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energi per kvadratmeter med 40 procent

HALLBARHETSREDOVISNING 2009 i1l ar 2025 jamfort med ar 2000.
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I den hédr hallbarhetsredovisningen presenterar Akademiska Hus sitt hallbarhets-
arbete utifrdn dimensionerna ekonomiskt ansvar, miljoansvar och socialt ansvar,
vilket féljer definitionen av hallbar utveckling (sustainability). Hallbarhetsredo-
visningen publiceras i samband med Arsredovisningen och kompletterar denna. De ska
ldsas som en helhet. Hdllbarhetsredovisningen riktar sig sdrskilt mot de grupper
som har intresse for hallbarhetsinformation, sasom intresseorganisationer, kunder
och hdllbarhetsanalytiker.

Hallbarhetsredovisningen dr strukturerad enligt féljande: inledningsvis beskrivs

Akademiska Hus ekonomiska ansvar vilket inkluderar uppdraget och ansvaret mot dgaren
svenska staten. Ddrefter féljer en beskrivning av Akademiska Hus miljdansvar foljt

av en del som berdr foretagets sociala ansvar, inklusive relationerna med anstdllda.
Kapitlet »Intressenter och hallbarhetsfrdgor» &r skrivet ur ett intressentperspektiv
och berdr intressenters krav och viktiga fortroendefragor. Kapitlet »Medverkan» ger
ldsaren detaljrik och exemplifierad information om Akademiska Hus hallbarhetsarbete.

For 2009 rapporterar Akademiska Hus enligt GRI nivd B+ och uppfyller ddarmed de krav
som stédlls av regeringen pa statligt dgda féretag och som dr en del av ndringsdeparte-
mentets dgarstyrning. Hallbarhetsredovisningen dr bestyrkt av Deloitte som kontrol-
lerat kvaliteten i de GRI-indikatorer som anvdnts. Hallbarhetsredovisningen avslutas
med nyckeltal uppstdllda enligt GRIs indelning, (sidorna 36-38) ddr det ocksd fram-
gar vilka av GRIs indikatorer som uppfyllts. Data som presenteras rér kalenderaret
2009, frdn 1 januari till 31 december, och omfattar Akademiska Hus som koncern.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA: ADRESS
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SKA HUS

DETTA AR AKADEMISKA HUS

DETTA AR AKADEMISKA HUS

Tillsammans med universitet och hogskolor vill vi stdrka Sverige som kunskaps-
nation. Det gor vi genom att bygga, utveckla och underhdlla moderna miljber
for forskning, utbildning och innovation. Vdra fastigheter finns pa 31 orter
runt om i Tandet, fran Kiruna i norr till Malmé i sdder. Har studerar, forskar
och arbetar runt 300 000 personer varje dag.

KUNSKAP OM KUNSKAPSMILJOER.

Universitet och hogskolor dr vdr dominerande kundgrupp och svarar for 91
procent av intdkterna. Att vara vdl insatt i morgondagens pedagogik och
forskningsmetodik dar en forutsdattning for att kunna erbjuda lokaler som
méter vara kunders behov och utmaningar. Vart uppdrag dr dock inte enbart
att 16sa Tokalfrdgan, vi har dven en viktig samhdllsroll. Utvecklingen av
campusomraden sker tillsammans med studenter, forskare, ldrare, samhdlls-
féretrddare och ndringsliv och ska skapa tillvdaxt for hela regionen. I det
arbetet kan vi bidra med vdr samlade kunskap och erfarenhet.

DEN LEDANDE HYRESVARDEN FOR UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR.

Vi dr landets ndst storsta fastighetsdgare. En marknadsandel pd 62 procent
gbér oss till den ledande hyresvdrden for universitet och hdgskolor. Med
storleken féljer ocksa ett ansvar. For att inte snedvrida konkurrensen ar
det viktigt att vdra hyror och villkor stammer dverens med den 6vriga
marknaden.

STORA INVESTERINGAR OAVSETT KONJUNKTUR.

Vi dgs av staten. Den stabila dgarstrukturen och langsiktiga kundrelationer
gdr oss till en attraktiv Tdntagare pd de internationella kapitalmarknaderna.
Det innebdr att vi har rdd att ldta hdgskolor och universitet vdxa oavsett
konjunktur. Det blir en trygghet for vdra kunder och en garanti for att
vart land kan fortsdtta utvecklas som kunskapsnation. Varje ar investerar
vi i snitt tvd miljarder kronor i nybyggnad och ombyggnad pd svenska cam-
pusomrdden. Och med en projektportfolj pad femton miljarder kronor gar vi
en spdnnande framtid till mdtes.

HALLBAR FRAMTID.

Fastighetsbranschen star foér ndra 40 procent av samhdllets totala energi-
anvandning. Har finns stora mdjligheter for oss att gora skillnad. Akade-
miska Hus har arbetat aktivt med milj6frdgor i dver femton ar. Vi fokuserar
pd smarta tekniska 18sningar som med hjdlp av till exempel bergvdrme och
solceller gér madnga av vara hus till stdrsta delen sjalvforsdrjande. Till
2025 har vi satt som mdl att minska mdngden kopt energi med 40 procent
jamfort med 4r 2000. Vi ser redan ut att lyckas. I den hdr Hallbarhetsredo-
visningen finns fler goda exempel pd vad vi gbr for att minska pdverkan
pa klimatet.
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VD HAR ORDET

AKADEMISKA HUS

Vi ndjer oss inte. Nir vi nirmar oss
vara mal vissar vi dem bara ytterligare.

»Vi arbetar hart for att lyckas. Bland annat
har vi infért Energiportalen pa flera av vdra
campusomrdaden. Det &r ett system som timme
for timme samlar in, f6ljer upp och analyserar
byggnadernas anvdndning fér att hela tiden
hitta nya méjligheter till besparing.»

- Mikael Lundstrém, vd

Fastigheter star idag for nirmare 40 procent av Sveriges
energianvindning. Hir kan Akademiska Hus, som ett av
landets ledande fastighetsbolag, gora stor skillnad. Vi har
kommit langt i arbetet med energieffektivisering och alter-
nativ energiproduktion och har genom aren fatt en fram-
triadande roll i branschen gillande de hér fragorna.

Ar 2000 satte vi som mal att minska mingden kopt energi
med 30 procent till 2015. Vi i4r redan néra, sa nu véssar vi
malet ytterligare och minskar mingden kopt energi med
40 procent till 2025. Vi arbetar hart for att lyckas. Bland
annat har vi infért Energiportalen pa flera av vara campus-
omraden. Det dr ett system som timme f6r timme samlar
in, foljer upp och analyserar byggnadernas anvindning
for att hela tiden hitta nya mojligheter till besparing. Med
detta som facit kan vi se att flera av vara hus ir till storsta
delen sjalvforsorjande. Under 2009 avslutades dven energi-
deklarationerna av alla vara byggnader. Akademiska Hus
ar ett av de forsta storre fastighetsbolagen som &r klara
med det.

Sverige har kommit langt i fragor om milj6- och klimat-
paverkan. Hallbarhet ar ett stindigt 4mne i den allmédnna
debatten och vi mirker ett stort intresse bland vara kunder.
Att intresset finns dér dr en forutséattning. Nastan allt som

hénder inom Akademiska Hus sker i nira samarbete med
vara kunder. Det ir tillsammans med dem som vi bygger
dagens och morgondagens kunskapsmiljoer. Miljon tjanar
naturligtvis pa vart engagemang, och omréknat i kronor och
oren kommer det ju dven oss sjalva och kunderna till godo.

Under 2009 blev vi flerfaldigt prisbelonta fér vart en-
gagemang i hallbarhetsfragor. Det kan du lisa mer om pa
sidorna 34-35. For Hus Vinern vid Karlstad universitet
har vi dven tilldelats Stora Samhéllsbyggarpriset. Den
utmirkelsen kinns som ett bevis pa att var kombinerade
marknads- och samhillsroll fungerar vél. Juryn ansag att
byggnaden »pa ett banbrytande sitt stoder ny pedagogik
och fungerar som en inspirerande motesplats, diar sam-
hille, ndringsliv och akademi samverkar». Det 4r en bra
sammanfattning av vad vi star fér och hur vi kommer att
arbeta vidare dven i framtiden.

Goéteborg 10 mars 2010

I

Mikael Lundstrém
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AKADEMISKA HUS

I Hus Vdnerns entré svdvar
en avancerad multimedia-
studio med plats fér 100
personer. Den heter
Ljungbergssalen efter
fonden vars bidrag
finansierat den tekniska
utrustningen, men kallas
i folkmun kort och gott
for »Agget». Se mer av
den pa sidan 34.

Vision:
Virldsledande pa kunskapsmiljoer

I framtiden blir den internationella konkurrensen om hjdrnor och ekonomiska
resurser dnnu skarpare. Genom att vara vdrldsledande pa kunskapsmiljder kan
Akademiska Hus bidra med lokaler som stdrker kundernas konkurrenskraft och
som hjdlper dem att attrahera forskare och studenter frdn hela vdrilden.

Darfdr dr det bolagets nya vision.

Akademiska Hus ska bli tydligare. Ett led i arbetet 4r en
ny varumérkesplattform, med ny vision, nya kdrnvirden
och ett fortydligande av den kombinerade marknads- och
samhillsrollen. En stor del av arbetet handlar om att bli
bittre pa att beridtta vad Akademiska Hus star fér och dr
bra pa, och pa vilket sitt verksamheten #r med och byg-
ger Sverige som kunskapsnation.

Samtidigt ska nya, vil forankrade kdrnvéirden gora
Akademiska Hus tydligare i vardagen och vara vagled-
ande i varje del av verksamheten. Som aktiv partner,
framtidsinriktad och expert pa kunskapsmiljoer ska che-
fer och medarbetare bidra till verksamhetens fokus och
kundernas framgéang.

En stor del av tydliggorandet handlar ocksa om Akade-
miska Hus roll - pA marknaden savil som i samhillet. Pa
marknaden har Akademiska Hus ett unikt erbjudande,
med erfarenhet fran utveckling och férvaltning av avan-
cerade kunskapsmiljder pa 6ver 30 orter runtom i landet.

Den samlade nationella expertkunskapen kommer till
nytta lokalt, ndra varje kund. Inget annat fastighetsbolag
kan mita sig med den, och dirfér dr den utgangspunkten
for Akademiska Hus position pa marknaden: Sveriges ex-
pert pa kunskapsmiljoer.

I begreppet ryms dven en beskrivning av samhéllsrollen.
Genom att vara Sveriges expert pa att utveckla och ta hand
om innovativa, effektiva och tekniskt avancerade miljoer
som skapar forutsédttningar fér framtidens pedagogik och
forskningsmetodik, och genom att ha den finansiella styr-
kan som gor att de kan forverkligas oavsett konjunktur, blir
Akademiska Hus en av garanterna for Kunskapssveriges
utveckling. Nista steg i arbetet dr nya mal och nya strate-
gier som pekar ut vigen Akademiska Hus ska ga for att na
visionen. Under 2010 tas ett nytt strategidokument och
ett nytt sitt att styra och f6lja upp verksamheten fram.
De nya mélen och den nya modellen for verksamhets-
styrning kommer att gilla fullt ut fran 2011.

2009
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EKONOMISKT ANSVAR

AKADEMISKA HUS

Ansvarstull
fastighetsforvaltning

I hdallbarhetsarbetet ingdr det ekonomiska ansvaret att tillgodose dgarens

uppsatta krav Tiksom att Tdngsiktigt férvalta och utveckla de stora ekono-
miska och kulturhistoriska vdarden som fastighetsbestdndet utgdr. Hadllbarhets-
arbetet minskar den icke-finansiella riskexponeringen och stdrker dialogen
med intressenterna. Minskad energianvdndning medfér 1ldgre kostnader och

Okad 16nsamhet. Ett fortroendeingivande hallbarhetsarbete stédrker Akade-
miska Hus varumdrke och 6kar medarbetarnas engagemang ytterligare.

