultat, Mkr Resultat fére skatt
Koncernens rorelseresultat uppgick till 822 Mkr (2 283).
Resultatférsamringen orsakades av en negativ vérdefor-
andring i fastighetsbestandet vilken uppgick till -2 192 Mkr
(-671). Resultatet fore skatt uppgick till 232 Mkr (1 673).

Utdelning, Mkr = Soliditet, %

Utdelningen avseende 2007 uppgéende till 967 Mkr 6ver-
steg resultatet for 2008. Som en féljd av detta sjonk solidi-
teten till 46,5 procent (47,8).

Ovrig verk-
Resultatrakning (Mkr) Syd Vast Ost Uppsala Stockholm Norr sarghet *) 2008 2007 Forandring
Intakter 693 716 501 763 1662 512 4846 4635 211
Kostnader -309 -258 -162 -310 -536 -205 -12 -1791 -1717 -74
varav energi, bransle och vatten -88 -80 -59 -116 -185 -53 -580 -530 -50
Driftéverskott 383 458 339 453 1126 306 -12 3055 2918 137
Vardeférandring -234 -739 -438 231 -784 -229 -2192 -616 -1576
Rorelseresultat 145 -285 -102 678 327 73 -14 822 2284 -1462
Arets resultat 42 -261 -138 457 180 42 426 749 1253 -504
Direktavkastning 6,1% 6,4% 7,4% 6,9% 6,0% 7,6% 6,4% 6,0% 0,4%
Driftdverskottsgrad 55% 64% 68% 59% 68% 60% 63% 62% 1%
Driftkostnader, kr/kvm 270 244 235 303 303 211 270 244 -26
Energi, bransle och vatten, kr/kvm 176 159 173 211 201 137 181 165 -16
Andel vidaredebiterad energi 39% 40% 39% 73% 65% 27% 53% 55% 2%
Balansrakning (Mkr)
Tillgéngar (balansomslutning) 6239 7381 4591 7440 19 022 3936 4053 52663 52153 510
Skulder 3704 4515 2931 4289 11014 2170 -422 28201 27 455 -746
Fakta
Beddémt marknadsvérde, Mkr 6129 7041 4539 6720 18077 3846 46 351 48 389 -2 038
Beddémt marknadsvérde, kr/kvm 12196 12830 12 699 11702 19 996 10165 14207 14713 -506
Bruttoinvesteringar, Mkr 75 601 371 603 373 283 19 2325 2183 142
(*) De stora posterna under Ovrig verksamhet &r i allt vasentligt hanférliga till allokeringen av koncerngemensam finansiering.
Fastigheternas varde Ranteticknings- och beldningsgrad Viktiga handelser

Mkr Kr/kvm %
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Beddmt marknadsvarde fastigheter
= Beddmt marknadsvarde fastigheter kr/kvm

Det bedémda marknadsvérdet uppgick till 46 351 Mkr (48
389). Vardeminskningen &r negativ och uppgar till -2 192
Mkr (-617).

Réntetackningsgrad, %
= Beléningsgrad, %

Belaningsgraden uppgick till 32,6 procent for aret. Rante-
tackningsgraden uppgick till 369 procent.

* Fastighetsrérelsen fortsétter uppvisa ett mycket
stabilt kassafléde med ett dkat driftéverskott for
perioden.

¢ Den finansiella oron har paverkat fastighetsvarde-
ringen och dédrmed resultatet negativt.

* Bruttoinvesteringarna uppgick till 2 325 Mkr
(2 183).

¢ Under hésten sdldes del av fastigheten Tre
Vapen 2 i Stockholm och bolagets hela bestand
i Harnésand.

¢ Akademiska Hus féreslas for 2008 1amna en
utdelning uppgaende till 978 Mkr.




Miljdansvar

Akademiska Hus tar ansvar for miljon

Akademiska Hus miljdansvar utgar fran bolagets miljopolicy. Den beskriver
hur varje enskild medarbetare ska arbeta for att bidra till en hallbar

utveckling av verksamheten.

Natverksorganisation drivande i miljoarbetet
Akademiska Hus fastigheter finns pa 32 svenska orter. Den stora
geografiska spridningen gor att verksamheten &r uppdelad i sex
regioner. | var och en av regionerna, syd, vast, 6st, Uppsala,
Stockholm samt norr, finns en miljésamordnare som koordinerar
miljdarbetet.

Akademiska Hus miljésamordnare utgér ocksa koncernens
miljonéatverk, vilket ansvarar for hanteringen av miljéfragor. Mil-
jonatverket uppréttar arligen en handlingsplan for Akademiska
Hus miljdarbete. Syftet med handlingsplanen ar att skapa enga-
gemang, aktiviteter och visa pa konkreta atgarder bade regionalt
och pa koncernniva, kortsiktigt liksom langsiktigt.

Inom miljonatverket hanteras aven fragor fran saval interna
som externa intressenter samtidigt som erfarenheter 6verfors
till de olika regionerna. Darmed &r miljonatverket en av de allra

viktigaste funktionerna i Akademiska Hus miljdarbete.

Miljonatverket upprattar dessutom arligen forslag till Gver-
gripande miljomal utifrdn Akademiska Hus fyra langsiktiga
miljdaspekter — energihushallning, materialhushallning, utfasning
av farliga &amnen och god innemiljé. De 6vergripande miljomalen
faststalls sedan av koncernstyrelsen som i sin tur bryts ned av
regionerna till detaljerade mal och regionala aktiviteter. Méalen
och aktiviteterna beskrivs i regionernas affarsplaner och féljs
upp i det ordinarie affarsplansarbetet. Avstamning sker ocksa
via ledningens genomgéang pa region- och koncernniva.

Av de totalt 58 uppsatta koncerngemensamma aktiviteterna
inom miljénatverkets handlingsplan avslutades 31 under aret
medan 22 fortfarande pagéar. Exempel pa pagaende koncern-
gemensamma aktiviteter ar riskanalysprojektet ”Klimatpaverkan
pa byggnader” samt framtagandet av branschgemensamma

Hur kommer framtida klimatférandringar paverka fastighetsbestandet?
Akademiska Hus miljonatverk inledde i september 2008 ett projekt med arbetsnam-
net "Klimatpaverkan pa byggnader”. Syftet med projektet &r att utreda hur ett
scenario med framtida klimatférandringar kan komma att paverka bolagets befint-
liga och framtida fastighetsbestand. Resultaten fran projektet ska anvandas for att

oka kunskapen om vilka typer av byggnadsmaterial som lampar sig bést och vilken
utformning byggnader bér ha vid framtida klimatférandringar.

Projektet utgar fran regeringens Klimat- och sarbarhetsutredning (SOU 2007:60
Sverige infor klimatférandringar, hot och maojligheter) som handlar om ett Sverige
som i framtiden kraftigt paverkas av férandringar i klimatet. Analysen baseras pa
FN:s klimatpanels modeller samt klimatstatistik fran 1960 och framat. Analysen utgar
fran scenariot att klimatférandringar kommer orsaka kraftfullare och frekventare
extremvéader samtidigt som det framtida klimatet blir varmare och fuktigare.

De preliminéra resultaten fran projektet visar att framtida klimatférandringar kom-
mer leda till allt stérre krav p& underhall av byggnader, samtidigt som livslangden for
material i till exempel vaggar, golv och tak, det s& kallade klimatskalet”, kommer
férkortas. Resultaten visar &ven att konstruktioner som anvénder uteluften som ven-

€ Malsattningen med projektet
“Klimatpaverkan pa byggnader” &r

att 6ka kunskapen om vilken typ av
paverkan framtidens klimatforandrin-
gar kan ténkas ha pa Akademiska Hus
fastighetsbestand. De preliminéra re-
sultaten visar att mer regn och varmare
vader kommer att stélla tuffare krav pa
arkitektur och materialval.

tilation kommer bli mer riskabla. Exempel pa sddana konstruktioner ar krypgrunder
och kallvindar, det vill sdga byggnadslésningar som i framtiden bér undvikas, eller
atminstone kontrolleras noggrant.



riktlinjer for miljdanpassat byggande genom medverkan i
Kretsloppsradets styrgrupp. Fem av de koncerngemensamma
aktiviteterna som sattes upp under 2008 har &nnu inte inletts.

Miljopolicy for hallbar utveckling av verksamheten
Akademiska Hus miljépolicy som formulerades i samband med
certifieringen enligt ISO 14001 &r 2004 aterfinns i bolagets
viktigaste policydokument AkaVision. Miljdpolicyn beskriver
Akademiska Hus strategi och dvergripande vilja avseende
miljdarbetet. Att miljpolicyn finns uttryckt i AkaVision betonar
Akademiska Hus omsorg for miljon. Det ar darmed ocksa varje
medarbetares ansvar att driva det dagliga miljdéarbetet.

Miljépolicyn kommuniceras internt genom AkaVision och
finns &ven tillganglig pa Akademiska Hus intrandt AkaCampus.
Den externa kommunikationen sker framst genom denna hall-
barhetsredovisning liksom via Akademiska Hus hemsida.

Miljdpolicyn finns ocks& med som en del i relationen med
koncernens leverantdrer, bland annat genom att Akademiska
Hus begér in uppgifter om miljdarbete, arbetsmiljé och kvalitet
innan avtal med arsentrenpendrer sluts.

= Standig forbéttring ar drivkraften bakom
Akademiska Hus miljoarbete. Malet ar att
bevaka och beakta omvérldens krav och
férvantningar, att finna affarsmajligheter
och besparingar som &r férknippade med
miljoéfragor samt ha underlag for trovardig
kommunikation av miljéfragor med intres-
senter. Akademiska Hus é&r certifierade
enligt ISO 14001 sedan december 2004.

()

atgarder
Hur gér det?

7

Revisioner och ledning-
ens genomgang
Hur féljer vi upp systemet?

Overvakning, mitning
och korrigerande

Miljdansvar

Miljépolicy i korthet

e Akademiska Hus ska vara miljécertifierat och darmed uppfylla
tillampliga lagar, férordningar och andra krav.

e Akademiska Hus ska verka for att kraven p4 att forebygga
féroreningar som kan uppkomma i verksamheten uppfylls samt
verka for att miljdarbetet standigt forbattras.

* Akademiska Hus bygger och férvaltar fastigheter pa ett miljo-
anpassat och resurssparande sétt.

e Akademiska Hus verkar for att likvardig miljdomsorg visas av
kunder, leverantdrer och 6vriga samarbetspartners sa att den far
genomslag i hela verksamheten.

e Akademiska Hus ger hog prioritet &t energieffektiviseringar och
utveckling av alternativ energiproduktion.

e For varje fastighet efterstravar Akademiska Hus den mest
effektiva energilésningen till nytta for saval kunder som
Akademiska Hus.

e Akademiska Hus ska genom egen hég kompetens ligga i front-
linjen med utveckling och anvéndning av modern och effektiv
teknik med god miljéprofil som stéder byggnation och forvalt-
ning och darmed ytterst vara kunders verksamhet.

e Vi vill varna om en god och uthallig ekologisk milj6.