AKADEMISKA HUS UPPDRAG

Akademiska Hus har i uppdrag av dgaren staten att erbjuda
Sveriges universitet och hégskolor indamalsenliga och

sunda lokaler for utbildning och forskning. I Akademiska
Hus affirsidé ingar att vara ledande pa detta genom att
skapa kunskapsmiljoer som bidrar till kundernas framgang
och didrmed Sveriges framgang som kunskapsnation.

DARFOR FINNS AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus bildades ar 1993 i samband med att den
statliga Byggnadsstyrelsen bolagiserades. Bakgrunden till
bildandet av Akademiska Hus var den mal- och resultat-
styrning som inférdes i statsférvaltningen och som inne-
bar att Byggnadsstyrelsens monopol att forse statliga myn-
digheter med lokaler 6vergick till att myndigheterna fick
eget ansvar for sin lokalférsorjning. Reformen medférde
att de fastigheter som forvaltats i Byggnadsstyrelsen dela-
des upp i tva nya bolag, Akademiska Hus och Vasakronan,
och en myndighet, Statens fastighetsverk.

I uppdelningen fordelades universitets- och hogskole-
byggnader till Akademiska Hus, kulturhistoriska byggnader
till Statens fastighetsverk och kontorsfastigheter till Vasa-
kronan (som under 2008 forviarvades av AP-Fastigheter).

Malet med uppdelningen av Byggnadsstyrelsen var att
uppna en effektivare lokalférsorjning och en bittre fastig-
hets- och formogenhetsférvaltning da detta skulle ge en
mer rattvisande bild i statsbudgeten av mark- och lokal-
kostnader. Ddrmed blev alla statliga verksamheter fria
att ga ut pd marknaden och i 6ppen konkurrens vilja och
forhandla om de lokaler som efterfragades. Varje enskilt
laroséte fick dirmed ansvar for sin egen lokalforsorjning.

EKONOMISKT ANSVAR

Som Sveriges andra storsta fastighetsbolag har Akademiska
Hus ett ekonomiskt ansvar gentemot dgaren att langsiktigt
forvalta de stora ekonomiska och kulturhistoriska virden
som fastigheterna utgor. Fastigheterna tillhor i vid mening
alla svenskar och ska forvaltas pa bista sitt for savil nu-
varande som kommande generationer.

En stark ekonomi dr nédvéindigt for framgang och det
dr ddrfor viktigt att Akademiska Hus drivs professionellt
och kostnadseffektivt. Akademiska Hus soker stindigt

forbéttringsmojligheter med mélséittningen att kunna er-
bjuda kunderna konkurrenskraftiga hyror och god service
i fastighetsforvaltningen. De 6verskott verksamheten
ger ska sidkra investeringar i framtida kunskapsmiljéer.
Overskottet ska ocksa riacka for att ge dgaren avkastning
péa det kapital som ir investerat i fastigheterna. Genom
effektivitet, langsiktighet och ekonomisk stabilitet ska-
par Akademiska Hus trygghet och kvalitet for dgare,
kunder och samhiille.

Agarens ambition ar att 1ta Akademiska Hus vara en
av flera aktorer pa en marknad dir kunderna kan fér-
handla sig till den 16sning som bast tillgodoser deras behov.
Det innebir att Akademiska Hus ska arbeta pa samma
villkor som, och i konkurrens med, andra fastighetsbolag.
Akademiska Hus efterstriavar god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet. I det eko-
nomiska ansvaret ingar ocksa att uppfylla de krav som
dgaren stiller pa avkastning, soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska ansvaret ir att pa ett
effektivt och tryggt sitt finansiera verksamheten. Akade-
miska Hus hanterar en betydande upplaning pa den inter-
nationella finansmarknaden. Vid utgangen av 2009 hade
Akademiska Hus 17 696 MKkr i 1an, vilket motsvarar en be-
laningsgrad pa 32,5 procent. Upplaningen skots med hjilp
av en centraliserad finansférvaltning vilket mojliggor stor-
driftsfordelar och en effektiv hantering av exponering for
finansiella risker inom koncernen. Ett sitt att sdkerstilla
en ekonomisk trygghet for universitet och hogskolor.

AKADEMISKA HUS FINANSIELLA MAL

Avkastningen, resultatet efter skatt, pa genom-
snittligt eget kapital ska motsvara den femdriga
statsobligationsrdntan plus fyra procentenheter
over en konjunkturcykel.

Dessutom ska utdelningen uppga till 50 procent
av resultatet efter finansiella poster, exklusive
orealiserade vdardefdrdndringar, med avdrag for
aktuell skatt.

Soliditeten bor vara 1dgst 35 procent.

2009



EKONOMISKT ANSVAR

AKADEMISKA HUS

Virdeskapande

VARDESKAPANDE PER INTRESSENT, ANDEL

Kvar i bolaget
972 Mkr, 22%

Langivarens rdantor
405 Mkr, 9%

Aktiedgarens
utdelning 978 Mkr, 22%

Leverantdrer
1730 Mkr, 40%

Anstdllda - 1dner
171 Mkr, 4%

Anstdllda - soc.
kostnader 84 Mkr, 2%

Styrelse, vd och Tedning -
ersdttningar 16 Mkr, 0%

Forddlingsvdrdet for 2009 inkluderar ej bolagsskatt
vilken for 2009 uppgick till -358 Mkr.

Genom att aktivt hantera ekonomiska, miljomdssiga och sociala aspekter kan
riskerna och kostnaderna minskas samt affdarsméjligheter tillvaratas. Vdrde
skapas for dgare och intressenter - kanske framforallt fér de manga brukarna

av Akademiska Hus lokaler.

VARDESKAPANDE FOR
INTRESSENTER

Lokalhyran som universitet och hogskolor betalar gar till
stor del tillbaka till olika intressenter genom investeringar
och kostnader for driften av fastigheterna. Det dr kostnader
for leverantorer, 16ner till anstillda, rantor till langivare och
skatter till samhéllet. 40 procent av intdkterna anvéndes
till ink6p fran leverantorer under 2009. Nistan tio procent
av medlen anvindes for att betala rantor till olika langivare
for finansieringen av fastigheterna. En del av intédkterna
gick tillbaka till anstéllda och samhille i form av l6ner och
skatt. Overskottet av verksamheten ska siikra investering-
arna i framtida kunskapsmiljGer.

De hyresintikter Akademiska Hus erhéller av sina kun-
der gar till stor del tillbaka till intressenterna.

Genom Akademiska Hus hoga kreditbetyg, langfristig
AA-rating med »stable outlook» samt kortfristig A1+/K1
fran Standard & Poor’s, har Akademiska Hus inte patagligt
paverkats av den finansiella oron under 2008/2009. Goda
krediter har kunnat sikerstéllas under hela den turbulenta
perioden.

Trots den generella finansiella osékerheten har Akade-
miska Hus noterat en stor utlaningsvilja fran kreditgivare,
eftersom bolaget uppfattas som mycket kreditvirdigt. Det
har varit en styrka under den finansiella oron, en trygghet
for Akademiska Hus kunder och en garanti for att Kunskaps-
sverige har kunnat fortsitta vixa.

VARDESKAPANDE FOR AGAREN

Avkastningen pa eget kapital uppgick fér 20009 till 4,0 procent.
Avkastningskravet ir att avkastningen pa genomsnittligt
eget kapital ska motsvara den femariga statsobligations-
rantan plus fyra procentenheter sett 6ver en konjunktur-
cykel. Agarens krav fr 2009 var 6,5 procent och naddes
didrmed inte for aret. Avkastningskravet ska dock ses 6ver
en konjunkturcykel och genomsnittlig avkastning pa eget
kapital har under den senaste femarsperioden uppgétt till
mellan 11 och 13 procent. Driftéverskottet blev 3149 Mkr
och utdelningen till dgaren foreslas for 2009 bli 1219 MKkr.
Over 20 procent av intikterna tillfll digaren genom att
utdelningsmalet uppfylldes.

Fastigheternas viarde forindrades negativt med 1208 Mkr
vilket motsvarar en minskning med 2,5 procent (minskning
med 4,5) av marknadsvirdet. Virdeminskningen for Akade-
miska Hus beror pa ett 6kat riskpaslag tillsammans med att
upprikningen av hyrorna for 2010 har sénkts i fastighetsvir-
deringen. Per 2009 &r fastighetsvirdet 47723 Mkr (47 524).

Staten och de svenska medborgarna har under en lang
rad av ar kunnat dra férdel av ett finansiellt virdeskapande
hos Akademiska Hus. Sedan bildandet 1993 har viirdet pa
Akademiska Hus fastigheter 6kat genom investeringar och
virdetillvixt med 41 miljarder kronor till 48 miljarder varav
viardet sedan 2002 har 6kat med 10 miljarder kronor - ett
virde som forvaltas och utvecklas av Akademiska Hus pa
Néringsdepartementets uppdrag.

2009
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AKADEMISKA HUS

EKONOMISKT ANSVAR

Ekonomiska indikatorer

FASTIGHETERNAS VARDE
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— Bedomt marknadsvdarde fastigheter, tkr/kvm

Det beddmda marknadsvdrdet uppgick till

47 723 Mkr (47 524). Véardeminskningen uppgar
till -1 208 Mkr (-2 192). Akademiska Hus foljer
marknadens villkor och redovisar en ndgot
sjunkande vdrdeutveckling. For Akademiska
Hus del fortsdatter dock fastighetsrdrelsen
att vara stark och solid. Utdver finansiella
parametrar pdverkas fastighetsvdrdet av bland
annat uthyrningsgrad/vakansgrad, hyresniva-
er, driftoverskott, kontraktsldngd, fastig-
hetskategori och typ av kunder vilket ar fak-
torer som inte har férsamrats under 2009.

TOTALAVKASTNING

%
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— Totalavkastning fastigheter, %

Direktavkastningen uppgick till 6,8 procent
(6,4) beroende pd ett dkat driftdverskott, i
kombination med Tdgre marknadsvéarde pa for-
valtningsfastigheterna. Totalavkastningen
uppgick till 4,3 procent (1,9).

2009
RANTETACKNINGS- OCH BELANINGSGRAD
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Beldningsgraden uppgick till 32,5 procent for
aret (32,6). Réantetdckningsgraden uppgick
till 866 procent (369).

OVRIG o

UPP- STOCK- VERKSAM- FORAND-
RESULTATRAKNING (MKR) SYD VAST 0ST SALA HOLM NORR HET 1) 2009 2008 RING
Intdkter 746 818 516 826 1738 484 -12 5116 4 957 159
Kostnader -338 -315 -155 -415 -545 -203 5 -1 966 -1803 -163
Driftdverskott 408 503 361 411 1193 281 -7 3149 3054
Véardefdrandring 23 -291 -159 -88 -454 -240 0 -1208 -2192
Rérelseresultat 425 206 198 317 728 37 =5 1906 822
ARETS RESULTAT
Direktavkastning 6,6% 7,3% 8,1% 6,0% 6,7% 7,5% 6,8% 6,4% 0,4%
Driftéverskottsgrad 55% 61% 70% 50% 69% 58% 62% 62% 0%
Driftkostnader, kr/kvm 265 227 231 330 314 214 271 270 =1
Energi, brdansle och vatten, kr/kvm 179 149 171 235 215 144 186 181 =
Andel vidaredebiterad energi 39% 50% 41% 71% 68% 29% 56% 55% 1%
BALANSRAKNING (MKR)
Tillgdngar (balansomslutning) 6400 7 140 4500 8 045 19 099 3786 2 817 51787 52 663 -876
Skulder 3665 4195 2803 4795 11 036 2200 -1385 27 311 28200 889
FAKTA
Beddmt marknadsvdrde, Mkr 6 365 6 869 4471 7 816 18 504 3697 47 723 47 524 200
Bedomt marknadsvdrde, kr/kvm 12 224 12 349 12 235 12 010 19 803 9 685 14 009 14 207 -198
Nettoinvesteringar, Mkr 144 79 78 586 439 65 4 1395 73 1321

D De stora posterna under Ovrig verksamhet &r i allt vdsentligt hanférliga till allokeringen av koncerngemensam finansiering.
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HYRESINTAKTER
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Hyresintdkterna uppgadr till i genomsnitt
1543 kr/kvm (1 500) och har 6kat under den
senaste femdrsperioden till f61jd av inves-
teringar i fastighetsbestandet. Hyresnivdn
varierar mellan 1 265 kr/kvm i region norr och
1900 kr/kvm i region Stockholm.