Miljépolicy
Vad géller for
vart miljéarbete?

) Miljoaspekter

Hur paverkar vi miljon?

N

Organisation, ansvar,
lagar och krav
Vem gor vad och vilka

STANDIG krav géller?
FORBATTRING
Miljémal och
handlingsplan
R Vad ska forbattras och
hur ska vi n4 mélen?
Rutiner och

k

instruktioner
Hur ska vi arbeta och var
finns informationen?
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Miljdansvar

Fyra viktiga miljoaspekter

Den mest betydande fradgan for fastighetsbranschen och den
storsta utmaningen fér Akademiska Hus &r att minska energian-
vandningen. El, vdrme och vatten utgoér en stor del av de rorliga
kostnaderna och darmed &r energianvandningen forutom en
viktig miljofraga Aven en stor paverkbar kostnad. Akademiska
Hus bedriver ett kontinuerligt arbete med séaval tekniska atgar-
der i fastighetsforvaltningen som informationskampanjer och
samarbeten med hyresgésterna for att minska energianvand-
ningen. Malsattningen ar att soka den basta energilésningen

for varje enskild fastighet. Som langsiktigt mal fér den I6pande
energianvandningen har Akademiska Hus satt att mangden kopt
energi (kWh/kvm) ska minska med 30 procent till &r 2025 jamfort
med &r 2000.

Akademiska Hus har under varen skérpt bolagets energire-
laterade mal fér ny- och ombyggnationer. De nya malen ligger
6ver de krav som Boverket stéller och stracker sig fran vilken
typ av flaktmotor som b&r anvéandas till hur mycket energi ett
fonster far slappa igenom.

Som del i arbetet fér en minskad energianvandning i fastig-
hetsbranschen medverkar Akademiska Hus i branschorganisa-
tionerna Bygga-bo-dialogen, Statens Energimyndighet, Bover-
ket, Chalmers Energicentrum och Projekt Energisystem.

| februari 2008 energideklarerade Akademiska Hus den forsta
byggnaden i fastighetsbestandet enligt de krav som stélls i la-
gen (SFS 2006:985) om energideklaration av byggnader. Lagens
syfte &r att framja en effektiv energianvandning och en god in-
omhusmiljé i byggnader. Med det menas att lagen ska tillampas
pa energi som anvands i syfte att paverka byggnaders inomhus-
klimat. Malsattningen &r att minska paverkan pa klimatet och
darigenom na riksdagens miljo- och energimal.

| enlighet med lagen anlitande Akademiska Hus under aret en
oberoende expert med sarskild sakkunskap om energianvand-
ning och inomhusmilj6é fér upprattande av energideklarationer

fér de cirka 700 berdrda byggnaderna, motsvarande cirka 3,6
miljoner kvadratmeter. Vid arsskiftet hade cirka 600 av dessa
energideklarerats. Byggnaderna kommer att férses med en skylt
som verifierar att byggnaden deklarerats.

Aterstaende byggnader kommer att energideklareras under
inledningen av 2009 d& Akademiska Hus i samband med arbetet
pa eget initiativ dven valt att genomféra en mer grundlig kart-
laggning av byggnaderna. Avsikten ar att energideklarationerna
liksom Akademiska Hus egna kartlaggning kommer integreras
i det Iangsiktiga arbetet med energieffektiviseringar.

Preliminéra berédkningar visar att det slutférda arbetet kom-
mer bidra till en arlig besparingspotential pa mellan 10 och
20 procent av koncernens energianvandning, framst i form av
varme. Raknat i dagens energipris motsvarar det en arlig kost-
nadsreducering pa mellan 70 och 150 miljoner kronor. | specifik

Akademiska Hus energihushallning kan férbattras ytterligare i
takt med att incitamentsmodeller inférs som gynnar saval kunder
som hyresvard. Malsattningen &r att férdela energikostnaderna
mellan Akademiska Hus och kunderna pa ett effektivt satt som ger
incitament for bada till energibesparingar. Férdelningen av energi-
kostnaderna styrs dels av energianvéandningens art och dels av
byggnadens karaktér. Fér nrvarande anvander Akademiska Hus
tva incitamentsmodeller for 6kad energihushallning:

¢ Energikostnaderna debiteras som ett tilldgg till hyran. En
kontraktssituation som framst anvands for laboratorieintensiva
byggnader dar verksamheten star fér huvuddelen av energi-
anvandningen. Genom att tilldggsdebitera energikostnader-
na till hyran far kunden sjélv majlighet att styra 6ver energi-
anvandningen. Ddrmed har kunden ett ekonomiskt incitament till
Okad energihushallning.

¢ Energikostnaderna ingar som en del i hyran. En kontrakts-
I16sning som framst anvénds for undervisningslokaler dar huvud-
delen av energiférbrukningen utgérs av uppvarmningskostnader.
Genom att inkludera energikostnaderna i hyran kan Akademiska
Hus paverka dessa genom effektiviseringsatgarder. Akademiska
Hus paverkbara kostnad ar darmed ett ekonomiskt incitament
till 6kad energihushallning.
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energianvandning har energideklarationerna nér de avslutats
reducerat Akademiska Hus totala energianvédndning med dver
25 kWh/kvm per ar.

En viktig malsattning for Akademiska Hus &r att aktivt arbeta

for att effektivisera branschens hantering och hushallning av ma-
terial. Under aret har Akademiska Hus bland annat medverkat i
styrgruppen till Kretsloppsradets arbetsgrupp fér den bransch-
gemensamma standarden "Riktlinjer for kretsloppsanpassad
avfallshantering vid byggproduktion och rivning”. Akademiska
Hus medverkan har bland annat resulterat i koncerngemensam-
ma miljékrav i upphandlingsuppdrag fér hantering av avfall och
deponi samt ink&p av varor och tjanster med syfte att reducera
mangden byggavfall och 6ka materialhushallningen.

Sedan certifieringen enligt ISO 14001 &r 2004 har det blivit allt
mer tydligt att mangden avfall som genereras i Akademiska
Hus I6pande fastighetsdrift &r knapp. Avfall uppstar snarare i
samband med rivning och ombyggnader, medan avfall i form av
spill och kassation framst uppstar vid nybyggnation.

| januari 2008 inférde dérfér Akademiska Hus ett webbase-
rat verktyg for rapportering och uppféljning av avfallsméngder

Miljdansvar

Med fastigheter pa
32 orter kan det latt
bli en hel del resande.
Darfor prioriterar
Akademiska Hus i
den man det gar
videokonferenser fére
tjansteresor. Arets
miljdarbete kommer
dessutom till viss
del handla om
just tjansteresor.
Akademiska Hus
introducerar namligen
ett femte miljdmal
- att p& bade kort
och 1ang sikt minska
tjansteresandet
med flyg.

vid rivning, nybyggnation och ombyggnader med syfte att
dokumentera deponimangden i projekt. Nagon summering av
mangden byggavfall som gar till deponi pa enhets-, region- eller
koncernniva skedde dock inte under aret d& endast sporadisk
rapportering skett. Arbetet med inférandet av verktyget fortsét-
ter under 2009.

Med farliga @mnen avses @mnen i kemiska produkter eller varor
som kan paverka miljo eller hdlsa p& oonskat satt. De kan finnas
i form av inbyggda @mnen i byggvaror samt i kemiska produkter
som anvéands i fastighetsdriften.

Under aret har Akademiska Hus engagemang i branschens
utveckling avseende utfasning av farliga @mnen varit stort. Bland
annat har Akademiska Hus tillsammans med Sveriges storsta
fastighetségare och byggherrar tagit fram en standard fér miljo-
beddmning av byggvaror.

| februari 2008 lanserade Akademiska Hus i egenskap av dela-
gare tillsammans med ett tjugotal av Sveriges storsta fastighets-
agare ett gemensamt system fér miljiobeddmning av byggvaror.
Systemet gar under namnet Byggvarubedémningen (tidigare
MilaB och Byggd Milj) och fungerar som en gemensam stan-
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dard och ett lattanvant systemstdd for att bedéma byggvaror.
Ambitionen med Byggvarubedémningen &r att morgondagens
hus ska byggas med miljobeddémda byggvaror. Systemet kom-
mer till anvandning vid saval byggnation som vid forvaltning
och majliggoér val av material och produkter med basta méjliga
miljoprestanda.

Akademiska Hus har under aret inlett arbetet med att imple-
mentera Byggvarubeddémningen som system fér bedémning av
kemiska produkter i férvaltning, som system fér bedémning av
miljdpaverkan vid val mellan olika material och produkter samt
som system fér materialdokumentation. Arbetet kommer att fort-
satta under 2009. Likasd kommer engagemanget i utvecklingen
av Byggvarubedémningen att fortsatta under 2009 da Akade-
miska Hus finns representerat i foreningens styrelse.

Akademiska Hus fastigheter och campusomraden ska tillmo-
tesga kundernas 6ver tiden skiftande behov. Darfér satsar
Akademiska Hus pa att skapa goda innemiljéer vilket ar en forut-
séattning for hdlsa och arbetsgléddije hos alla som ska studera och
arbeta i koncernens lokaler. Utgdngspunkten fér Akademiska
Hus miljéarbete ar "manniskan i rummet”, vilket innebéar att hal-
soaspekten prioriteras vid motstridiga miljGintressen.

Miljdansvar

No6jdkundindex (NKI) visar att Akademiska Hus kunder upplever
lokalerna som trivsamma. NKI har totalt sett 6kat fran 69 till 70.
Pa fragan om lokalernas inomhusklimat uppnaddes 58 (58), pa

frdgan om man totalt sett & mycket n6jd med lokalerna uppna-
des 71 (71) och resultatet pa fragan om lokalerna ar &ndamals-

enliga utfoll till 73 (75).

Akademiska Hus har under éret inlett indikerande radonméatning-
ar i alla byggnader som innehaller stadigvarande arbetsplatser.
Dessa matningar genomfors med s kallade radondosor med
en omfattning om minst tva dosor per byggnad upp till 5 000
kvadratmeter. For stérre byggnader anvands ytterligare minst en
dosa per 5 000 kvadratmeter. Radondosorna ska placeras i de
rum som beddms vara mest utsatta och rum dar stadigvarande
arbete utfors.

Grundligare radoninventeringar med paféljande och utfor-
ligare matningar i byggnader genomfors dar férhojda nivaer
indikerats samt kan misstankas utgtra halsoproblem. Malet ar
att radonlaget ska vara utrett och rapporterat till Stralsédkerhets-
myndigheten innan den sista december 2009.
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Miljdansvar

Fyra langsiktiga miljomal

Akademiska Hus har formulerat fyra langsiktiga mal som ligger till grund
for de miljomal som sétts infor varje nytt verksamhetsar.

m Mal 2008 Maluppfyllelse Langsiktigt mal

Energihushallning

Vi ger hog prioritet at
energieffektiviseringar
och utveckling av al-
ternativ energiproduk-
tion. For varje fastig-
het efterstravar vi den
mest effektiva energi-
I16sningen till nytta fér
saval kunden som oss.

Vi ska minska mangden képt energi, an-
givet i KWh/kvm, med 1,5 procent per ar.

Vi ska redovisa andelen hyreskontrakt dar
elanvéndningen presenteras separat.

Vi ska redovisa mangden utslapp av kol-
dioxid till luft beroende pa egen eller in-
direkt energiproduktion.

Vi ska medverka aktivt i branschens
utvecklingsprojekt avseende energi-
hushallning.

M Minskade 1,6 procent. Total energian-
vandning uppgick till 811 GWh.

M Cirka en tredjedel av hyreskontrakten
separatredovisar elanvandningen.

M Minskade 3,3 procent (totalt 48 249
ton).

W Medverkat i: Energimyndighetens
Belok-grupp, Energimyndighetens Energi-
utvecklingsnamnd (EUN), Boverkets en-
ergirad.

Mangden kopt energi,
angivet i kWh/kvm, ska
minska med 30 procent
till &r 2025 jamfért med
ar 2000. For 2009 finns
en ny langsiktig malfor-
mulering. Med utgangs-
punkt i 2008 ska ener-
gianvandningen (kopt
energi per kvm) mins-
ka med 25 procent till
ar 2025.

Materialhushallning
Vi bygger och férvaltar
vara fastigheter pa ett
miljdanpassat och re-
surssparande satt.

Vi ska ha ett system for hantering av sta-
tistik 6ver deponiméngder i projekt.

Vi ska minska vart materialfléde.

Vi ska medverka aktivt i branschens ut-
veckling avseende materialhushallning.

M Lanserat verktyget AkaProjekt.

M Matsystem saknas.

B Medverkat i: Styrgruppen for Krets-
loppsradets riktlinjer *Avfallshantering
vid byggande och rivning”, ByggaBo-
Dialogen.

Mangden byggavfall
som gar till deponi ska
uppga till hdgst 10 pro-
cent ar 2025.

Utfasning av

farliga @mnen

Vi ska verka for att
kraven pa att forebyg-
ga féroreningar som
kan uppkomma i verk-
samheten uppfylls
samt verka for att mil-
joarbetet stéandigt for-
béttras.

Vi ska ha en handlingsplan for utfasning
av PCB.

Vi ska ha ett fungerande system for
utfasning av odnskade kemiska
produkter i férvaltningen.

Vi ska ha ett fungerade system for
bedémning av miljopaverkan vid val
mellan olika material och produkter.

Vi ska ha ett fungerande system for
dokumentation av inbyggda varor i
projekt och férvaltning.

Vi ska medverka aktivt i branschens
utveckling avseende utfasning av farliga
amnen.

B Uppréttat "Atg:'a'rdsplan fér sanering av
PCB?” for berérda byggnader.

M Lanserat Byggvarubedémningen som
miljdbeddmningssystem av kemiska pro-
dukter.

M Lanserat Byggvarubedémningen som
miljdbeddmningssystem av byggvaror.

M Lanserat Byggvarubedémningen som
system f6r dokumentation av inbygg-
da varor.

B Medverkat i: Utvecklingen av Byggvaru-
bedémningen, Kretsloppsradets arbets-
grupper for utfasning av farliga amnen.

De material och
produkter som anvands
i byggnader eller i dvrig
verksamhet ska inte
paverka manniskors
hélsa eller miljé negativt.

Innemiljé

Véra fastigheter och
campusomraden ska
tillmotesga vara hyres-

Vi ska forbattra utfallet i N6jd kundindex-
enkaten med en enhet pa fragorna om
vara lokaler ar trivsamma, har bra inom-
husklimat och &ndamalsenliga.

M Utfall i NKI-métning, jamfort med 2007:
e "Trivsamma lokaler” 75 (76)

¢ "Bra inomhusklimat” 58 (58)

* "Andamélsenliga lokaler” 73 (75)

Inga konstaterade hélso-
problem ska finnas re-
gistrerade pa grund av
vara byggnader eller de-

gasters 6ver tiden skif- . . . . . . . . ras egenskaper ar 2020.
e ey Vi ska utreda radonléget i vart fastighets- I Radonléage utrett i region norr och 6st.
bestand (och vid behov atgérda detta Utredning pagar i syd, vast och Stock-
innan &r 2010). holm. Kontinuerliga matningar i Uppsala.
Vi ska inte ha nagra fuktrelaterade M Forhojda fuktvarden uppmatta i ett fa-
problem i fastighetsbestandet. tal byggnader. Inga konstaterade hélso-
problem.
Vi ska medverka aktivt i branschens B Medverkat i : ByggaBoDialogen,
utveckling avseende en god innemilj6. Energi- och Miljétekniska Féreningen,
Byggherrarnas MTK-grupp.
B Helt uppfyllt m Delvis uppfyllt ~ ® Ej uppfyllt
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Miljoindikatorer

Miljéansvar

Elanvéndning Varmeanvandning Vattenanvandning
GWh kWh/kvm BTA (TV) GWh kWh/kvm BTA (TV) Miljoner m® Liter/BTA (TV)
500 120 500 200 2,0 1000
40—  —— —— —— —f—112 400 —— - - 160 15— L -
300 — - — —  —104 30— @ — —— —— —120

10—~ — — — —500
20— —— —— —— —— —9% 20— —— —— —— ——  —80
i— — — — — —388 00— — —— — — 40 OS>

80 0 0
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

GWh = kWh/kvm BTA (TV)

Akademiska Hus tillfors el via det nationella nétet. Andelen
koldioxidfri genererad el (vatten- och kérnkraft) uppgar till
90 procent och 10 procent kommer frén fossila branslen.

GWh = kWh/kvm BTA (TV)

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio- och spillenergi)
uppgar till 80 procent och 20 procent kommer fran
fossila branslen.

Liter — Liter/BTA (TV)

Akademiska Hus anvander i helhet vatten fran det svenska
kommunala kretsloppet.

El El Véarme Varme Vatten
kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) kWh/kvm LOA(TV) kWh/kvm BTA(TV) liter/kvm LOA(TV)
Region 2006 2007 2008 2006 2007 2008 2006 2007 2008 2006 2007 2008 2006 2007 2008
Syd 130 124 121 102 97 94 117 114 113 92 89 88 337 364 382
Vést 125 126 120 96 97 92 111 108 102 85 83 78 434 383 347
Ost 126 121 128 102 96 100 102 105 105 83 83 82 423 352 374
Uppsala 156 161 159 118 122 121 194 180 172 147 136 131 496 468 448
Stockholm 121 120 128 93 91 97 138 137 137 106 104 97 463 379 405
Norr 118 116 123 95 94 100 114 111 103 92 90 84 406 415 427
Totalt 129 128 130 100 99 101 134 130 124 104 100 96 435 395 399
CO2 Energideklarationer Viktiga hdndelser
CO2 kg/kvm Antal e Vid 2008 érs slut hade 80 procent av Akademiska
Hus 689 utvalda byggnader energideklarerats.
16 200 ¢ | februari lanserade Akademiska Hus i egenskap av
delégare miljobeddémningssystemet Byggvarube-
12 150 démningen.
e Ett femte miljomal introducerades under aret med
fpu EI N B . 100 — _ syfte att minska resandet med flyg.
4 T B 50— — —
0 =
2004 2005 2006 2007 2008 Syd Vast Ost Upp- Stock- Norr
sala  holm

COz2-ekvivalenter véarme kg/kvm BTA(TV)
COz2-ekvivalenter elkraft kg/kvm BTA(TV)

Redovisning av koldioxidalstring baseras huvudsakligen
pa genomsnittsvarden for energi genererad i Sverige 2007.
Utifran férutsattningarna beraknas Akademiska Hus

totala koldioxidutslapp till 48 249 ton avseende elkraft

och varme fér 2008.

Ej genomfdrda
Genomforda

Akademiska Hus har tagit fram energideklarationer for 80
procent av byggnaderna (556 stycken av totalt 689) en-
ligt lagen om energideklaration av byggnader som inférdes
med syfte att framja en effektiv energianvandning. Reste-
rande energideklarationer kommer att genomféras under
forsta kvartalet 2009.
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Socialt ansvar

En god arbetsgivare och en attraktiv arbetsplats

Regeringen och Naringsdepartementet beslutar om statens
agarpolitik och riktlinjer for foretag med statligt Agande. Enligt
dessa riktlinjer ska statliga bolag vara féredémen och ligga i
framkant i arbetet med fragor som rér friska arbetsplatser, jam-
stalldhet, mangfald och etik.

Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med samtliga fragor.
Genom ett aktivt arbete med strategisk kompetensutveckling
och chefsférsoérjning vill Akademiska Hus skapa goda forutsatt-
ningar for yrkesméssig och personlig utveckling. Malsattningen
ar att upplevas som en attraktiv och utvecklande arbetsgivare.

| fastighetsbranschen arbetar i dag runt 100 000 personer.
Statistik fran SCB och Fastighetsbranschens utbildningsndmnd
visar att det under de ndrmaste aren kommer efterfragas ytter-
ligare 20 000 personer inom branschen, enbart som en féljd av
kommande pensionsavgangar.

Den svenska fastighetsbranschen kommer allmant fa allt storre
problem med rekrytering av personal till den operativa verksam-
heten. En orsak &r avsaknaden av utbildningar, bade pa gymna-
sie- och hogskoleniva, som ar direkt inriktade mot branschen.

Akademiska Hus férsoker tillsammans med andra féretag
och organisationer att skapa uppmarksamhet kring utbildnings-
och bemanningsproblemen. Bland annat ar Akademiska Hus
medlem i Fastighetsbranschens utbildningsrad, som genom
olika insatser arbetar for att tillgodose branschens behov av
yrkeskunniga medarbetare.

Samtidigt som konkurrensen om kvalificerade medarbetare i
fastighetsbranschen hardnar, kommer det ocksa bli &nnu vikti-
gare an tidigare att vid rekryteringstillfallet férmedla Akademiska
Hus positiva instéllning till individuell utbildning och utveckling.
Kombinationen av tekniskt intressanta forvaltningsmiljéer, stora
och avancerade byggnadsprojekt och kundernas kvalificerade
verksamheter bidrar ocksa starkt till att attrahera nya medarbe-
tare till Akademiska Hus.

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen ar fortsatt hog.
Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder ar verksamma

inom just hogre utbildning och forskning ar det viktigt att
medarbetarna fran bérjan har en god utbildningsniva och att de
under sin anstéllning kontinuerligt vidareutbildar sig for att folja
kundernas férnyade krav och férutséttningar. Utvecklingssamtal
ar en viktig grund for kompetensutveckling och malet r att alla
medarbetare ska genomfdra regelbundna utvecklingssamtal
med sin ndrmaste chef.