UTDELNING OCH SOLIDITET
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Styrelsen foresldr en utdelning uppgdende
till 1219 Mkr. Soliditeten uppgdr till 47,3
procent (46,5).

VIKTIGA HANDELSER

RESULTAT
Mkr
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W Resultat fore skatt

Koncernens rorelseresultat uppgick till

1906 Mkr (821). Arets vardeférandring i fastig-
hetsbestandet uppgick till -1 208 Mkr (-2 192).
Resultatforbdttringen férklaras av mindre
negativ vardeforandring i forvaltningsfastig-
heterna jamfort med 2008.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
%
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Avkastningskrav M Avkastning eget kapital, %
— Genomsnitt avkastning pa eget kapital dver 5 ar, %

Avkastning pa eget kapital har uppgdtt till

4,0 procent (0,7). Under 2009 uppgick den genom-
snittliga femariga statsobligationsrdntan till
2,5 procent och dgarkravet utfoll 6,5 procent.
Avkastningskravet ska dock ses 6ver en konjunk-
turcykel och genomsnittlig avkastning pd eget
kapital har under den senaste femarsperioden
uppgdtt till mellan 11 och 13 procent.

Flera kunder noterar en fortsatt dékad efterfrdgan pa utveckling av nya och
befintliga Tokaler. Projektportfdljen dr stérre dn nagonsin och uppgar till

15 miljarder kronor.

Resultatet fore skatt uppgick til11 1 330 Mkr (232). Forbdttringen
forklaras av en mindre negativ vardefdérdandring i forvaltningsfastigheterna
jamfort med 2008. Resultatet fore skatt, men exklusive vardeférdndring

i forvalningsfastigheter tkade fran 2 424 Mkr fér 2008 till 2 538 Mkr 2009.
Resultatférbdttringen var en f61jd av att hyresintdkterna 6kade mer &n

férvaltningskostnaderna.

Forvaltningsfastigheternas orealiserade vdrdeforandringar uppgick till
-1 208 Mkr (-2 192). Marknadsvdrdefordndringen beror framst pa dkat riskpdslag

i vdrderingarna.

Bruttoinvesteringarna uppgick ti11 1 385 Mkr (1 446). Under aret genomfdrdes

inga forsaljningar (1 383).

Styrelsen foreslar en utdelning uppgdende till 1 219 Mkr.

HALLBARHETSREDOVISNING 2009



Omsesidigt kunskapsutbyte och erfarenhetsaterféring dr viktiga inslag
for en standig forbdttring. I Lund har Akademiska Hus under 2009 haft
cirka 30 olika bestk till solcellsanldggningen och marklager for studie-
besdk och reportage i olika typer av tidningar. Bestken har varit fran
konsultféretag, kommuner, storre féretag med egna fastigheter, en mindre
delegation med representanter for Kinas regering samt en stérre grupp
fran Lansstyrelsen i Skanes samhdllsbyggnadsenhet.

Vart ansvar for miljon

Akademiska Hus miljéansvar utgdr frdn bolagets miljépolicy. Den beskriver hur
varje enskild medarbetare ska arbeta for att bidra till en hdllbar utveckling
av verksamheten.

Akademiska Hus miljopolicy som formulerades i samband  internt genom AkaVision och finns dven tillgianglig pa
med certifieringen enligt ISO 14001 ar 2004 aterfinns i Akademiska Hus intranidt AkaCampus. Den externa kom-
bolagets viktigaste policydokument AkaVision. Miljopoli- munikationen sker frimst genom denna hallbarhetsredo-
cyn beskriver Akademiska Hus strategi och 6vergripande  visning liksom via Akademiska Hus hemsida.

vilja avseende miljoarbetet. Att miljopolicyn finns uttryckt Milj6épolicyn finns ocksa med som en del i relationen
i AkaVision betonar Akademiska Hus omsorg for miljon. med koncernens leverantorer, bland annat genom att Aka-
Det dr ddirmed ocksa varje medarbetares ansvar att driva demiska Hus begér in uppgifter om miljéarbete, arbets-
det dagliga miljoarbetet. Miljopolicyn kommuniceras milj6 och kvalitet innan avtal med arsentrenpenérer sluts.
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Karolinska Institutet Science Park (KISP)
dr ett labbhotell med manga olika hyresgdster.
Inredning och drift dr mycket flexibel. Det
ska vara enkelt att anpassa lokalerna, verk-
samheternas behov férdndras snabbt.

MILJOPOLICY I KORTHET

Akademiska Hus ska vara miljocertifierat och dirmed
uppfylla tillimpliga lagar, féorordningar och andra
krav.

Akademiska Hus ska verka for att kraven pa att fore-
bygga féroreningar som kan uppkomma i verksamhe-
ten uppfylls samt verka for att miljoarbetet stindigt
forbittras.

Akademiska Hus bygger och férvaltar fastigheter pa
ett miljéanpassat och resurssparande sétt.
Akademiska Hus verkar for att likvéirdig miljoomsorg
visas av kunder, leverantorer och 6vriga samarbets-
partners sa att den far genomslag i hela verksamheten.
Akademiska Hus ger hog prioritet at energieffektivise-
ringar och utveckling av alternativ energiproduktion.
For varje fastighet efterstravar Akademiska Hus den
mest effektiva energilésningen till nytta for savil
kunder som Akademiska Hus.

Akademiska Hus ska genom egen hog kompetens ligga
ifrontlinjen med utveckling och anvindning av modern
och effektiv teknik med god miljoprofil som stoder
byggnation och férvaltning och dirmed ytterst vara
kunders verksamhet.

Vi vill virna om en god och uthallig ekologisk miljo.

10

Hur kommer ett scenario med framtida klimatfordnd-
ringar att paverka bolagets befintliga och framtida
fastighetsbestdnd? Sannolikt kommer detta att leda
till allt storre krav pd underhdll av nya och befint-
liga byggnader, samtidigt som livsldangden fér material
i till exempel vdggar, golv och tak, det sa kallade
»klimatskalet», kommer forkortas.

Fér att arbeta mot ett hdllbart samhdllsbyggande har
Akademiska Hus under daret medverkat till bildandet av
Sweden Green Building Council, SGBC. Tolv féretag och
organisationer star bakom SGBC med syftet att paverka
beslutsfattare, sprida kunskap och arbeta fram verktyg
for att nd konkreta resultat som forbdattrar byggnaders
miljopdverkan.

Genom SGBC ges m&jligheten att sdtta standarden och
paverka beslutsfattare att premiera ett hdllbart
byggande. Medlemskapet i Sweden Green Building Council
utgdr en kvalitetsstdampel.

Det ger ocksd en unik delaktighet i ett internationellt
sammanhang genom kopplingen till World Green Building
Council, se www.worldgbc.org

HALLBARHETSREDOVISNING 2009
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MILJOPOLICY

Vad gdller for vart
milj6arbete?

V.

REVISIONER OCH |
LEDNINGENS GENOMGANG
Hur féljer vi upp
systemet?

MILJOASPEKTER
Hur paverkar vi

miljon?

ORGANISATION, ANSVAR,
LAGAR OCH KRAV
Vem g6r vad och vilka
krav gdller?

9

STANDIG

FORBATTRING

_ OVERVAKNING,
MATNING OCH KORRI-
GERANDE ATGARDER

Hur gar det?

MILJOMAL OCH
HANDLINGSPLAN
Vad ska forbdttras och
hur ska vi nd malen?

RUTINER OCH

INSTRUKTIONER
Hur ska vi arbeta
och var finns
informationen?

N 4

Stdandig férbattring dr drivkraften bakom Akademiska Hus miljdarbete. Mdlet ar
att bevaka och beakta omvdrldens krav och férvantningar, att finna affdarsmoj-
ligheter och besparingar som dr forknippade med miljéfragor samt ha underlag
for trovardig kommunikation av miljofrdagor med intressenter. Akademiska Hus

HALLBARHETSREDOVISNING 2009

dr certifierade enligt IS0 14001 sedan december 2004.

NATVERKSORGANISATION DRIVANDE
I MILJOARBETET

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa fyra miljoom-
raden. De ir:
* Energihushallning
e Materialhushallning
e Utfasning av farliga imnen
e Innemiljo
Akademiska Hus fastigheter finns pa 31 svenska orter. Den
stora geografiska spridningen gor att verksamheten ar upp-
delad i sex regioner. I var och en av regionerna, syd, vést,
Ost, Uppsala, Stockholm samt norr, finns en energi- och kli-
matsamordnare som koordinerar arbetet med energi- och
klimatoptimeringsarbetet och en miljésamordnare som
samordnar arbetet inom de tre 6vriga fokusomradena inom
miljdomradet. Energinitverket har som framsta uppgift att
koordinera arbetet mot Akademiska Hus 6vergripande,
langsiktiga mal inom energiomradet, att minska méngden
kopt energi per kvadratmeter med 40 procent till ar 2025
jamfort med ar 2000. Storst fokus inom Akademiska Hus
liggs pa den mest betydande fragan for fastighetsbranschen
- att minska energianvindningen.

Akademiska Hus miljésamordnare utgor koncernens
miljonétverk, vilket ansvarar for hanteringen av miljofra-

gor exklusive energifragor. Miljonatverket upprittar arligen
en handlingsplan fér Akademiska Hus miljoarbete. Syftet

med handlingsplanen ér att skapa engagemang, aktiviteter
och visa pa konkreta atgéirder bade regionalt och pa koncern-
niva, kortsiktigt liksom langsiktigt.

Energinitverket och miljonitverket uppréttar dessutom
arligen forslag till 6vergripande miljomal utifran Akade-
miska Hus fyra langsiktiga miljoaspekter — energihushall-
ning, materialhushallning, utfasning av farliga &mnen
och god innemilj6. De 6vergripande miljomalen faststélls
sedan av koncernstyrelsen som i sin tur bryts ned av regi-
onerna till detaljerade mal och regionala aktiviteter. Ma-
len och aktiviteterna beskrivs i regionernas affarsplaner
och f6ljs upp i det ordinarie affarsplansarbetet. Avstim-
ning sker ocksa via ledningens genomgang pa region- och
koncernniva.

Av de totalt 49 uppsatta koncerngemensamma aktivite-
terna inom miljonatverkets handlingsplan avslutades 32
under aret medan 12 fortfarande pagar. Exempel pa paga-
ende koncerngemensamma aktiviteter dr upprattande av
kemikalieregister, baserat pa egenskapsrelaterade egenska-
per samt nyckeltal fér utfasning av »farliga &mnen». Fem
av de koncerngemensamma aktiviteterna som sattes upp
under 2009 kommer att paborjas under 2010.
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Framtidens kunskapsmiljder handlar mycket om yteffektivitet och flexibla 16s-

ningar. Men ocksa om behovsanpassning och stort fokus pa anvdndaren. I nya Hus R

pa campus Akroken i Sundsvall blir den tanken extra tydlig. Har ar studenternas
arbetsplatser och foreldsningssalen integrerade i ett och samma rum.

Fyra viktiga miljoaspekter

Akademiska Hus ska utveckla campusomraden och fastigheter som dr ldngsiktigt
attraktiva och foérvalta dessa pd ett effektivt sdtt med stérsta mdjliga hansyn
ti11 mi1jon. Energihushdlining, materialhushdlIning, utfasning av farliga
amnen och god innemilj6 dr fyra viktiga aspekter i Akademiska Hus miljdansvar.