Under 2008 uppgav 86 procent att de haft utvecklingssamtal
med chef under det senaste aret.

Utbildningskostnaden per anstalld 2008 var i genomsnitt
20 500 kronor (20 000), vilket omfattar extern och intern utbild-
ning. P& grundval av affarsplaner och de individuella mal som
diskuteras fram i utvecklingssamtalen, far varje medarbetare en
personlig utvecklingsplan. Utbildningen omfattar bade fordjupning
inom respektive fackkompetenser, men aven generella utbildning-
ar inom till exempel kundrelationer och personlig utveckling.

En gang per ar hélls en gemensam utbildningsdag for alla
medarbetare i koncernen da stor vikt 1aggs vid 6kad kunskap
om och forstaelse for de delar av koncernen dar man inte sjalv
ar verksam. Till utbildningsdagen inbjuds aven kunder och andra
externa forelésare.

Hur néjda medarbetarna ar med sin arbetssituation och med
Akademiska Hus som arbetsgivare méts arligen i en enkét.
Arets enkat visade att Akademiska Hus medarbetare &r patag-
ligt néjda med sin arbetssituation. N6jd medarbetarindex (NMI)
uppgar i ar till 70 vilket ar en forbattring med en enhet och det
hogsta varde som ndgonsin uppmaétts i koncernen.

Betygsskalan &r 100-gradig dar 70-80 &r ett starkt betyg
och 6ver 80 ar excellent. De viktigaste faktorerna bakom NMI ar
arbetsgivare, arbetsuppgifter, samarbete och organisation samt
kompetens och utveckling.

Svarsfrekvensen i arets NMI var mycket hog da 94 procent
(94) av medarbetarna deltog.

Resultatet redovisas pa koncernniva, pa regional niva samt
for enskilda fastighets- och forvaltningsomraden. Resultatet
fran medarbetarenkaten ligger till grund for ledares och chefers
utvecklingsplaner, bade pa individuell niva och gruppniva.
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Koncernens arbetsmiljdarbete ar certifierat i enlighet med AFS
2001:1 "Systematiskt arbetsmiljdarbete” sedan 2007.

Att vara certifierad innebar bland annat att Akademiska Hus
atagit sig att standigt forbattra en redan god arbetsmiljé. | kon-
cernen ar 52 medarbetare (12 procent) engagerade i de formella
arbetsmiljokommittéer som finns i de olika regionerna.

Certifieringen innebéar ocksa att Akademiska Hus arligen
undersoker vilka risker som finns i den egna verksamheten, vilka
risker som hyresgasterna har och vilka risker som har betydelse
for Akademiska Hus medarbetares sékerhet och halsa. Utifran
de identifierade riskerna kartlaggs och utvecklas aven medarbe-
tares kompetens, nuvarande arbetsmetodik och 6vriga hjalpme-
del for att kunna hantera dessa risker pa sakert satt.

En annan viktig del i det certifierade arbetsmiljdarbetet &r
att informera saval den egna personalen som inhyrda leveran-
torer och entreprendrer om de risker som specificerat arbete
kan medféra. Denna typ av information utgors oftast av lokala
sakerhetsbestdmmelser utformade av Akademiska Hus och eller
tillsammans med hyresgéasten.

Ett av de viktigare momenten i det certifierade arbetsmiljdar-
betet ar att folja upp och aterfora resultatet till bolagets hogsta
ledning som beslutar om systemet fungerar och vilka atgarder
som behdvs for att forbattra systemet.

Pa en fraga i medarbetarundersékningen om Akademiska
Hus hanterar arbetsmiljéfragor pé ett bra satt instammer 84
procent av medarbetarna. Aven 6vriga arbetsmiljdfragor far bra
resultat i undersékningen.

Medarbetarna uppmuntras att paverka sin egen arbetssitua-
tion genom bland annat medarbetarenkéten, utvecklingssamtal,
forbattringsforslag och engagemang i koncerngemensamma
projekt.

Akademiska Hus startade 2005 ett trearigt halsoutvecklingspro-
gram for att 6ka medvetenheten om halsa och minska ohélsan
bland medarbetarna. Malsattningen med programmet var att
minska riskerna for arbetsskador samt reducera sjukfranvaro
och personalomséttning. Dessutom har alla medarbetare erbju-
dits ett arligt friskvardsbidrag pa 3 000 kronor.

Mottagandet hos de anstéllda har varit positivt. Sedan star-
ten har cirka 87 procent av Akademiska Hus personal deltagit
i halsoutvecklingsprogrammet i ndgon form.

Den kraftiga reduceringen i sjukfranvaron sedan 2005,

Socialt ansvar

52 procent, visar att programmet har haft en pataglig effekt med
friskare medarbetare. Sjukfranvaron uppgick under aret till 2,6
procent (3,3), varav langtidssjukfranvaron, det vill siga samman-
hangande sjukfranvaro omfattande minst 60 dagar, utgjorde 1,1
(2,1) procentenheter.

| hdlsoutvecklingsprogrammet ingick &ven utbildning av
regionala friskvardsinspiratérer som kommer att driva och stimu-
lera medarbetarna i det fortsatta friskvardsarbetet.

For att forebygga och minska kostnaderna for sjukfranvaron
har Akademiska Hus tillsammans med Alecta arbetat fram en
koncerngemensam rutin fér sjuk- och rehabiliteringshantering.
Rutinen har férankrats hos samtliga chefer som ocksa har fatt
en utbildning i hanteringen. Malet &r att genom en enhetlig
hantering som tydliggjorts fér bade chefer och medarbetare
skapa forutsattningar for ett battre omhandertagande nar ndgon
drabbas av sjukdom.

Akademiska Hus har diplomerats av Alecta pensionsférsak-
ring for sitt arbete med att stérka kunskapen inom féretaget om
bland annat ITP, sjukfranvarokostnad och rutiner for att uppratt-
halla kontakt med sjukskrivna medarbetare.

Personalomsattningen fortsatter att ligga pa en relativt normal
niva, 6,9 procent (7,7), med mellan tio och femton pensionsav-
gangar arligen. Antalet medarbetare uppgick vid arets slut till 420.

Av Akademiska Hus 420 medarbetare ar 24 procent kvinnor. Det
finns en medveten stravan att uppna en battre balans i konsfor-
delningen bade inom befattningarna i organisationen och inom
ledningsgrupper och koncerngemensamma natverk. | de mer
operativa befattningarna &r fastighetsbranschen fortfarande
mycket mansdominerad, men Akademiska Hus har exempelvis
atta kvinnliga forvaltare och atta kvinnliga projektledare i traditio-
nellt manliga befattningar.

| Akademiska Hus riktlinjer ingér att arbeta for en 6kad etnisk
mangfald som bland annat innebéar att féretaget vid varje rekry-
teringstillfalle ska vaga in etnisk mangfald som en viktig faktor.

Cirka 10 procent av Akademiska Hus medarbetare, det vill
sdga 44 personer, har utlandsk bakgrund med minst en foralder
fédd utanfor Sverige.

17



Socialt ansvar

L edande marknadsaktor med stort ansvar

Koncernens leverantorer kan ses som en forlangning av den egna
verksamheten. Darfor ska Akademiska Hus ansvarstagande dven
gélla for féretagets leverantérer. Detta regleras genom de leveran-
torsavtal som upprattas.

Manga av de leverantérer som Akademiska Hus arbetar med
ar mycket avancerade vad galler miljdansvar och ansvarsfragor
som arbetsvillkor, hdlsa och sakerhet. Det &r krav som stélls pa
dessa for att fa vara leverantorer till koncernens projekt. Samtidigt
finns i dag inget tydligt system for att inspektera att leverantorer
héller sig till de krav som stéllts i avtal. Detta &r ett utvecklingsom-
rade for framtiden. Akademiska Hus ar ofta en stor kund for vissa
leverantdrer och de upphandlingar som genomférs kan vara stora
och viktiga. Darfor ska koncernen agera transparent och inte un-
der ndgra omstandigheter lata sig paverkas pa ett otillborligt satt.

Akademiska Hus ska ses som ett féretag med hdg integritet och
moral som driver och utvecklar en affarsméassig och kundfoku-
serad verksamhet. For att uppna det maste alla anstallda kanna
till och efterleva koncernens etiska och moraliska dtaganden,
det vill sdga uppfattningar om vad som ar ratt och fel. God etik
kraver att alla tar pa sig ett personligt ansvar. | god etik ligger
arlighet, hjalpsamhet och att stédja varandra bade i yrkesrollen
och privat. God affarsmoral kréver i samarbetet med hyresgas-
terna att géra allt som utlovats och vid eventuella misstag ratta
till dessa utan diskussion.

Eftersom Akademiska Hus har en hég marknadsandel &r ageran-
det sarskilt viktigt. En god service till kunder och till brukare ska sta
i centrum. Akademiska Hus har ett viktigt ansvar att tillhandahalla
attraktiva och &ndamalsenliga miljder och det &r ett ansvar Akade-
miska Hus ska leva upp till. Det &r en viktig grund for Akademiska
Hus existensberéttigande. N6jd kundindex foljer upp detta och
visar att Akademiska Hus kunder generellt & mycket néjda. NKI
ar en undersdkning med 620 beslutsfattare och verksamhetsfo-
retradare. De var mer ndjda med Akademiska Hus som hyresvérd
jamfért med féregaende ar. NKI blev 70, en 6kning fran 69 och
innebar att det uppsatta malet pa 70 uppnaddes. 91 procent av
respondenterna anser att Akademiska Hus var minst lika bra eller
battre jamfort med foregaende ar.

Sedan 2007 arbetar Akademiska Hus med en etikpolicy som
stodjer alla medarbetare i den dagliga verksamheten och tydlig-
gor féretagets stéllningstaganden. Etikpolicyn klargor vilka
férvantningar som finns p& personalen gallande kontakter med
omvarlden och agerande i féretagets namn. Etikpolicyn ror
allmanna principer om efterlevnad av affarsidé samt moraliska
och etiska vérden. Den innehaller &ven utforlig information om
konkurrens, mutor, bestickning, representation och relationer

till omvérld och anstéllda emellan. Samtliga anstéllda inom
Akademiska Hus har utbildats om etikpolicyns innehall. Etikpoli-
cyn finns dven tillganglig pa Akademiska Hus plattform for intern
information och kommunikation, intranatet AkaCampus.

No6jd kundindex
e Akademiska Hus ska strava efter att ha en oklanderlig affarsetik. ;/; 80
e Akademiska Hus ska stréva efter att ha en dmsesidigt stark och varaktig 70 — 70

relation till sina anstallda och sina kunder.

e Akademiska Hus ska med beaktande av malsattningen att uppratthalla en
ekonomiskt sund och framgangsrik verksamhet strava efter att bedriva ett

ansvarsfullt energi- och miljdarbete.
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Sociala indikatorer

Socialt ansvar

Utbildningsniva

Aldersférdelning

Grundskola yrkesskola 58%
M Akademisk examen 22%

Akademisk utbildning mer &n

20 poang 14%

Grundskola 6%

Néstan hélften av bolagets anstéllda utgdrs av drifttekniker
med relevant erfarenhet eller yrkesutbildning. Ledningsper-
sonal har oftast akademisk examen eller utbildning.

46-55 ar, 30%
W 36-45 &r, 28%

56-60 &r, 16%
W 26-35 &, 13%

614ar>12%
M <2548r,1%

A

30 procent av Akademiska Hus anstéllda &r mellan 46 och
55 ar.

Anstéllningstid

>10 &r, 48%
<548r,26%
5-10 ar, 26%

74 procent av medarbetarna har varit anstéllda i 6ver 5 ar.

Personalomsittning koncernen Frisknarvaro
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Personalomséttningen fér 2008 uppgick till 6,9 procent
(7,7). Antalet pensionavgangar de namaste aren ar mellan
10-15 vilket motsvarar cirka 3 procent.

Sjukfranvaron uppgick 2008 till 2,6 procent (3,3) varav lang-
tidsfranvaron utgjorde 1,1 (2,1) procentenheter. Akademiska
Hus har sedan 2005 ett halsoutvecklingsprogram och se-
dan 2008 en sjukvardsférsakring fér samtliga anstallda.

Foérdelning av antal anstallda i befattning
och kén

Kvinnor Man
Fastighetstekniker 5) 156
Foérvaltare 8 22
Fastighetschefer 0 9
Projektledare 8 21
Ekonomipersonal 35 11
Ledning 4 9
Ovriga tjanster 42 90
Totalt 102 318
Andel i procent 24 76

Av Akademiska Hus anstallda &r 24 procent kvinnor. Det
finns en medveten stravan att uppna en béttre balans i
koénsférdelningen.

Utdrag ur medarbetarundersékningen

2006 2007 2008
Jag staller upp pa bolagets mal 86 86 86
Jag ar totalt sett mycket n6jd med mina arbetsuppgifter 78 80 80
Vart bolag satsar pa utbildning av medarbetarna for att utveckla foretagets
samlade kompetens " ® 5
Jag ar totalt sett mycket n6jd med min narmaste chef 79 78 79
Jag har befogenheter att sjélv atgéarda problem som uppstar i arbete 84 84 84
Trivs du pa jobbet 88 91 87
NoOjd medarbetarindex (NMI) - bakomliggande faktorer

2006 2007 2008 Viktiga hdndelser
Arbetsgivare 71 74 75 o Arets Nojd medarbetarindex (NMI) uppgar till 70,
Arbetsuppgifter 78 80 80 vilket &r det hogsta varde som nagonsin uppmatts.
Samarbete och organisation 64 66 67 * Sjukfrénvaron har sedan starte? av Akademiska
Kompetens och utveckling 76 77 78 :L;Z i;azls;rit(\:/:r?tlfllngsprogram ar 2005 reducerats
Information £ 7 76 e Utbildningskostnaden per anstélld 2008 var i
Mal och kvalitet 73 76 7 genomsnitt 20 500 kronor.
Utvecklingssamtal 70 75 77
Ledarskap 79 78 79
Lon 43 50 52
Fysisk arbetsmiljo 84 82 80
Total NMI 66 69 70
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Medverkan

Akademiska Hus levandegdr campus i Umea

IKSU sportcenter i Umea vaxer sa det knakar. Akademiska Hus tillbyggnad
under 2007 var startskottet for ett aktivt campus dar studier, idrott och
forskning samverkar och skapar kreativa méoten.

IKSU sportcenter & med dagens 21 000 kvadratmeter en av
Europas storsta idrottsanlaggningar. Anldggningen som &r be-
lagen pa Campus Umea utgor ett nav i stadens idrottsmiljé och
lockar 6ver 1,2 miljoner besdkare varje ar.

For tva ar sedan ins&g féreningen bakom IKSU sportcenter
att anlaggningen var for liten. Som agare av marken och fast-
igheterna pa campus hade Akademiska Hus under lang tid foljt
IKSU sportcenters tillvéxt med stort intresse. Ett samarbete med
idrottsféreningen IKSU, en av Sveriges storsta idrottsféreningar
med cirka 17 000 medlemmar, foll sig darfér naturligt.

Sammanlankande utbyggnad

Utbyggnadsprojektet inleddes med att den vag som begrénsade
férbindelsen mellan IKSU sportcenter och campus flyttades
samtidigt som fler bil- och cykelparkeringar byggdes. Darmed
forbattrades trafiksituationen runt anldggningen samtidigt som
IKSU sportcenter kunde integreras med 6vriga campus.

Darefter byggdes en restaurangdel, studieplatser, en stor
bollhall, fyra beachvolleyplaner, butiker, stérre omkladningsrum,
ett internetcafé och fler utbildnings- och kontorslokaler. Allt
som allt 6 000 kvadratmeter. Utseendemassigt foll valet pa att
fortsétta med anlaggningens roda trafasad eftersom det kdndes
naturligare att fortsatta halla ihop byggnaderna i stallet for att
narma sig universitetets gula tegel.

I mars 2007 invigdes utbyggnaden som i dag ags och
férvaltas av Akademiska Hus, med idrottsféreningen IKSU som
hyresgast. Utbyggnaden var en investering pa 64 miljoner kronor
och &r ett uppskattat inslag i campusmiljon.

Annu mer pa gang
Men &nnu mer ar pa gang. Akademiska Hus har namligen
nyligen fatt klartecken frdn Umed kommun att uppféra en
friidrottsarena i nérheten av IKSU sportcenter. Den fullstora
utomhusanlaggningen kommer att uppfylla villkoren for att halla
bade nationella och internationella tavlingar.

Arenan blir ett vardefullt inslag pa campus och en viktig del
i den mer fokuserade idrottsprofil som omradet fatt genom IKSU
sportcenters expansion. Akademiska Hus deltar darmed i den
storsatsning som ska lyfta fram Umeé& som idrottsvetenskapens
hemuvist.

A | den nya utbyggnaden méts bestkarna av en inglasad
entrégata, som forbinder utbyggnaden med den aldre delen. Pa
samma vaning finns det tre butiker och en balkong fran vilken
man kan blicka ut dver bollhallen.

A IKSU star for Idrottsklubben Studenterna Umed. Samarbetet

med Akademiska Hus 6kar IKSU sportcenters integration med
ovriga campus och skapar darigenom ett mer levande och at-
traktivt campusomrade. For de som vill férena sitt idrottsliv med
tillgang till Internet, finns det ett internetcafé pa plan 2.
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Medverkan

Academicums energisatsning lonar sig | langden

P& campusomradet Medicinareberget finns stora delar av den
medicinska och naturvetenskapliga forskningen inom Géteborgs
universitet samlad. Narheten mellan utbildning, forskning och
naringsliv bidrar till en attraktiv campusmiljé dar nérheten till
Sahlgrenska universitetssjukhuset spelar en central roll.

Har, tatt bland byggnaderna, ligger Academicum, som ar en
representationsbyggnad for Sahlgrenska Akademien. Tack vare
Academicums strategiska lage fungerar byggnaden som en for-
bindelselank till Sahlgrenska universitetssjukhuset och samlings-
punkt for larare, studenter och Sahlgrenska Akademins ledning.
Byggnaden inrymmer kansli, sammantraddesrum, seminarierum
samt en aula och bestér av tva olika delar om vardera drygt
2 500 kvm. Den ena, aldre delen av byggnaden, helrenoverades
under 2003 medan den andra delen ar en nyare tillbyggnad som
uppférdes under samma ar.

Redan i planeringsstadiet av Academicum, under 2002, atog sig
Akademiska Hus att &stadkomma en energieffektiv anlaggning.

Malsattningen var att den totala mangden kopt energi, inklusive
hyresgastel, skulle understiga 100 kWh/kvm per ar.

Akademiska Hus beslutade darfér att Academicum skulle for-
sorjas med energi fran ett borrhalslager. Det innebar att byggna-
den forsorjs med varme och kyla frén ett lager belaget 200 meter
under jorden. Principen ar enkel. P4 sommaren kyls Academicum
genom att varmen i lokalerna foérs ned i borrhalslagret via elva
stycken 200 meter djupa borrhél, och pa vintern tas varmen
i marklagret tillvara med hjélp av marklagrets tre varmepumpar.

Matningar som genomfoérts p& Academicums tilloyggnad visar
att Akademiska Hus energisatsning I6nar sig. Mellan juni 2007
och maj 2008 Iag energianvandningen for Academicums nya
tillbyggnad pa 90 kWh/kvm per &r inklusive hyresgasternas
egen férbrukning. Det ar ett imponerande resultat med tanke
pa att Boverket kréaver att energianvéndningen for nya hus inte
far 6verstiga 110 kWh/kvm per &r, exklusive hyresgéstel.

Academicums borrhalslager reducerar energianvandningen.
Behovet av kdpt energi fér varme och kyla minskas ned till en
femtedel av vad som annars ar vanligt foér den har typen av
lokaler i genomsnitt.

Kopt elenergi juni 2007 - maj 2008
Academicum, nybyggd del

kWh/ar kWh/kvm per ar
Academicum el varmepump 119698 46,4
Academicum fastighetsel 24280 9,4
Academicum hyresgastel 82519 32,0
Academicum totalt 226 504 87,8

Tillkommer kopt varme cirka 0,3 kWh/kvm per ar

Boverket kraver att den totala méngden kopt energi ska understiga 110 kWh/kvm
per ar for nya hus, exklusive hyresgastel.

Campusomradet Medicinareberget i Géteborg. Akademiska
Hus vision ar att omradet ska bli Europas mest attraktiva
medicinska och biovetenskapliga miljé.

Till kylbehov

NN

Varmevaxlare Varmepump

KYLA VARME
Cirkulation av vatten

och sprit fran bottenhalen 9 J u J
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RN €
Berget bade kyler och varmer
| dag har Akademiska Hus borrhalslager i Géteborg, Karlstad,

U U VU
Orebro och Lund. Det femte och hittills stérsta finns i Lund.
Lagret dar bestar av 153 borrhal, pa cirka 230 meters djup.

Till varmebehov
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Intressenter och hallbarhetsfragor

| samarbete med de viktigaste intressenterna

Akademiska Hus befinner sig i ett natverk av viktiga intressenter som ar
avgorande for att Akademiska Hus ska kunna utfora sitt uppdrag. For det
kravs en nara dialog och god samverkan med de olika intressentgrupperna.

Akademiska Hus verksamhet sker i ndra samverkan med féreta-
gets viktigaste intressenter. Denna samverkan &r en férutsattning
for Akademiska Hus uppdrag.