ENERGIHUSHALLNING

Den mest betydande fragan for fastighetsbranschen och
den storsta utmaningen for Akademiska Hus 4r att minska
energianviandningen. Under 2009 har Akademiska Hus satt
upp ett nytt, offensivt mal nar det giller att minska energi-
anvindningen. Det nya malet dr att minska méngden kopt
energi per kvadratmeter med 40 procent till ar 2025 jim-
fort med ar 2000. En fortsatt utveckling av tekniska 15s-
ningar ska gora att byggnaderna i allt hogre utstriackning
kan producera sin egen energi och bli till storsta delen
sjalvforsorjande. Det nya malet innebér att energianvind-
ningen ska sinkas med ytterligare 25 procent jamfért med
2008 ars utfall. For att lyckas med detta maste vi arbeta
kontinuerligt med savil tekniska atgirder i fastighetsférvalt-
ningen som att fa med oss vara kunder i arbetet - vilket det
finns ett stort intresse for. Dessutom finns en rad verktyg till
hjilp. Akademiska Hus har arbetat aktivt med miljofragor
de senaste 15 aren och spetsen ligger inom energihushall-
ning. Till skillnad fran ménga andra fastighetségare tar
Akademiska Hus ett helhetsansvar for energianvindningen
ibyggnaderna och grundar energibesparingsmalen pa bade

12

den energi som benéimns som fastighetsenergi och den energi
vara kunder anvéinder. Tidigare har malet utgatt fran ar 2000
och varit att till ar 2025 minska energianvindningen med
30 procent per kvadratmeter.

El, varme och vatten utgor en stor del av de rorliga kostnad-
erna och energianvindningen ir férutom en viktig miljofraga
aven en stor paverkbar kostnad. Malsittningen ar att séka
den bista energilosningen for varje enskild fastighet.

Energideklaration

Arbetet inom Akademiska Hus med energideklarationerna
gick i mal under mars 2009. Akademiska Hus var inte bara
bland de forsta fastighetségarna i landet med inférandet av
energideklarationer utan har dven tagit steget lingre och
fordjupat deklarationerna pa tva tredjedelar av byggnaderna.
Arbetet 2009 har forutom slutférandet av deklarationerna
préglats av arbetet med att ta hand om resultatet fran energi-
deklarationerna. Resultatet visade att byggnaderna hade en
god drift men 6éver 2 000 atgirder hittades av varierande
karaktir. Atgirder har systematiserats och tankats in i
Akademiska Hus Energiportal dir de integrerats med 6vriga

2009

HALLBARHETSREDOVISNING 2009
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FYRA LANGSIKTIGA MILJOMAL

STRATEGI

MAL 2009

MALUPPFYLLELSE

LANGSIKTIGT MAL

Vi ger hog prioritet &t
energieffektiviseringar
och utveckling av alter-
nativ energiproduktion.
For varje byggnad efter-
strdvar vi den mest ef-
fektiva energilosningen
till nytta for savdl kun-
den som o0ss.

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

Vi ska verka for att kra-
ven pd att férebygga
féroreningar som kan
uppkomma i verksamheten
uppfylls samt verka for
att miljoarbetet stdn-
digt forbdttras.

Vara fastigheter och
campusomraden ska till-
motesga vara hyres-
gdsters dver tiden
skiftande behov.

W Helt uppfyllt
Delvis uppfyllt
W Ej uppfyllt

Vi skall T6pande minska energianvdndning-
en for att nd vart langsiktiga mal till ar
2025. Energianvdndningen skall understiga
detta mal nedbrutet for ar 2009 vilket
ger en energibesparing pd i genomsnitt
2 procent per ar.

Vi ska redovisa mangden utsldpp av koldioxid

ti1l Tuft beroende pd egen eller indirekt
energiproduktion.

Vi ska medverka aktivt i branschens
utvecklingsprojekt avseende energihus-
hallning.

Vi ska redovisa antalet resmil med flyg,
tdg och bil i tjdnst. Tdg ska prioriteras.
Nya tjanstearbetsfordon som upphandlas
under 2009 ska vara av god miljoklass.

Vi ska redovisa deponimdngd i kg per kvm
producerad (fardigstdlld LOA) area i kon-
cernen.

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

Sanering av PCB ska ha pabdrjats i de
byggnader ddr dtgdrdsplan sa anger.

Akademiska Hus ska i hela verksamheten
anvanda sig av egenskapsrelaterade krite-
rier vid bedémning av kemiskt innehdll i
bygg- och férvaltningsprodukter.

Akademiska Hus ska vid ny- och/eller
ombyggnad dokumentera inbyggda varor
i fastigheterna.

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

Vi ska forbdttra utfallet i Nojdkundindex-

enkdten med 1 enhet pa fragan om vdra lokaler

har bra inomhusklimat fér de regioner som
ligger under vdrdet 70.

Vi ska under 2009 mdta alla, ej redan upp-
matta, byggnader avseende radon.

Vi ska anpassa SP:s metod avseende fukt-
sdkring till Akademiska Hus fastighets-
bestand.

Vi ska medverka aktivt i branschens
utveckling avseende en god innemiljo.

B Vi har minskat energianvéandningen med
drygt 20 procent under dren 2000-2009.
Detta @r en ndgot hdgre takt dn malet
kraver.

B Omrdkning sker enligt Riktlinje »Ut-
gdngspunkter for miljobeddmning av
energiomsdttning inom Akademiska Hus
fastigheter, 2007-11-07» och gors i
januari.

B Vi har aktivt medverkat i bland annat:
ByggaBo dialogen, STEM (Energiutveck-
lingsndmnden), Bestdllargruppen for
lokaler; BELOK, Centrum fér energi-
och resurseffektivt byggande och for-
valtning, CERBOF, Chalmers Energi
Centrum (CEC).

Redovisning sker under kvartal 1 2010.

B Har ej gatt att sammanstdlla da hante-
ring och redovisning av avfall skiljer
sig dt i landets kommuner.

B Vi har aktivt medverkat i Bygga-bo-
dialogen, Kretsloppsrddet och Intresse-
foreningen Miljoklassad Byggnad.

B ] tvad av regionerna dr sanering klar. I
Ovriga pdgdr arbetet enligt de atgdrds-
planer som &r upprdttade.

W Malet uppnds i hog grad i projekt. Utbild-
ning i Byggvarubeddémningen har skett i
ndgra regioner. Krav stdlls i miljopro-
gram vid ny- och ombyggnation. Genom-
forande och uppféljning d@r inte heltéack-
ande. Konvertering av kemikalielistor i
forvaltningen pdgar i samtliga regioner.

B Inbyggda varor dokumenteras. Byggvaru-
beddmningen som system fér dokumenta-
tion av inbyggda varor i projekt anvdnds
iallt fler projekt.

W Koncernen har engagerat sig aktivt i ut-
veckling och forvaltning av Byggvarube-
démningen, BVB i egenskap av deldgare
och verkat fér gemensamma bedémnings-
kriterier med Basta, vilket under hdsten
resulterade i ett samarbetsavtal mellan
BVB och Basta.

B Utfallet i drets NKI-mdtning jamfort med
2008 ars resultat: »Akademiska Hus Toka-
ler har bra inomhusklimat» 59 (58).

W Samtliga regioner har genomfért mat-
ningar i samtliga fastigheter.

M Byggherrens krav enligt ByggaF har an-
passats till Akademiska Hus erfarenhe-
ter och krav. Hur anpassning sker till
det enskilda projektet framgdr av sar-
skild bilaga til1l »Mall Byggherrens och
Hyresgéstens Miljoprogram». En medar-
betare dr under aret certifierad som
fuktsakkunnig.

B Aktivt medverkat i bland annat: Bygga-
bo-dialogen, Energi- och Miljotekniska
Foéreningen (fére detta VVS-tekniska
féreningen).

Méngden kopt energi, an-
givet i kWh/kvm, ska mins-
ka med 40 procent till ar
2025 jémfort med &r 2000.

Resande ska ske med 1ag
C0,-alstring.

Genom battre kontroll pd
vart materialfldde minska
mangden byggavfall.

Material och produkter som
anvands i byggnad eller i
ovrig verksamhet ska inte
pdverka manniskors hdlsa
eller miljo negativt.

Vi ska inte ha ndgra hal-
soproblem i vdra byggna-
der. Hyresgdsten ska var
ndjd med inomhusklimatet.

Radonhalten i alla utrymmen
som innehaller stadig-
varande arbetsplatser skall
var hogst 200 Bq/kvm Tuft.

Vi ska inte ha nagra fukt-
relaterade problem i
fastighetsbestandet.

13



6002 ONINSIAOQ3IYSLIHYVETIYH




HALLBARHETSREDOVISNING 2009

AKADEMISKA HUS

MILJOANSVAR

atgirder. Samtliga atgirder har berdknats med (Life-Cycle-

Cost) LCC-kalkyler och genomfors systematiskt. Prelimi-

nira berdkningar visar att det slutfoérda arbetet kommer

bidra till en arlig besparingspotential pa mellan 10 och 20

procent av koncernens energianviandning, framst i form av

virme. Ridknat i dagens energipris motsvarar det en arlig

kostnadsreducering pa mellan 70 och 150 miljoner kronor. T

specifik energianvindning berdknas energideklarationerna,

nér atgirderna i dem har genomforts, ha reducerat Akade-
miska Hus totala energianvindning med 6ver 25 kWh/kvm
per ar.

Utifran resultatet av energideklarationerna har under
2009 over 900 atgarder pa det befintliga bestandet pa-
borjats varav 6ver 300 har slutforts som samtliga ar av
energibesparande karaktir. Av dessa kan speciellt foljande
lyftas fram:

» Viarmepumpar har installerats inom kvarteret Samvetet
i Goteborg vilket ger besparingar pa 6ver 60 ton CO,/ar.

» Ettantal vitskekopplade atervinningssystem har ren-
gjorts och optimerats i Stockholm, som exempel kan en
besparing pa 6ver 500 MWh/ar goras pa ett storre system
vid denna typ av atgird.

» Tillaggsisolering av vindar har utforts pa flera byggna-
der vilket i enskilda fall kan spara 15 MWh/ar.

+ Ibland annat Linképing och i G6teborg har sa kallade
variabelluftflédessystem installerats i befintliga bygg-
nader som anpassar ventilationsluften utefter behov och
antalet personer som vistas i lokalen.

e Anpassning och ombyggnad av ventilationskanaler for
att kunna anpassa ventilationen i olika delar av huset
utefter verksamhet.

Energiportalen

Under 2009 introducerades Energiportalen som det cen-
trala systemet for energiuppfoljning. Energiportalen samlar
all energimitning inom koncernen. Over 10 000 doku-
menterade métare sammanstiller tillsammans 6ver 300
miljoner mitvirden dnda fran ar 2000. Dessa mitvirden
aggregeras och ger en sammansatt bild av koncernens ener-
gianvindning samtidigt som mojlighet finns att fordjupa
sig ner pa byggnadsniva och vid behov dven komponentniva.
Férutom energistatistik finns #ven verktyg av bade teknisk
och ekonomisk karaktér. Energiportalen har forutom ett
gott internt mottagande &ven ront stor uppmirksamhet
utanfér Akademiska Hus.

Hela byggnaden effektiviseras - Total Measure Concept, TMC

TMC ar ett synsitt som innebér att den bésta energilosningen

hittas fér en byggnad utan att ge avkall pa lonsamheten.
De atgirder som finns samlade i Energiportalen ar var for

sig mer eller mindre l6nsamma att genomfora. Ur en bygg-

nads totala atgidrdsmassa véljs atgarder i TMC-koncept. Vid

tillimpning av TMC finns bland annat f6ljande krav:

» Konceptet av atgirder skall vara lonsamt i férhallande
till ett avkastningskrav.

« Atgirder skall ses ur ett energieffektiviseringsperspektiv.

 Atgirder som anviinds i ett koncept skall genomforas.

I Akademiska Hus Energiportal finns ett lattanvant system-

stod for TMC dir total lonsamhetsberdkning utfors med

underliggande atgirder som grund.

Sweden Green Building Council
Akademiska Hus har under aret varit med som initiativ-
tagare, tillsammans med 12 andra foretag, och grundat

branschorganet Sweden Green Building Council. Organet
skall ta fram en enhetlig energiklassificering som skall
stodja Sverige i effektiviseringsarbetet.

Incitament for 6kad energihushallning

Akademiska Hus energihushallning forbattras ytterligare

i takt med att incitamentsmodeller inférs som gynnar

savil kunder som hyresvird. Malsédttningen &r att fordela

energikostnaderna mellan Akademiska Hus och kunderna
pa ett effektivt séitt som ger incitament fér bada till energi-
besparingar. Fordelningen av energikostnaderna styrs
dels av energianvindningens art och dels av byggnadens
karaktér. Tva incitamentsmodeller for 6kad energihus-
hallning anvinds:
Energikostnaderna debiteras som ett tillagg till hyran.
En kontraktssituation som frémst anviands for labora-
torieintensiva byggnader dir verksamheten star for
huvuddelen av energianviandningen. Genom att tilliggs-
debitera energikostnaderna till hyran far kunden sjilv
mojlighet att styra 6ver energianvdandningen. Ddrmed
har kunden ett ekonomiskt incitament till 6kad energi-
hushallning.

» Energikostnaderna ingar som en del i hyran. En kon-
traktslosning som framst anviands for undervisnings-
lokaler dir huvuddelen av energiférbrukningen utgors
av uppvarmningskostnader. Genom att inkludera energi-
kostnaderna i hyran kan Akademiska Hus paverka dessa
genom effektiviseringsatgirder. Akademiska Hus paverk-
bara kostnad dr ddrmed ett ekonomiskt incitament till
okad energihushallning.

Betriffande energislaget virme har det under 2009, genom

métning och analys, visat sig att varmhyra i de flesta fallen

ar den biasta l6sningen for kunden, Akademiska Hus och
miljon. Detta resultat skiljer sig fran exempelvis separat-
méitning av bostadsldgenheters virmeanvindning dir det
motsatta visats. De byggnader som Akademiska Hus adger
och férvaltar ar betydligt mer komplexa. Genom var expert-
kompetens kan vi, i samarbete med kunden, dnda hitta
och genomfora de bésta l6sningarna genom tillimpning
av varmhyra.

Energimal vid byggprojekt, kWh/kvm

Akademiska Hus skédrpte under 2008 bolagets energi-
relaterade mal fér ny- och ombyggnationer. De nya malen
ligger 6ver de krav som Boverket stéller och stréacker sig
fran vilken typ av fliktmotor som bor anvéndas till hur
mycket energi ett fonster far sldppa igenom. I flera av
Akademiska Hus nybyggnadsprojekt understiger energi-
anviandningen inte bara Boverkets byggregler utan éven
nivaerna fér »Green Building» och de for passivhus. Som
del i arbetet for en minskad energianvindning i fastig-
hetsbranschen medverkar Akademiska Hus i bransch-
organisationerna Bygga-bo-dialogen, Statens Energimyn-
dighet, Boverket, Chalmers Energicentrum och Projekt
Energisystem.

Energimal i fastighetsforvaltningen

Akademiska Hus éger och forvaltar 6ver 3 miljoner kvim
lokalarea. Inom de ndrmsta dren kommer det att ske en
stor 6kning av bestandet genom nybyggnad men majori-
teten av byggnaderna &r och forblir de som finns redan idag.
For att pa allvar gora skillnad ricker det inte med att sétta
stringa krav for nya byggnader utan storst fokus maste
finnas pa befintligt bestand. Inom Akademiska Hus finns
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I Bilbergska huset vid Orebro universitet &ar
Tokalerna ar vdl anpassade fér modern pedagogik.
Aven studenter fran andra institutioner kommer

till Bilbergska huset for att plugga.

en bred och djup kunskap om det bestand som forvaltas
idag. Fokus ligger pa att sinka energianvindningen inom
det idag befintliga bestandet vilket vi lyckats vil med
under de senaste aret. Detta tack vare att vi 4r experter
inom den typ av byggnader vi har i vart bestand och att
vi hanterar vara atgirder pa ett systematiskt sitt med
hjalp av bland annat TMC - Total Measure Concept.

Transporter

Inom Akademiska Hus ska resande ske med lag CO,-
alstring. Under 2009 har redovisning paborjats av an-
talet resmil med flyg, tag och bil i tjanst. Tag ska prio-
riteras vid tjinsteresor. Nya tjinstearbetsfordon som
upphandlas under 2009 ska vara av god miljoklass. 2009
har tjinsteresor med flyg, tag och bil uppgatt till cirka
2530000 km eller 6020 km per anstédlld. Den samman-
lagda CO,-alstringen orsakade av tjinsteresorna har
uppgatt till 375000 kg eller 890 kg per anstilld och ar. T
redovisningen av transporter kan inte information 14m-
nas om transporter avseende material till Akademiska
Hus byggprojekt.

16

Under senare dar har dtskilliga bostdder byggts som sa
kallade passivhus. Forenklat innebdr tekniken att ex-
tremt vdlisolerade hus mer eller mindre far kontinuerlig
spillvdrme fran hushdllsmaskiner och personer. Detta
leder till mycket 1dga behov av kopt varme for rumsupp-
varmning. Spillvdarme fran personer och belysning i Aka-
demiska Hus byggnader dr periodvis mycket stor men f6-
rekommer normalt farre &n 2000 timmar per &r. Ovrig tid,
ndrmare 7000 timmar per ar, férekommer ndstan ingen
spillvdrme alls i Tokalerna. Passivhustekniken passar
darfdr inte Akademiska Hus forbrukningsprofil.

Akademiska Hus satsar istdllet pa ldagenergihus genomett
lite mer anpassat sdatt. God isoleringsstandard kombine-
rat med genomtdnkta tekniska 16sningar rorande fldaktar,
pumpar, belysning, dtervinningskoncept med mera. Genom
dessa 16sningar kan energiutfallet hallas mycket Tagt,
vdl i paritet med passivhusnivder och detta med bibehdl-
len komfort, god ekonomi och utan att en del av passiv-
husteknikens extrematgdrder behdver tillgripas.

2009
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MATERIALHUSHALLNING

En viktig malsittning for Akademiska Hus &r att aktivt
arbeta for att effektivisera branschens hantering och hus-
hallning av material. Akademiska Hus medverkade bland
annat till Kretsloppsradets »Riktlinjer fér kretsloppsan-
passad avfallshantering vid byggproduktion och rivning»,
som i stora delar blivit branschgemensam standard. Denna
standard tillsammans med Akademiska Hus egna miljo-
krav i upphandlingsuppdrag fér hantering av avfall och
deponi utgor ihop med samhiéllets lagstiftning styrinstru-
ment for en bra hantering av byggavfall. Akademiska Hus
kommer i framtiden att flytta fokus vad géller materialhus-
hallning fran avfallshantering till hur vi kan bli mer resurs-
snala och varsamma om vara naturresurser.

Boverkets rapport »Bygg- och fastighetssektorns miljo-
paverkan» beskriver hur miljérikenskaperna fran Statis-
tiska centralbyran kan anviindas for att beskriva miljopa-
verkan fran bygg- och fastighetssektorn med koppling till
de nationella miljokvalitetsmalen. Dessa resultat indikerar
att for vixthuseffekten dr det andra faktorer 4n uppvarm-
ning som spelar stor roll. Materialproduktionen, inte minst
stal och betongindustrin star for en stor del av utslidpp av
CO,. Enbart betongtillverkning slépper ut 2 miljarder ton
koldioxid vilket dr dubbelt s mycket som den globala flyg-
industrin. Cementindustrin har forstas identifierat proble-
matiken och stora processdndringar kan vintas for att vinda
utvecklingen. En hég malsittning har formulerats som
innebar att anvindningen av cement i framtiden ska fun-
gera som en koldioxidfilla som absorberar koldioxid.

Langsiktigt dgande av fastigheter, med generella och
flexibla lokaler, dir kvalitet och hallbara material priori-
teras, minskar behovet av ombyggnader och utbyte av
material. Aterhallsamhet och ett effektivt materialutnytt-
jande minimerar utsldpp av vixthusgaser och ir pa sa vis
positivt ur klimatsynpunkt.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Med farliga &mnen avses dmnen i kemiska produkter eller
varor som kan paverka milj6 eller hdlsa pa oonskat sétt.
De kan finnas i form av inbyggda &mnen i byggvaror samt i
kemiska produkter som anvinds i fastighetsdriften.

Under aret har Akademiska Hus engagemang i bran-
schens utveckling avseende utfasning av farliga &mnen
varit fortsatt stort.

Akademiska Hus har i egenskap av deldgare tillsam-
mans med ett tjugotal av Sveriges storsta fastighetsidgare
tidigare lanserat ett gemensamt system for miljobedom-
ning av byggvaror. Systemet gar under namnet Byggvaru-
bedomningen och fungerar som en gemensam standard
och ett lattanvant systemstod for att soka godkanda bygg-
varor. Ambitionen med Byggvarubedémningen &r att
morgondagens hus ska byggas med enbart miljébedé6mda
och miljégodkénda produkter. Systemet kommer till an-
vindning vid savil byggnation som vid férvaltning och
maojliggor val av material och produkter med bista mojliga
miljoprestanda.

Under 2009 tecknade Byggvarubedomningen samarbets-
avtal med BASTA. BASTA &r en databas dir produkter bedoms
utifran deras kemiska innehall. Beddmningen baseras pa
ett antal egenskapskrav som det kemiska innehallet i pro-
dukterna maste klara. Samarbetsavtalet mellan Byggvaru-
bedémningen och BASTA innebér att savil fastighetségare

som Byggindustrin nu har enats om gemensamma kriterier
for beddmning av kemiskt innehall i byggvaror.

Akademiska Hus har under aret fortsatt arbetet med att
implementera Byggvarubedéomningen som system for be-
domning av kemiska produkter i forvaltning, som system
for bedomning av miljopaverkan vid val mellan olika mate-
rial och produkter samt som system for materialdokumen-
tation. Engagemanget i utvecklingen av Byggvarubed6ém-
ningen kommer att fortsatta under 2010 da Akademiska
Hus finns representerat i foreningens styrelse.

GOD INNEMILJO
Akademiska Hus fastigheter och campusomraden ska till-
motesga kundernas over tiden skiftande behov. Dirfor sat-
sar Akademiska Hus pa att skapa goda innemiljoer vilket ar
en forutsattning for hilsa och arbetsglddje hos alla som ska
studera och arbeta i koncernens lokaler. Utgangspunkten
for Akademiska Hus miljoarbete dr »ménniskan i rummet»,
vilket innebér att hilsoaspekten prioriteras vid motstri-
diga miljointressen. Nojdkundindex (NKI) visar att Akade-
miska Hus kunder upplever att lokalerna har bra inomhus-
klimat.

For inomhusklimat har Akademiska Hus tagit initiativ
till och drivit utvecklingen av system for kvalitetskontroll
av ventilation med variabelt flode (VAV).

Radonméitningar

Akademiska Hus har under aret genomfort indikativa
radonmétningar i alla byggnader som innehaller stadig-
varande arbetsplatser. Dessa mitningar genomférdes med
séa kallad radondosor med en omfattning om minst tva dosor
per byggnad upp till 5 000 kvadratmeter. For storre bygg-
nader anvinds ytterligare minst en dosa per 5 000 kvadrat-
meter. Radondosorna placerades i de rum som bedomdes
vara mest utsatta och samtidigt &r rum dar stadigvarande
arbete utférs. Grundligare radoninventeringar med pafél-
jande och utforligare timvirdesmitningar genomfordes i
byggnader dir férhdjda nivaer indikerats samt kan miss-
tidnkas utgora hilsoproblem. Malet ir att radonliget ska
vara utrett, vid behov atgirdat och rapporterat till myndig-
heter innan den sista december 2010. Akademiska Hus har
som malsittning att gransvirdet 200 Bq inte ska dverskri-
das i vara byggnader dven om grinsvirdet for kontor 4r
400 Bq.