Akademiska Hus har ett ansvar att erbjuda hégsta service
och kvalitet till sina brukare; studenter, forskare och universitets-
anstéllda. Samtidigt ska Akademiska Hus erbjuda sina kunder;
universitet och hégskolor, &ndamalsenliga miljder, effektiv
férvaltning av hég kvalitet och en finansiell stabilitet. Kreditgi-
vare forvantar sig en god ekonomisk forvaltning och finansiell
transparens sa att risker och mojligheter kan analyseras av
kreditanalytiker.

Anstéllda férvantar sig att Akademiska Hus ska vara en god
arbetsgivare och erbjuda bra anstéliningsvillkor, séker arbets-
miljé och mojligheter till professionell utveckling. Akademiska

Anstéllda

Lokalsamhalle

Leverantorer

Hus leverantorer forvantar sig tydliga kravstéliningar p& samar-
bete och hdg integritet vad galler affarsetik; samma krav stéller
Akademiska Hus i sin tur pa bolagets leverantorer.

Akademiska Hus férvantas leva upp till de krav som stélls
frdn omgivande organisationer. Det géller bade att félja formell
reglering fran myndigheter och att leva upp till vissa av de for-
vantningar som intresseorganisationer har pa Akademiska Hus
vad galler exempelvis miljofragor. Akademiska Hus férvantas
interagera med lokalsamhallet for att skapa utveckling av stader
och regioner.

De intressenter som Akademiska Hus identifierar som de
viktigaste ar forutom dgaren ocksa: kunder, brukare, kreditgivare,
anstéllda, leverantdrer och omgivande organisationer
i lokalsamhallet.

€ Akademiska Hus viktigaste
intressenter

Akademiska Hus verksamhet bedrivs

i ndra samverkan med bolagets intres-

senter. Nagra intressenter paverkar och

paverkas av Akademiska Hus verksamhet

i liten utstrackning, andra i stor utstrackn-

ing. De senare s& kallade direkta intres-

senterna ar de som prioriteras hogst i

Akademiska Hus hallbarhetsarbete.
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Akademiska Hus viktigaste hallbarhetsfragor

| arbetet med héllbarhetsredovisningen har Akademiska Hus
identifierat vilka de viktigaste fragorna ar som rér hallbar utveck-
ling. Det har skett genom det natverk av miljdkoordinatorer som
Akademiska Hus har, genom styrgrupper for hallbarhetsarbetet
och genom att sammanstalla synpunkter fran intressenter i de
dialoger som har skett under aret.

Den fraga som framstar som den viktigaste roér energi och
klimat. Akademiska Hus fastigheter férvantas ha en hég energi-
effektivitet och en s4 liten klimatpaverkan som majligt. En annan
viktig frdga ror de underleverantérer Akademiska Hus anvénder.
Det géller bade materialval som gérs i samband med nybyggna-
tioner och arbetssatt vad géller miljdansvar och socialt ansvar.
Det innefattar leverantdrernas eget miljdarbete och de arbetsvill-
kor som géller for anstéllda hos underleverantdrer.

Akademiska Hus forvantas ocksa uppratthélla en god etik i de
affarsrelationer som koncernen har. Det &r sérskilt viktigt fr en
aktér som Akademiska Hus som i vissa affarer &r en mycket stor
aktdr och som vid vissa tillfallen kan sdgas ha en dominerande
stallning pa marknaden.

Akademiska Hus anstéllda férvantar sig att bolaget ar en god
arbetsgivare som erbjuder bra utvecklingsmajligheter samt en
séker och halsosam arbetsmiljé. Jamstalldhet, mangfald och
insatser for "balans i livet” ingar i detta.

Intressenter och hallbarhetsfragor

€ Under 2008 har ett antal intressent-
dialoger genomforts. En rérde trans-
parens och den finansiella kommu-
nikationen. Hér intervjuades ett tiotal
intressenter inklusive finansanalytiker,
hallbarhetsanalytiker, journalister och
kunder. Resultatet blev en 6kad extern
kommunikation segmenterad mot olika
malgrupper, varav denna hallbarhets-
redovisning &r en. Vidare har ett antal
foretradare for viktiga arenor inter-
vjuats och fatt ge sina synpunkter pa
vad i utvecklingen inom sina omraden
som paverkar Akademiska Hus. Arenor
som undersdktes var bland annat arki-
tektur, stadsutveckling och akademi.
Dessutom har en storre studie kartlagt
medarbetarnas syn pa Akademiska
Hus dér de i intervjuer fatt ge sin syn
pa viktiga framtidsfragor. Under 2009
kommer ett antal nya intressentdia-
loger att genomféras.

Marknadshyror

Den fraga som vacker mest debatt om Akademiska Hus rér
hyressattningen. Vissa kritiker anser att den &r fér hdg och att
det &r fel att Akademiska Hus tillampar en hyressattning som ba-
seras p& marknadsvillkor. Universitet och hégskolor anses betala
en hyra som minskar en budget som annars kunde ha gatt till
forskningsprojekt.

Ur Akademiska Hus perspektiv &r detta en fraga utanfor
bolagets paverkan. Akademiska Hus foljer det uppdrag som
tilldelats av den svenska staten. Akademiska Hus foérvantas ha
konkurrenskraftiga hyror. Marknadsandelen &r idag 64 procent
och Akademiska Hus férvantas inte subventionera universitet
och hégskolor med icke marknadsmassiga hyror. Istéllet ska
Akademiska Hus kunder ha méjligheten att hyra lokaler och
lagga fastighetsforvaltning hos ndgon konkurrent om sa énskas.
Daremot hyser Akademiska Hus en férhoppning om att bolagets
kunder tycker att prissattningen motsvarar det som erbjuds.
Akademiska Hus mal &r att tillhandahalla &ndamalsenliga miljcer
fér utbildning och forskning, finansiell stabilitet och trygghet
samt en mycket god service till de runt 300 000 studenter, fors-
kare och universitetsanstéllda som anvénder lokalerna.
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Samhallsadtaganden

Aktiv medverkan | branschorganisationer

Arbetet innebar att Akademiska Hus centralt eller regionalt en-
gagerar sig i bransch- och samhallsfragor. Som ett av Sveriges
storsta fastighetsbolag bidrar Akademiska Hus med sin kompe-
tens och sina resurser till att vidareutveckla branschens arbets-
metodik. Akademiska Hus ar av uppfattningen att koncernens

Verksamhets-
styrning

Nationella trabyggnadsstrategin (Naringsdepartementet)

Bygga-bo-dialogen (Miljddepartementet)

Regeringens delegation for framjande av miljéanpassad
teknik

Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien (IVA)

IVA:s Naringslivsrad
Sveriges Fastighetsagarférbund
Svenska Foreningen for Kvalitet (SFK)

Forvaltning Utveckling av Fastighetsféretagande i offentlig sektor

(UFOS)

Utveckling av teknik Boverket

och kundmiljéer

Bestallargruppen lokaler (BELOK)
Chalmers Energi Centrum (CEC)

Byggprojekt Bygg- och fastighetssektorns fortbildningsinstitut AB

(BFAB)
Byggherrarna

Svenska Geotekniska Féreningen (SGF)
Nordcert

Medarbetare Almega Fastighetsarbetsgivarna

Fastighetsbranschens Utbildningsrad (FABUR)

Sveriges Personaladministrativa Férening (SPF)

Milj6 och
arbetsmiljé

Svenska Brandférsvarsforeningen

Boverkets Energirad

Svensk Elbrukarférening (ELBRUK)
Byggvarubedémningen (BVB)

Kretsloppsradet

ataganden &r viktiga for utvecklingen av fastighetsbranschen
och dess samspel med samhalle, miljé och manniska.

Nedan presenteras ett urval av de organisationer, samman-
slutningar och projekt dar Akademiska Hus aktivt medverkar:

Malet med satsningen pa en Nationell trabyggnadsstrategi &r att tra ska bli ett sjalv-
klart alternativ i allt byggande.

Malet &r att fére 2025 na en hallbar bygg- och fastighetssektor framst inom tre priorite-
rade omréden; halsosam innemiljo, effektiv energianvandning och effektiv resursan-
vandning.

Malet &r att stimulera utvecklingen av miljpanpassad teknik.

Fristdende akademi med mal att framja tekniska och ekonomiska vetenskaper
samt néringslivets utveckling.

Naringslivets stddorganisation for IVA.
Centralorganisation for fastighetségare.
Malet &r att stodja utvecklingen inom kvalitetsomradet.

Malet &r att samverka i forsknings- och utvecklingsfragor.

Malet &r att framja utvecklingen av l&ngsiktigt hallbara svenska regioner, stader
och samhallen.

Malet &r att stodja energieffektiva produkter, system och metoder, och att skapa
nodvandiga férutsattningar for implementering.

Malet &r att uppna synergier inom forskning och utbildning samt att underlatta genom-
férandet av storre forsknings- och utvecklingsuppdrag.

Malet &r att tillgodose behoven av kompetensutveckling genom kvalificerad utbildning
inom byggande och férvaltning.

Malet &r att frimja medlemmars intresse som byggherrar.

Malet &r att formedla information, ta fram nya metoder, standarder och vara sprakrér
samt kontaktorgan.

Malet &r att utéva och administrera kvalitetskontroll for byggstalprodukter samt
bedriva utbildning och information i anslutning dartill.

Akademiska Hus arbetsgivarorganisation.

Malet &r att tillgodose branschens behov av yrkeskunniga medarbetare inom aktuella
yrkesomréden.

Malet &r att verka for en successiv utveckling av professionell kompetens inom
personalomradet samt arbeta for bred kontakt mellan forskning och praktiskt
personalarbete.

Malet &r att forebygga och begrénsa brandskador och akuta miljéskador.

Maélet &r att genom medverkan bistd med erfarenheter, synpunkter och rad nar férslag
och beslut om styrande atgarder for en effektivare energianvandning i byggnader ska
tas fram.

Malet &r att bevaka att lagstiftarens intentioner och regler fér en konkurrensutsatt
elhandel och en relevant 6vervakad natverksamhet forverkligas.

Maélet som delégare av det webbaserade miljcbedémningssystem &r att minimera
miljérisker i byggandet och fasa ut skadliga &mnen ur byggprodukter.