Fukthantering

Akademiska Hus lagger stor vikt vid fuktsidkert byggande.
Under 2009 har en medarbetare certifierats som fuktsak-
kunnig. Akademiska Hus generella krav for fuktsékert
byggande ir upprittade i anslutning till branschstandard
(ByggaF, Metod for fuktsidker byggprocess). Anpassning
sker sedan till varje enskilt projekt i dess Miljoprogram.
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BYGGNADSJAMFORELSE
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A Boverkets byggregler F Vanern Karlstad
B GreenBuilding standard G Musikhdgskolan
C Ldgenergihus Orebro

D Academicum Géteborg

E Naturvetarhuset Umed

Energianvandning kWh/kvm
M Energianvandning kWh/kvm, varmepump-
uppvdarmda byggnader, Akademiska Hus
— Snitt for svenska kontorsbyggnader
(STIL2-Studien)

Flera av Akademiska Hus byggnader under-
stiger savdl Boverkets byggregler som
Green Building standard och passivhus-
nivaerna avseende energianvdndning.

C0,-EKVIVALENETER

C0, kg/kvm
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Berdkningsgrunder for koldioxidekvivalenter

Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta fjdrr-
varme sdtts till 80 g CO, per kWh.

Berdkningsgrunden fér detta dr att samman-
sdattningen av fjarrvdarme till Akademiska Hus
antas vara 80 procent koldioxidfri produk-
tion (bio- och/eller spillenergi) samt 20
procent toppeldning med fossilt brdnsle och
olja. Med hansyn till verkningsgrader och
viss 6vrig koldioxidalstring vid bioeldning
samt viss elanvdndning genom hela kedjan
innebdr detta 80 g/kWh som Sveriges och
Akademiska Hus inkdpta fjdrrvarme.

Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta elenergi
sdtts till 40 g CO, per kWh. E1 til11fors
Akademiska Hus via det nationella natet och
huvudsakligen bygger ansatsen pd att cirka
10 TWh/dr kommer fran gaskombianldggningar
(kondens) och 6vrig el produceras fran karn-
kraft och vattenkraft.

Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta fjarrkyl-
energi sdtts till 10 g CO, per kWh Tevererad
kyla. Frikyla - bottenvatten med mera - och
traditionell kéldalstring dominerar men
ocksd absorptionsteknik férekommer. Berdk-
ningsgrund fér CO,-alstringen dr att 50
procent av kylan produceras med el (kompress-
ordrift) och att kdldfaktorn, inklusive kyl-
aggregatbundna pumpar, fldktar med mera dr 3.
Annan pumpenergi med mera (el) uppskattas
uppgd till en nivd som svarar mot 10 procent
av kéldalstringen.

Fran och med 2010 kommer Akademiska Hus att
upphandla ursprungsméarkt elkraft som helt
kommer att utgdras av vattenkraft.
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Miljoindikatorer
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Akademiska Hus til1férs el via det nationella
ndtet. Andelen koldioxidfri genererad el (vat-
ten- och kdrnkraft) uppgdr till 90 procent och

2009
VARMEANVANDNING
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Andelen koldioxidfri genererad varme (bio-
och spillenergi) uppgar till 80 procent och
20 procent kommer frdn fossila branslen.

10 procent kommer fran fossila branslen.

Under 2009 har Akademiska Hus dndrat sin energiredovisning. Andringen innebar att fran och med
2008 inkluderas energislaget kyla samt eventuella interna distributionsférluster. Andringen
har genomforts for 2008 men ej for tidigare ar, vilka dock redovisas i sammanstdllningarna.
Fran 2009 f61jer Akademiska Hus branschutvecklingen och anvdander bruksarea (BRA) for nyckel-
tal avseende energiuppfdljning. Tidigare anvdndes bruttototalarea (BTA) och uthyrningsbar
lokalarea (LOA). Nyckeltal for samtliga ar har rdknats om.

VATTENANVANDNING
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Akademiska Hus anvdnder framst kyla frdan
frikyla, bottenvatten och traditionell
koéldalstring. 50 procent av kylan berdknas
produceras med el (kompressordrift) med

koldfaktorn 3.

HALLBARHETSREDOVISNING 2009

EL VARME KYLA VATTEN

KVH/ KVH/ KVH/ LITER/

KVM KVM KVM KVM

REGION 2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009

Syd 108 133 129 99 112 113 0 31 33 298 412 447

Vist 106 103 101 91 87 77 0 14 12 419 361 372

Ost 105 107 103 91 94 91 0 33 32 386 384 375

Uppsala 134 134 134 149 149 148 0 0 0 472 214 199

Stockholm 102 107 108 116 127 128 0 26 29 424 450 421

Norr 102 109 110 97 91 87 0 6 8 449 458 410
TOTALT

VIKTIGA HANDELSER

Akademiska Hus lanserade 2009 ett nytt energimdl. Energianvand-
ningen skall minskas med 40 procent frdn ar 2000 ti1l ar 2025.

Akademiska Hus har under aret varit med som initiativtagare,
tillsammans med 12 andra féretag, och grundat branschorganet
Sweden Green Building Council.

Energiportalen introduceras inom Akademiska Hus som ett stod
for energieffektiviseringen.
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Akroken vid Mittuniversitetet i Sundsvall ar Akademiska Hus
internationellt mest uppmdrksammade campus. Omrddet har
vunnit flera utmdrkelser, bland annat prestigefulla Charter
Awards och Prix Rotthier.
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En ansvarsfull arbetsgivare och
en attraktiv arbetsplats

Akademiska Hus vill vara en attraktiv och utvecklande arbetsgivare som
erbjuder de anstdllda goda forutsdttningar for yrkesmdssig och personlig
utveckling. Halsa och jamstdlldhet vdarderas hogt.

STATLIGA BOLAG I FRAMKANT

Statens dgarpolicy anger som en viktig del av regeringens
agarpolicy omradena etik, miljo, manskliga rittigheter,
jamstélldhet, friska arbetsplatser och mangfald. Statliga
bolag ska vara foredomen och ligga i framkant och det ska
finnas en genomtiinkt strategi for dessa hallbarhetsfragor.

Akademiska Hus arbetar kontinuerligt med samtliga
fragor. Genom ett aktivt arbete med strategisk kompetens-
utveckling och chefsforsorjning vill Akademiska Hus skapa
goda forutsattningar for yrkesmaéssig och personlig utveck-
ling. Malséittningen dr att upplevas som en ansvarsfull, att-
raktiv och utvecklande arbetsgivare.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS FOR ATT
ATTRAHERA KOMPETENS

65 000 personer arbetar idag i fastighetsbranschen. En
undersokning genomford av Fastighetsbranschens utbild-
ningsnidmnd visar pa stora pensionsavgangar inom de nér-
maste aren och att det finns en tydlig och stark efterfragan
for samtliga yrken inom branschen. Resultatet visar tydligt
att utbildningar for fastighetstekniker och fastighetsingen-
jorer ar av hogsta prioritet.

Situationen medfor redan idag att den svenska fastig-
hetsbranschen har problem med rekrytering av personal —
ett problem som kommer att bli storre i framtiden. En
orsak idr avsaknaden av utbildningar, bade pa gymnasie-
och hégskoleniva, som ir direkt inriktade mot branschen.

Akademiska Hus dr medlem i Fastighetsbranschens ut-
bildningsndmnd, som genom olika insatser arbetar for att
tillgodose branschens behov av yrkeskunniga medarbetare.

Idag rader konkurrens om kvalificerade medarbetare i
fastighetsbranschen. I den konkurrenssituationen har
Akademiska Hus en férdel. Vara intressanta férvaltnings-
milj6er, stora och avancerade byggnadsprojekt och kun-
dernas kvalificerade verksamheter bidrar till att gora
Akademiska Hus attraktivt for nya medarbetare. Var posi-
tiva instéllning till individuell utbildning och utveckling
samt satsning pa hilsa och sikerhet gor Akademiska Hus
till ett attraktivt foretag.

20

UTBILDNING OCH UTVECKLING

Utbildnings- och utvecklingstakten i koncernen ir fortsatt
hog. Eftersom merparten av Akademiska Hus kunder ar verk-
samma inom just hégre utbildning och forskning dr det vik-
tigt att medarbetarna fran bérjan har en god utbildningsniva
och att de under sin anstillning kontinuerligt vidareutbildar
sig for att folja kundernas fornyade krav och forutséttningar.
Utvecklingssamtal dr en viktig grund fér kompetensutveck-
ling och malet ér att alla medarbetare ska genomféra regel-
bundna utvecklingssamtal med sin nirmaste chef.

Under 2009 har 92 procent (86) haft utvecklingssamtal
med chef under det senaste aret.

Utbildningskostnaden per anstilld 2009 var i genom-
snitt 21 000 kronor (20 500). Utifran affarsplaner och de
individuella mal som diskuteras fram i utvecklingssamtalen
far varje medarbetare en personlig utvecklingsplan. Utbild-
ningen omfattar bade fordjupning inom respektive yrkes-
kompetenser, men dven generella utbildningar inom till
exempel kundrelationer och personlig utveckling. Under
2009 har samtliga anstillda genomgéatt arbetsmiljéutbild-
ning med inriktning pa arbetsmiljélagstiftningen, samver-
kan i arbetsmiljofragor, identifiering av risker i verksam-
heten och genomférande av férebyggande atgérder.

En gang per ar halls en gemensam utbildningsdag for
alla medarbetare i koncernen. Fokus r att arbeta med kon-
cerngemensamma fragor. I augusti 2009 introducerades
Akademiska Hus nya varumirkesplattform.

NOJDA MEDARBETARE

No6jd medarbetarindex (NMI) méiter hur n6jda medarbe-
tarna dr med sin arbetssituation och med Akademiska Hus
som arbetsgivare. NMI miits arligen i en enkiit. Resultatet
for 2009 visar pa att Akademiska Hus medarbetare dr pa-
tagligt néjda med sin arbetssituation. N6jd medarbetarin-
dex (NMI) uppgar fér 20009 till 70 vilket 4r samma resultat
som foregaende ar och det hogsta virde som nagonsin upp-
maétts i koncernen.

Betygsskalan dr 100-gradig dédr 70-80 ir ett starkt betyg
och 6ver 80 ar excellent. De viktigaste faktorerna bakom

2009
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NMI ar arbetsgivare, arbetsuppgifter, kompetens och ut-
veckling, kommunikation samt samarbete och organisation.

Svarsfrekvensen i NMI-enkiten for 2009 uppgick till 96
procent (94).

Resultatet redovisas pa koncernniva, pa regional niva
samt for enskilda fastighets- och férvaltningsomraden.
Resultatet fran medarbetarenkiten ligger till grund for
ledares och chefers utvecklingsplaner, bade pa individuell
niva och gruppniva.

ARBETSMILJOCERTIFIERING 2009

Koncernens arbetsmiljoarbete r certifierat i enlighet med
AFS 2001:1 »Systematiskt arbetsmiljoarbete» sedan 2007.
Under ar 2009 omcertifierades ledningssystemet for arbets-
miljoarbetet for en ny trearsperiod dar revisorerna gav
foljande sammanfattande omdome:

»Resultatet ar generellt mycket bra (nira 8 i snitt pa en
10-gradig skala). Samverkan med personalen i arbetsmiljo-
arbetet dr god. Arbetsgivaren ar aktiv och medarbetarna ar
mycket engagerade. Bra mitdata tas fram och hallbarhets-
redovisning gors. Arbetsmiljoarbetet genomsyrar organisa-
tionen. Styrningen har blivit bittre och man gar mer och
mer mot en gemensam syn. Ledningssystemet ar ett stod i
detta arbete. Arbetsmiljoarbetet har enligt skyddsom-
buden blivit littare och roligare.»

Akademiska Hus har under aret, liksom tidigare ar, gatt
ut med en enkit till samtliga anstéllda inom koncernen
bland annat i syfte att ta reda pa vilka arbetsmiljofragor
som anses vara de viktigaste att jobba med. Enkitsvaren
pekade ut de tre viktigaste arbetsmiljoomradena:

e Ledarskap, organisation och medverkan

e Stress

e Ergonomi och inomhusmiljo

For dessa omraden finns koncerngemensamma mal utfor-
made som varje region omsitter till regionaktiviteter och
som sedan f6ljs upp under aret.

Pé en fraga i medarbetarundersékningen om Akademiska
Hus hanterar arbetsmiljoéfragor pa ett bra séitt instimmer
85 procent av medarbetarna (84). Aven 6vriga arbetsmiljo-
fragor far bra resultat i undersokningen.