Akademiska Hus medverkar indirekt i Kretsloppsradet genom bolagets engagemang
i Byggherrarna. Méalet &r att genom frivilliga &taganden uppna ett trovardigt, effektivt,
systematiskt och samordnat miljdarbete som leder till standiga miljéférbattringar.
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Utmarkelser

Utmarkelser

Nominerat till Betongvaruindustrins
Campus Akroken arkitekturpris Helgopriset

Karlstads kommuns byggnadspris Arets byggnadspris,
Byggnadsnamnden i Orebro
Charter Awards, internationellt
stadsbyggnadspris Nominerat till Arets bygge,
Stora Energipriset Tidningen Byggindustrin
Arets basta bygge, Bygg- och
miljokontoret i Gavle kommun Nominerat Nominerat till Kasper Salinpriset
till Stora Samhéllsbyggarpriset Lunds stadsbyggnadspris 2004
Arets Grona tak
Boras Stadsbyggnadspris,
Stora Energipriset kategorin offentlig byggnad

Nominerad till Betongvaruindustrins
arkitekturpris

Av totalt 250 bidrag i tio olika
kategorier utsag den internationella
juryn i arkitekturtavlingen Prix Rotthier
Campus Akroken i Sundsvall till basta
nybyggda campusomréde och basta
stadsdel i Europa 2008. Det ar fjarde
gangen som Campus Akrokens arki-
tektur prisbelénas. Senast var 2005
da omradet vann det internationella
stadsbyggnadspriset Charter Awards.

Geocentrum, Lund Lunds stadsbyggnadspris Institutionen for omvérdnad och neurotec, Karolinska Institutet, Huddinge Nominerad till Kasper Salin priset Operahdgsko-
lan, Stockholm Nominerat till Arets byggen Biblioteket, Karlstads universitet Karlstad kommuns byggnadspris KTHs bibliotek, Stockholm ROT-priset Designcentrum, Lund
Nominerat till Arets byggen Entrébyggnaden, Kemiska institutionen vid Chalmers tekniska hogskola, Géteborg Per och Aima Olssons pris fér god byggnadskonst Sambib-
lioteket, Harnésand Nominerad till Vasternorrlands 1&ns mest omtyckta byggnad i samband med Arkitekturaret Universitetsbiblioteket i Kalmar Nominerad till Kalmar lans mest
omtyckta byggnad i samband med Arkitekturaret Féretagsekonomi vid SU, Stockholm Nominerade till &rets ombyggnad, Tidningen Byggindustrin Sambiblioteket, Harné-
sand Avrets bibliotek, DIK-férbundet Aula Magna, Frescati, Stockholm European Steel Design Award Zenit, Linkdping 1999 &rs arkitekturpris, SAR Ostra Gétaland
Akroken, Sundsvall Basta Fargmiljo, Malaremastarnas Riksforening, Stadsmiljradets pris Alnarpsgarden, Alnarp Europa Nostra Awards GEO-huset, Frescati, Stockholm
Betongelementféreningens arkitekturpris Aula Magna, Frescati, Stockholm Stockholms Handelskammares arkitekturpris, Stockholms hembygdsforenings arkitekturpris Kristi-
anstads Hogskola Kristianstads kommuns Byggnadsmiljépris Konradsberg, Stockholm Stockholms Byggmastarférening, ROT-diplom Aula Magna, Frescati, Stockholm
Nominerat till Kasper Salin-priset KTH:s huvudbyggnad, Stockholm ROT-priset, Maleribranschens hedersomnamnande for fargmiljé Alnarpsgarden, Alnarp Helgopriset, Lomma
kommuns pris fér god byggnadskultur Lundberglaboratoriet, Géteborg Basta Fargmiljo, Malaremastarnas Riksforening Ekologihuset, Lund Delat stadsbyggnadspris Han-
delshoégskolan, Goteborg Kasper Salin priset, Per och Alma Olssons pris fér god byggnadskonst Wallenbergsalen, Géteborg Betongelementféreningens arkitekturpris

Artisten, Goteborg SAR Vast Arkitekturpris, Per och Aima Olssons pris for god byggnadskonst
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GRI (Global Reporting Initivative)

Akademiska Hus foljer GRI:s Global Reporting Initivative
rekommendationer for hallbarhetsredovisning. Tabellen nedan visar
vilka GRI-indikatorer som redovisas samt var indikatorerna aterfinns
| Akademiska Hus rapportering.

Profil

1. STRATEGI OCH ANALYS

1.1 Kommentar frén vd
1.2 Beskrivning av paverkan, risker och mojligheter

2. ORGANISATIONEN

2.1 Organisationens namn

2.2 Huvudsakliga varumarken,
produkter och tjanster

2.3 Organisationsstruktur

2.4 Huvudkontorets lokalisering

2.5 Lander dér organisationen ar verksam

2.6 Agarstruktur och bolagsform

2.7 Marknader

2.8 Bolagets storlek

2.9 Storre forandringar under redovisningsperioden
2.10 Erhallna utmarkelser under rdkenskapsaret

3. REDOVISNINGSPARAMETRAR

Redovisningsprofil

SR4
AR 11

SR framsida
SR 29

AR 15
SR baksida
SR 29
SR 29
SR 29
SR 29
SR29
SR 25

3.1 Redovisningsperiod SRinnehall ]
3.2 Senaste redovisningen SR4 ]
3.3 Redovisningscykel SRinnehall ]
3.4 Kontaktperson fér rapporten SR baksida |
Redovisningens omfattning och avgrénsningar
3.5 Process for att definiera redovisningensinnehdll SR 10-13,22,23 H
3.6 Redovisningens avgransningar SR innehall |
3.7 Begrénsn__inga_r av omfattningen AR 65-68
eller avgréansningen
3.8 Redovisningsprinciper for saméagda bolag, AR 65-68 =
dotterbolag, osv
3.9 Matmetoder och berékningsgrunder AR 65-68 |
3.10 Forklaring till korrigeringar fran tidigare AR 65-68 m
rapporter
3.11 Vasentliga féréndringar i omfattning, AR 65-68 |
avgrénsning eller matmetoder jamfort
med tidigare ars redovisningar
Granskning
3.12 Tabell som visar var information fér samtliga SR 26-28 m
delar av GRI (Standard Disclosures) gar att hitta
3.13 Policy och praxis for extern granskning SRinnehall, 28 |

GRI

4. STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG

Styrning

4.1 Styrningsstruktur AR 54 |

4.2 Styrelseordférandens roll AR 54 |

4.3 Oberoende eller icke-verkstallande AR 54 |
styrelseledamoter

4.4 Aktiedgarnas och medarbetarnas méjligheter AR 54 |
att lamna forslag etc till styrelsen

4.5 Erséttning till ledande befattningshavare AR71,SR7 |

4.6 Undvikande av intressekonflikter i styrelsen AR 54 |

4.7 Process for krav pa styrelseledaméternas AR 54 |
kvalifikationer

4.8 Mission, varderingar, uppférandekod etc SR 5,10, 18 |

4.9 Styrelsens 6vervakning av héllbarhetsarbetet SR5 |

4.10 Utvérdering av styrelsearbetet AR 55 |

Engagemang i externa projekt

4.11 Férsiktighetsprincipens tilldmpning |

4.12 Externa stadgor, principer och initiativ |

4.13 Medlemskap i organisationer SR24 |

Intressentengagemang

4.14 Intressentgrupper SR22 |

4.15 Identifiering och urval av intressenter SR22 |

4.16 Metoder fér samarbete med intressenter SR 23 |

4.17 Viktiga fragor som framkommit i dialog med SR23 |

intressenter

Resultatindikatorer

5. EKONOMISKA INDIKATORER

Ekonomiska resultat

EC1. Skapat och levererat direkt ekonomiskt viarde SR 7 |

EC2. Finansiell paverkan, samt risker och méjligheter, SR 9 |
hénférliga till klimatférandringen

EC3. Omfattningen av organisationens férmans- AR 71 |
bestamda ataganden

EC4. Vasentligt finansiellt stéd fran det allmanna | |

Marknadsnéarvaro

ECS6. Policy och praxis, samt andelen utgifter som |
gar till lokala leverantérer

EC?7. Rutiner fér lokalanstallning av personal och |
ledande befattningshavare

Indirekt ekonomisk paverkan

ECS8. Investeringar i infrastruktur och tjanster fér all- SR 20 |

manhetens nytta

SR = Hallbarhetsredovisning 2008
AR = Arsredovisning 2008

M = Helt redovisad
1 = Delvis redovisad

M = Ejredovisad
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Material

EN1. Materialanvéndning i vikt eller volym
EN2. Atervunnet material i procent av materialan-
vandning
Energi
ENS3. Direkt energianvéndning per priméar energikélla SR 15

EN4. Indirekt energianvéndning per primér energi- SR 15
kélla

ENS5. Energibesparingar genom sparande och effek- SR 11-14
tivitetsforbattringar

ENG. Initiativ for energieffektiva produkter och tjdns- SR 21
ter, inklusive baserade pa férnyelsebar energi,
samt resultat fér energibehovet

Vatten
ENS8. Total vattenanvéndning per kélla SR 15
Biologisk mangfald

EN11. Lage och storlek av nyttjad mark, i eller intill
skyddade omraden eller omraden med hogt
biologiskt mangfaldsvarde

EN12. Vasentlig paverkan pa den biologiska méng-
falden i skyddade omraden, eller omraden
med hég biodiversitet

Utslapp till luft och vatten samt avfall

EN16. Totala direkta och indirekta utslédpp av vaxt- SR 15
husgaser, i vikt

EN17. Andra relevanta indirekta utsldpp av vaxthus-
gaser, i vikt

EN18. Initiativ fér att minska utslapp av vaxthus- SR 11-14
gaser, samt resultat

EN19. Utslépp av ozonnedbrytande &mnen, i vikt

EN20. NO, SO samt andra vasentliga luftféro-
reningar, i vikt per typ

EN21. Totalt utslapp till vatten, i kvalitet och recipient

EN22. Total avfallsvikt, per typ och hanterings-
metod

EN23. Totalt antal samt volym av vasentligt spill

Produkter och tjdnster

EN26. Atgarder for att minska miljiopaverkan fran SR 11-15, 21

produkter och tjanster, samt resultat

EN27. Procent av salda produkter och deras for-
packningar som aterinsamlas, per kategori

Efterlevnad

EN28. Summan av betydande béter, och antalet
icke-monetéra sanktioner pga brott mot miljé-
lagstiftning och bestdmmelser

Anstillningsforhallanden och arbetsvillkor
Anstallning

LA1. Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllnings- SR 17,19
form och region

LA2. Totalt antal anstéllda och personalomsattning, SR 17,19
per &ldersgrupp, kén och region

Relationer mellan anstéllda och ledning

LA4. Procent av personalstyrkan som omfattas av
kollektivavtal

LA5. Minsta varseltid angdende férandringar i verk-
samheten, och huruvida detta ar specifierat
i kollektivavtal

Arbetsmilj6 (halsa och sdkerhet)

LA6. Andel av personalstyrkan (i procent) som &r SR 17
representerade i formella och gemensamma
lednings- och personal-, arbetsmilj6- och
sékerhetskommittéer

LA7. Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjuk- SR 17, 19
domar, férlorade arbetsdagar, franvaro samt
totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor
per region

LA8. Utbildning, traning, radgivning, féorebyggande SR 17
atgarder och riskhanteringsprogram for att
bista de anstéllda och deras familjer eller
samhallsmedlemmar betréffande allvarliga
sjukdomar

Tréning och utbildning

LA10. Genomsnittligt antal trénings- och utbildnings- SR 16, 19
timmar per anstalld och &r, fordelat pa perso-
nalkategorier

LA11. Program for vidareutbildning fér att stédja SR 16
fortsatt anstéllningsbarhet samt bista
anstallda vid anstéllningens slut

LA12. Procent anstallda som far regelbunden SR 16
utvérdering och uppféljning av sin prestation
och karriarutveckling

Mangfald och jamstalldhet

LA13. Sammansattning av styrelse och ledning ned- SR 17, 19
bruten pa kén, aldersgrupp, minoritetsgrupp-
tillhérighet och andra méangfaldsindikatorer

LA14. Léneskillnad i procent mellan man och kvinnor
per anstalliningskategori

Manskliga rattigheter

HR1. Andel och antal investeringsbeslut som inklu-
derar krav gallande manskliga rattigheter, eller
som har granskats utifrdn ménskliga rattigheter

HR2. Andel av betydande leverantérer som gran-
skats for efterlevnad av manskliga rattigheter,
samt &tgérder

Icke-diskriminering

HRA4. Antal fall av diskriminering, samt vidtagna
atgarder

Foreningsfrihet och ritt till kollektivavtal

HRS5. Verksamheter dér féreningsfrineten och ratten
till kollektivavtal kan vara hotade och atgarder
som vidtagits

Barnarbete

HR6. Verksamheter dar det finns risk for fall av barn-
arbete och atgarder som vidtagits

Tvéngsarbete

HR?7. Verksamheter dar det finns risk for tvangsar-
bete och obligatoriskt arbete, och atgarder
som vidtagits

Sambhalle
Lokala samhallen

SO1. Utformning och omfattning av de rutiner
som utvarderar verksamhetens paverkan
pa& samhéllen, inklusive intrade, verksamhet
och uttréade

Korruption

S02. Andel och antal affarsenheter som analyserats
avseende risk for korruption

SO8. Andel anstéallda som utbildats i organisatio- SR 18
nens policyer och rutiner mot korruption

S04. Atgarder som vidtagits pa grund av
korruptionsincidenter

SR = Hallbarhetsredovisning 2008
AR = Arsredovisning 2008

GRI

M = Helt redovisad
= Delvis redovisad
M = Ejredovisad
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Politik

SO5. Politiska stéllningstaganden och delaktighet
i politiska beslutsprocesser och lobbying

SR24

Uppfyllande av lagar och férordningar

S08. Betydande boéter och sanktioner for brott mot ]

gallande lagar och bestammelser
Produktansvar
Kundernas héalsa och sdkerhet

PR1. Faser i livscykeln d& produkters och tjansters
paverkan p& halsa och sakerhet utvarderas
i forbattringssyfte, och andelen produkt-
kategorier som utvérderats

Maérkning av produkter och tjanster

PR3. Produkt- och tjansteinformation som kréavs
enligt rutinerna, samt andel av produkter och
tjanster som berdérs

SR 11,14 | |

Till Iasarna av Akademiska Hus héllbarhetsredovisning 2008

Vi har utfért en dversiktlig granskning av Akademiska Hus
héllbarhetsredovisning 2008. Hallbarhetsredovisningen finns
tillganglig pa www.akademiskahus.se. Det ar styrelsen och f6-
retagsledningen som har ansvaret for det I6pande arbetet inom
milj6, arbetsmiljo, kvalitet, socialt ansvar och hallbar utveckling
samt for att uppratta och presentera hallbarhetsredovisningen

i enlighet med tillampliga kriterier. Vart ansvar &r att uttala en
slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad pé var éversikt-
liga granskning.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med forslag
till rekommendation RevR 6 Bestyrkande av héllbarhetsredovis-
ningar utgiven av FAR SRS. En 6versiktlig granskning bestar av
att goéra forfragningar, i férsta hand till personer som &r ansva-
riga fér upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra 6éversiktliga gransk-
ningsatgéarder. En éversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt Revisionsstandard i Sve-
rige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgar-
der som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en dversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

De kriterier som var granskning baseras péa &r de delar av
"Sustainability Reporting Guidelines”, G3, utgiven av The Global
Reporting Initiative (GRI), som &r tillampliga for hallbarhetsredo-

visningen. Vi anser att dessa kriterier &r lampliga for vart uppdrag.

SR 10-14 | |

GRI

PR5. Rutiner fér kundndjdhet, inklusive resultat fran SR 18 | |
kundundersékningar

Marknadskommunikation

PR6. Program for efterlevnad av lagar, standarder u
och frivilliga koder fér marknadskommunika-
tion, inklusive marknadsféring, PR och
sponsring

Efterlevnad

PR9. Betydande boter f6r brott mot géllande lagar |
och regler géllande tillhandahallandet och
anvandningen av produkter och tjanster

SR = Héllbarhetsredovisning 2008
AR = Arsredovisning 2008

M = Helt redovisad
= Delvis redovisad
M = Ej redovisad

Var oversiktliga granskning har, utifran en bedémning av vasent-

lighet och risk, bland annat omfattat féljande:

a. Uppdatering av var kunskap och forstaelse for Akademiska
Hus organisation och verksamhet

b.Beddmning av kriteriernas lamplighet och tilldmpning avse-
ende intressenternas informationsbehov

c. Intervjuer med ansvariga chefer, pd koncernniva och pa ut-
valda enheter i syfte att beddma om den kvalitativa och kvan-
titativa informationen i hallbarhetsredovisningen &r fullstandig,
riktig och tillrécklig

d.Tagit del av interna och externa dokument for att bedéma
om den rapporterade informationen ar fullstandig, riktig och
tillracklig

e. Analytisk granskning av rapporterad information

f. Bedémning av féretagets uttalade tillAmpningsniva avseende
GRil:s riktlinjer

g. Overvigande av helhetsintrycket av hallbarhetsredovisningen,
samt dess format, darvid dvervédgande av informationens
inbdrdes Gverensstdammelse med tillampade kriterier

h. Avstamning av den granskade informationen mot hallbarhets-
informationen i féretagets arsredovisning for 2008

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledningen att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet
med de ovan angivna kriterierna.

Stockholm den 27 mars 2009
Deloitte AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Torbjoérn Westman
Specialistmedlem i FAR SRS
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Om Akademiska Hus

Detta ar Akademiska Hus

Med ett fastighetsvarde pa 46,4 miljarder och uthyrningsbar
lokalyta pa 3,2 miljoner kvm &ar Akademiska Hus Sveriges andra
storsta fastighetsbolag. Universitet och hogskolor ar Akade-
miska Hus klart dominerande kundgrupp och star fér 84 procent
av intakterna. Andra kunder &r forskningsinstitut och forsknings-
intensiva foretag samt féretag, myndigheter och évriga verksam-
heter med en tydlig koppling till campusomradet. Fastighetsbe-
standet stracker sig 6ver nastan hela landet - fran Kiruna i norr
till Malmé i séder.

Akademiska Hus &r en langsiktig partner till universitet och

hogskolor nar det galler att utveckla lokaler och campusomraden.

Akademiska Hus kunskap bidrar till att kunden kan balansera da-
gens krav och behov mot morgondagens. God studie- och forsk-
ningsmiljé &r mer an bara en lokalfradga. Akademiska Hus stravar
efter att utveckla campusomraden sa att de med sin infrastruktur,
identitet och sina métesplatser utgdr livaktiga och stimulerande
delar av universitets- och hégskoleorternas vardag. Under de
senaste tio aren har Akademiska Hus investerat sammanlagt 20
miljarder i nya fastigheter p& landets larosaten.

Akademiska Hus har en god finansiell stallning. Syftet &r att
sékerstalla basta majlig finansiering for att erbjudandet till
kunderna ska vara s& konkurrenskraftigt och affarsmassigt som
mojligt. Koncernen &r val etablerad pa de publika finansierings-
marknaderna sedan 1996 och har val fungerande kortsiktiga
och langsiktiga finansieringsprogram. Ratingen har sedan 1996
varit oférandrad langfristig AA, med "stable outlook", samt en
kortfristig A1+/K1 fran Standard & Poor’s.

Till Akademiska Hus styrka bidrar langa hyreskontrakt med
mycket kreditvardiga hyresgaster. Den genomsnittliga I6ptiden
for utestdende hyreskontrakt ar cirka 6 ar. Fér nytecknade kon-
trakt ar I6ptiden i genomsnitt drygt 10 ar.

Akademiska Hus bildades 1993 d& davarande Byggnadsstyrel-
sen bolagiserades. For ett battre resursutnyttjande av offentliga
medel blev det da mgjligt for universitet, hdgskolor och andra
statliga verksamheter att i 5ppen konkurrens valja och férhandla
om de lokaler man vill sitta i. ldag 4gs Akademiska Hus till 100
procent av svenska staten genom Naringsdepartementet.
Akademiska Hus férsta dryga decennium praglades av
uppbyggnad och betydande fastighetsinvesteringar till féljd
av hogskolesektorns kraftiga expansion. De senaste aren har
konkurrensen pa Akademiska Hus del av fastighetsmarknaden
skarpts, vilket har varit positivt for Akademiska Hus kunder.

Resultat och nyckeltal 2004 2005 2006 2007 2008
Hyresintéakter, Mkr 4482 4481 4544 4635 4793
Driftéverskott, Mkr 2625 2727 2843 2918 3055
Vardeforandringar fastigheter, Mkr -478 7214 1874 -617 -2192
Resultat fore skatt, Mkr 1324 9270 4229 1673 232
Beddémt marknadsvérde fastigheter, Mkr 38230 45616 48454 48389 46 351
Totalavkastning fastigheter, % 5,9 24,7 9,8 4,6 1,9
Uthyrningsbar yta, tkvm 3315 3281 3230 3222 3200
Soliditet, % 411 44,8 47,2 47,8 46,5
Belaningsgrad, % - 35,8 33,5 33,9 32,6
Rantetackningsgrad, % 327 435 434 399 369

Uthyrningsbar yta och vakansgrad 2008 i korthet

¢ De storsta fardigstallda byggprojekten under aret var nybyggnaden av hus Vénern i Karlstad, Bilbergska

Huset i Orebro samt om- och tillbyggnaden av delar av K&kenhus i Norrképing.
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Uthyrningsbar yta, tkvm
= Vakansgrad, %

Campus Akroken uts&gs till basta campusomrade i arkitekturtavlingen Prix Rotthier.

Avret har praglats av forsvagad konjunktur och finanskris vilket aterspeglas i sénkta fastighetsvarden och
ett forsamrat resultat. Den underliggande fastighetsrorelsen fortsatter dock att uppvisa ett mycket stabilt

e Under hosten séldes del av fastigheten Tre Vapen 2 p& Ostermalm i Stockholm till Vasakronan. Under &ret

Vid 2008 ars slut har Akademiska Hus tagit fram energideklarationer fér 80 procent av byggnaderna enligt
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