Formen for riskkartlaggningen har gradvis forbéttrats
under aret dér vi idag utfor dessa pa likformigt sétt inom
koncernen vilket innebér att det &r lattare att gora jaAmfor-
elser och ldra av varandra.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att inspirera alla an-
stillda till ett friskare och hélsosammare liv. Sarskilda
friskvardsinspiratérer finns inom varje region. Friskvards-
inspiratérernas uppgift dr bland annat att erbjuda alla
medarbetare mojligheten att prova pa olika friskvardsakti-
viteter under aret. Ett koncerngemensamt tema finns varje
ar och 2009 var »S6mnens ar». Samtliga anstéllda hade da
mojlighet att ta del av foreldsningar om somnens betydelse
for hilsan. Dessutom har alla medarbetare ett arligt frisk-
vardsbidrag pa 3000 kronor som kan nyttjas till egna
friskvardsaktiviteter enligt skattemyndighetens regler.
Akademiska Hus har éven sedan nagra ar tillbaka en
koncerngemensam rutin for sjuk- och rehabiliterings-
hantering som stimmer 6verens med den som Forséikrings-
kassan har infoért. Samtliga chefer har fatt utbildning i han-
teringen. Resultatet ar att sjukskrivna personer mycket

snabbt kommit tillbaks till arbetet. Sjukfranvaron under
aret uppgick till 2,3 procent (2,6), varav langtidssjukfran-
varon, det vill siga sammanhéngande sjukfranvaro omfat-
tande minst 60 dagar, utgjorde 0,7 (1,1) procentenheter.

Akademiska Hus erbjuder &ven kontorsmassage for nacke
och axlar en gang per manad kostnadsfritt pa arbetstid som
forebyggande rehabilitering.

Akademiska Hus har inte verksamhet i linder med hog risk
for forekomst av smittsamma sjukdomar eller inom yrkesom-
raden som har en hog férekomst av sirskilda sjukdomar.

Under hosten 2009 erbjod koncernen de anstéllda vacci-
nation som skydd emot »svininfluensan» A(HINI).

PERSONALSTRUKTUR OCH OMSATTNING

Antalet medarbetare uppgick vid utgangen av 2009 till 421
(420). Medelaldern i koncernen uppgar till 48 ar. De flesta
anstillda, 54 procent, dr mellan 30 och 50 ar och endast 5
procent dr under 30 ar.

Personalomsittningen ligger pa en 1ag niva och uppgar
till 5,0 procent (6,9). Pensionsavgangarna under 2009 var
nio stycken. Vid arsskiftet 2009/2010 var 50 medarbetare
61 ar eller édldre.

Av Akademiska Hus medarbetare ar 25 procent (24)
kvinnor. Det finns en medveten strivan att uppna en bittre
balans i kénsférdelningen bade inom befattningarna i orga-
nisationen och inom ledningsgrupper och koncerngemen-
samma nitverk. I de mer operativa befattningarna ar fast-
ighetsbranschen fortfarande mycket mansdominerad, men
Akademiska Hus har exempelvis nio kvinnliga forvaltare
och nio kvinnliga projektledare i traditionellt manliga be-
fattningar.

KOLLEKTIVAVTAL MED MERA

Akademiska Hus tillhor arbetsgivarorganisationen Almega
Tjansteforbunden, bransch Almega Fastighetsarbetsgivarna.
Mellan Almega Fastighetsarbetsgivarna och HTF/SIF
(Unionen), Ledarna, Sveriges Ingenjorer och SEKO finns
ett kollektivavtal. Samliga anstillda i Akademiska Hus
omfattas av detta avtal.

Minsta varseltid angaende fériandringar i verksamheten
specificeras i gillande kollektivavtal for Akademiska Hus.

Akademiska Hus har inga verksamheter dir anstélldas
foreningsfrihet och rétt till kollektivavtal dr visentligt
hotade, ej heller verksamheter dir det finns vasentlig risk
for barnarbete eller unga arbetare som utsitts for farligt
arbete eller verksamheter som anses ha betydande risk
for att fall av tvangsarbete eller obligatoriskt arbete ska
uppkomma.

MANGFALDSARBETE

Akademiska Hus arbetar for en 6kad etnisk mangfald och
vager vid varje rekryteringstillfélle in detta som en viktig
faktor. 11 procent av Akademiska Hus medarbetare, det vill
siga 45 personer, har utlindsk bakgrund med minst en for-
dlder f6dd utanfor Sverige.

Akademiska Hus jimstélldhets- och mangfaldsplan ar
ett styrinstrument och uttryck for synen pa jamstilldhet
mellan min och kvinnor, att lika villkor ska rada fér arbets-
tagare och arbetssokande oberoende av etnisk tillhorighet,
religion eller annan trosuppfattning, sexuell liggning eller
funktionshinder. Under 2009 har inget fall av diskrimine-
ring anmélts och eller granskats.
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AKADEMISKA HUS

[.edande marknadsaktor
med stort ansvar
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Akademiska Hus har en stark stdllning pd hyresmarknaden fér universitet och
hdgskolor. Var starka stdllning medfor ocksd ett sdrskilt stort ansvar for
en god etik i vara affdrsrelationer. Akademiska Hus etikpolicy dr verktyget

for att sdkerstdlla vart ansvar.

ANSVAR

Koncernens leverantorer kan ses som en forlingning av
den egna verksamheten. Darfor ska Akademiska Hus
ansvarstagande dven gilla for foretagets leverantorer.
Detta regleras genom de leverantorsavtal som uppréittas.

Manga av de leverantérer som Akademiska Hus arbetar
med dr mycket avancerade vad géller miljéansvar och
ansvarsfragor som arbetsvillkor, hilsa och sidkerhet. Det dr
krav som stills pa dessa for att fa vara leverantorer till kon-
cernens projekt. Samtidigt finns i dag inget tydligt system
for att inspektera att leverantérer haller sig till de krav som
stillts i avtal. Under 2010 kommer leverantorsavtalen att
utvecklas. Inom foretaget kommer ett arbete att pabérjas
med att ta fram en uppférandekod for leverantérer. Mal-
sittningen ir att avtal ska tas fram med Akademiska Hus
leverantorer. Avtalen ska stadga att Akademiska Hus leve-
rantorer, liksom Akademiska Hus, ska respektera grund-
laggande sociala krav i sin verksamhet. Arbetet kommer
att paborjas med en identifiering av de leverantorsled som
innebér mest risk.

Akademiska Hus ir ofta en stor kund for vissa leveran-
torer och de upphandlingar som genomfors kan vara stora
och viktiga. Darfor ska koncernen agera transparent och
inte under nagra omstindigheter lata sig paverkas pa ett
otillborligt satt.

INTEGRITET

Akademiska Hus ska ses som ett foretag med hog integritet
och moral som driver och utvecklar en affirsmissig och
kundfokuserad verksamhet. For att uppna det maste alla
anstillda kidnna till och efterleva koncernens etiska och
moraliska ataganden, det vill siga uppfattningar om vad
som &r ritt och fel. God etik kriver att alla tar pa sig ett
personligt ansvar. I god etik ligger drlighet, hjdlpsamhet
och att stédja varandra bade i yrkesrollen och privat. God
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affarsmoral kraver i samarbetet med hyresgéisterna att
gora allt som utlovats och vid eventuella misstag rétta till
dessa utan diskussion. Akademiska Hus medarbetare ska
vara birare av vara viarderingar.

Eftersom Akademiska Hus har en h6g marknadsandel
ar agerandet sarskilt viktigt. En god service till kunder
och till brukare ska sta i centrum. Akademiska Hus har
ett viktigt ansvar att utveckla och férvalta kunskapsmil-
joer och tillsammans med vara kunder utvecklar vi deras
verksamheter och varumirken. Det &r ett ansvar Akade-
miska Hus ska leva upp till och en viktig grund for Aka-
demiska Hus existensberittigande. Nojd kundindex f6ljer
upp detta och visar att Akademiska Hus kunder generellt
dr mycket néjda. Nojd kundindex uppgick till 70 vilket var
samma resultat som 2008. Malet fér 2009 uppgick till 71.
Undersokningen omfattade drygt 800 beslutsfattare och
verksamhetsforetriadare och svarsfrekvensen uppgick till
hela 80 procent.

ETIKPOLICY

Sedan 2007 arbetar Akademiska Hus med en etikpolicy
som stodjer alla medarbetare i den dagliga verksamheten
och tydliggor foretagets stillningstaganden. Etikpolicyn
klargor vilka forvintningar som finns pa personalen gill-
ande kontakter med omvérlden och agerande i foretagets
namn. Etikpolicyn roér allménna principer om efterlevnad
av affirsidé samt moraliska och etiska virden. Den inne-
haller dven utférlig information om konkurrens, mutor,
bestickning, representation och relationer till omvirld och
anstédllda emellan. Samtliga anstillda inom Akademiska
Hus har utbildats om etikpolicyns innehall. Etikpolicyn
finns dven tillginglig pA Akademiska Hus plattform for
intern information och kommunikation, intranitet Aka-
Campus. Akademiska Hus kompetenta och engagerade
medarbetare dr birarna av vara viarderingar.
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AKADEMISKA HUS

UTBILDNINGSNIVA

B Gymnasium/Yrkesskola
56%
Akademisk examen 26%
Akademisk utbildning
mer dn 20 podng 13%
Grundskola 5%

Flest anstdllda tillhor yrkeskategorin
drifttekniker med relevant yrkesutbildning
eller erfarenhet. Ledningspersonal har of-
tast akademisk utbildning eller examen.

PERSONALOMSATTNING KONCERNEN
%

12
1

~ o o o

S

0

2005 2006 2007 2008 2009

B Personalomsdttning, koncernen, %

Personalomsdttningen for 2009 uppgick till
5,0 procent (6,9). Under 2009 gick nio perso-
ner i pension. Antalet pensionsavgangar
uppgar till cirka 10 per ar.

SOCIALT ANSVAR

Sociala indikationer

ALDERSFORDELNING ANSTALLNINGSTID

W 30-50 ar, 54%
50-60 dr, 30%
> 61 dr 12%
<30 ar, 4%

m > 10 ar, 47%
<b5ar, 28%
5-10 dr, 25%

Over hdlften av de anstdllda ar mellan
30 och 50 ar.

72 procent av de anstdllda har
varit anstdllda i 6ver 5 ar.
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Sjukfranvaron under aret uppgick till 2,3
procent (2,6), varav langtidssjukfranvaron,

utgjorde 0,7 (1,1) procentenheter. Akade-
miska Hus arbetar aktivt med hdlsofréagor.

NOJD MEDARBETARINDEX (NMI) -

UTDRAG UR MEDARBETARUNDERSOKNINGEN 2007 2008 2009 BAKOMLIGGANDE FAKTORER 2007 2008 2009

Jag stdller upp pa bolagets mal 86 86 86 Arbetsgivare 74 75 75

Jag dr totalt sett mycket néjd med mina 80 80 79 Arbetsuppgifter 80 80 79

arbetsuppgifter Samarbete och organisation 66 67 66

Vart bolag satsar pd utbildning av med- Kompetens och utveckling 77 78 79

arbetarna for att utveckla foretagets 75 78 77 . .

samlade kompetens Kommunikation - - 80

Jag ar totalt sett mycket néjd med min Mal 79 80 80
- 78 79 78 .

ndrmaste chef Utvecklingssamtal 75 77 76

Jag har befogenheter att sjalv atgirda 84 g4 83 Ledarskap /8 79 /8

problem som uppstar i arbete Lon 50 52 49

Jag trivs pa jobbet 91 87 89  Fysisk arbetsmiljo 82 80 82

TOTAL NMI

FORDELNING AV ANTAL

ANSTALLDA I BEFATTNING OCH KON KVINNOR MAN ~ VIKTIGA HANDELSER

Fastighetstekniker 5 146 Ngjd medarbetarindex for 2009 uppgar till 70 vilken dr en tang-

Eervaltare 9 2p eringav forra dret och det hdgsta som uppmdtts inom koncernen.

Fastighetschefer 0 11  Sjukfrénvaron har under édret minskat till laga 2,3 procent.

Projektledare 9 18

Ekonomipersonal 52 15

Ledning 6 9  ETIKPOLICY I KORTHET

Ovriga tjanster 25 94 Akademiska Hus ska strava efter att ha en oklanderlig affarsetik.

Totalt 106 315

ANDEL I PROCENT

Inom Akademiska Hus finns en medveten strdvan till battre

balans i kénsférdelningen.

Akademiska Hus ska strdva efter att ha en 6dmsesidigt stark och
varaktig relation till sina anstdllda och sina kunder.

Akademiska Hus ska med beaktande av malsdttningen att uppratt-
halla en ekonomiskt sund och framgdngsrik verksamhet strdva
efter att bedriva ett ansvarsfullt energi- och miljoarbete.
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MEDVERKAN

AKADEMISKA HUS 2009

Miljotokus dygnet runt

»De stora fonsterpartierna sparar in atskilliga kilowattimmar pd vanlig
belysning. Till och med glaset dr miljoklassat, hdllbarhetstanken syns
i minsta detalj.»
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I det 90 kvm stora vaxthuset pd Bilbergska

husets tak ska forskare inom kort plantera

grodor i hopp om att kunna utveckla vaccin

mot bland annat hiv och borrelia. Tanken ar

att de ska kunna anvdndas i u-ldnder, ddr det
dar svdart att sprida vanliga vaccin.

I Bilbergska Huset vid Orebro universitet ir det forskning
pa milj6 och hallbarhet som giller. Och det passar ju sir-
skilt bra i ett av Sveriges miljovénligaste hus. Savil virme
som kyla tas via marklager fran berget under huset och pa
taket finns solceller installerade.

»Rummens belysning och ventilation ar forsedda med
rorelsesensorer for att minska onédig energiférbrukning»,
berittar Owe Flodin, byggnadschef pa Orebro universitet.
»De stora fonsterpartierna sparar in atskilliga kilowatt-
timmar pa vanlig belysning. Till och med glaset dr miljo-
klassat, hallbarhetstanken syns i minsta detalj.»

Efter klockan sex pa kvillen gar hela huset ner pa spar-
laga. Rum dir studenter jobbar sent blir till glimmande
stjarnor i den annars svarta byggnaden.

»Nattetid dr det som att vandra i en ljusbubbla, belys-
ningen ténds strax fore dig och slécks nagra meter efter.»

RUM FOR FORANDRING
Bilbergska Huset, som fatt sitt namn efter zoologen och bo-
tanikern Johan Bilberg, stod fardigt 2008 och har en yta
pa 5500 kvadratmeter. Men det finns redan langtgaende
planer pa att expandera.

»Vihar forberett for tillbyggnad, huset ar vildigt flexibelt.
3500 kvadratmeter finns i framtidsplanerna», siger Owe.
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ARBETSMILJON MINST LIKA VIKTIG

Trots att husets hallbarhetsprigel har sparat atskilliga kro-
nor at universitetet 4r det anda satsningen pa arbetsmiljon

som Owe dr mest stolt ver. Stor vikt har lagts vid att skapa
motesplatser pa campus. Bilbergska huset har 6ppet dygnet
runt och studenter fran hela universitetet kommer hit f6r

att plugga.

»Grupprummen &r ljudisolerade och inglasade. Studen-
terna kan arbeta ostért men d4nda spana ut 6ver liv och
rorelse i korridoren.»

Korridoren ja. En yta som traditionellt varit en trang
passage mellan A och B. I Bilbergska Huset ar korridoren
istillet en ljus och inbjudande métesplats. En 1ang bank
med mjuka dynor bjuder in till dialog och informella av-
stdmningar. Korridoren har blivit ett rum man anvinder,
inte bara gar igenom.

»Lokalerna ér vil anpassade for modern pedagogik. Jag
vet inte om de paverkat soktrycket till vara utbildningar,
men de har definitivt fatt studenter och personal att trivas.
Det hir ar ett hus man vill stanna i», sdger Owe.

VAXTER BLIR LIVSAVGORANDE VACCIN

Det ar inte bara inomhus som ménniskor trivs i Bilbergska
huset. Manga trivs pa taket ocksa. Har ligger nimligen ett
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I Bilbergska huset dr rummens belysning och
ventilation forsedda med rérelsesensorer for
att minska onédig energianvdndning.

90 kvadratmeter stort vixthus. Hittills har det inte anvénts

till forskning i nagon storre skala, men inom kort ska

forskare vid den biokemiska institutionen vid Orebro uni-
versitet plantera olika grodor och viaxter hir i hopp om att

fa fram vaccin mot hiv och borrelia.

»Tanken ar att grodorna ska kunna anviandas i u-lander,
dir det dr svart att sprida vanliga vaccin. For att bli immu-
na mot sjukdomen ska lokalbefolkningen kunna dta en
morot istillet for att fa en spruta», berittar Ingrid Lindh,

doktorand i biokemi.

Att vixthuset ligger pa taket beror inte pa tillgangen pa
solljus som man kanske kunnat tro. Det var helt enkelt hér

det fick plats. Bevattning och belysning sker maskinellt.

»Det kan skotas fran vilken dator som helst, sa vi beho-
ver inte dka hit pa lov och helger for att skéta om viixterna»,

siger Ingrid.

KORTA FAKTA

Bilbergska huset har fatt sitt namn efter den
fritdnkande 1600-talsprofessorn Johan Bilberg.

Byggnaden dr ritad av Sven Gunnarsson pd White
Arkitekter.

Huset dr 5500 kvadratmeter stort. Har ryms bland
annat kontor, Taboratorier, grupprum, undervis-
ningssalar och ett vdxthus.

Forutom strombesparande atgdrder har huset
kdllsortering, kompostering, solceller, dtervin-
ning av varmen i inomhusluften samt uteslutande
lagenergilampor.
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Ett modernt tillskott
i en historisk miljo
»Til1sammans med universitetet vill vi locka hit de framsta studenterna,
ldararna och forskarna. Lokalerna, miljon och ndrheten till staden betyder
mycket i det arbetet.»
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»Uppsalas 1anga tradition som studentstad
bygger mycket pa att campusomradena ligger i
centrum. Den akademiska vdrlden och staden
moéts pd ett vdldigt naturligt satt i Uppsala.
Det vill vi bygga vidare pa.»

- Hans Antonsson, regiondirektor

Blasenhus ir ett modernt tillskott i en historisk miljo. Med
Botaniska tridgarden och Uppsala slott som nirmaste
grannar vixer det nya kvarteret fram. Hans Antonsson,
regiondirektor for Akademiska Hus i Uppsala, tycker att
det centrala ldget &dr en viktig forutsiattning fér utbygg-
naden i omradet.

»Uppsalas langa tradition som studentstad bygger mycket
pa att universitetets institutioner ligger i centrum. Den aka-
demiska virlden och staden méts pa ett valdigt naturligt satt
i Uppsala. Vi vill ha fler centrala campusomraden istéllet for
att lata universitetet flytta till stadens utkanter.»

Foérst ut i Blasenhus dr ett 25 000 kvadratmeter stort
centrum for ldrarutbildning, pedagogik och psykologi.
Over 2500 studenter och 400 anstillda arbetar hir varje
dag sedan inflyttningen i januari 2010.

»Omradet har varit avsatt for utbyggnad av universitetet
sedan 1920-talet», berédttar Hans. »Vi har fatt manga posi-
tiva reaktioner fran bade ldrare och studenter om den nya
arbetsplatsen. Allméinheten har ocksa kommit med massor
av berém, de tycker att den nya byggnaden lyser upp omra-
det och skapar trygghet i host- och vintermorkret.»
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GOTT OM GRONA TANKAR

Blasenhus ligger som sagt vid Botaniska tradgarden. Men
den grona tanken stricker sig annu ldngre. Hallbarhet har
genomsyrat hela byggprocessen. Energin anvénds sa effek-
tivt som mojligt, byggnadens fasader har tathetsprovats for
att sdkerstélla att minimalt med virme lacker ut genom yt-
terviaggarna. Bade belysning och ventilation dr narvaro-
styrd och gar bara igdng nir ménniskor vistas i rummen.
Till och med taken &r grona och belagda med sedum istéllet
for traditionellt tegel eller plat.

UNIVERSITETET I STADEN OCH TVARTOM
Studenterna idag viljer att spendera mer och mer tid pa
campus. Sa kvarteret Blasenhus 4r vaket betydligt fler tim-
mar pa dygnet dn ordinarie kontorstid. Den ny6ppnade
idrottsanldggningen dr en av anledningarna. Den dr 6ppen
for alla och med sina 3000 pulshdjande kvadratmetrar har
den lyckats med det konststycket att locka allménheten
till campus.

»Vi har ldnge sett universitetet som ett naturligt inslag i sta-
den», séiger Hans. »Nu far staden komma till universitetet ocksa.»
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Att placera arbetsplatser och grupprum
i direkt anslutning till entrén har visat
sig framgdngsrikt. Studenterna kan
plugga, men samtidigt ha koll pa vilka

som kommer och gér. Hér, ett tydligt
exempel fran Blasenhus.

HALLBARHETS




INTRESSENTER OCH HALLBARHETSFRAGOR

AKADEMISKA HUS

Intressentdialogen

Drygt 300 000 personer studerar, forskar och arbetar dagligen i Akademiska
Hus fastigheter. Dialog och samverkan dr en viktig del i arbetet med att
skapa vdrden fér dem och bolagets 6vriga intressenter.

VARA INTRESSENTER

Intressenterna har identifierats genom en kartlaggning
av den paverkan Akademiska Hus har pa olika grupper
eller personer eller den paverkan olika grupper eller per-
soner har pa Akademiska Hus. Intressenterna definieras
som de organisationer eller personer som paverkas av
Akademiska Hus aktiviteter, produkter och tjanster, och
vars handlingar kan paverka Akademiska Hus mojlig-
heter att framgangsrikt genomfora strategierna och na
de uppsatta malen.

Akademiska Hus verksamhet sker i ndra samverkan
med foretagets viktigaste intressenter. Denna samver-
kan &r en forutsiattning for Akademiska Hus uppdrag;
»att erbjuda universitet och hogskolor indamalsenliga
och sunda lokaler f6r utbildning och forskning». Det ar
den forvintan som dgaren av Akademiska Hus, den
svenska staten, har pa bolaget.

Akademiska Hus ska vara en aktiv partner till sina kun-
der, universitet och hogskolor, och erbjuda kunskapsmiljoer
som bidrar till deras attraktionskraft. Vi ska ocksa ha en
effektiv forvaltning av hog kvalitet och en finansiell stabili-
tet. Akademiska Hus ska dven erbjuda hog service och kva-
litet till sina brukare; studenter, forskare och universitets-
anstéllda. Kreditgivarna forviantar sig en god ekonomisk
férvaltning och finansiell transparens sa att risker och
mdojligheter kan analyseras av kreditanalytiker.

Anstéllda forvintar sig att Akademiska Hus ska vara en
god arbetsgivare och erbjuda bra anstéllningsvillkor, sdker
arbetsmiljo och mojligheter till professionell utveckling.
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Akademiska Hus leverantorer forviantar sig tydliga krav-
stédllningar pa samarbete och h6g integritet vad giller af-
farsetik; samma krav stiller Akademiska Hus i sin tur pa
bolagets leverantorer.

Akademiska Hus forviantas leva upp till de krav som
stills fran omgivande organisationer. Det gilller bade att
folja formell reglering fran myndigheter och att leva upp
till vissa av de forvintningar som intresseorganisationer
har pa Akademiska Hus vad giller exempelvis miljéfragor.
Akademiska Hus forvintas interagera med lokalsamhéllet
for att skapa utveckling av stider och regioner.

De intressenter som Akademiska Hus identifierar som
de viktigaste dr férutom dgaren staten ocksa; kunder, bru-
kare, kreditgivare, anstéllda, leverantorer, rikspress och
politiker. Kommunikation med intressenterna pagar konti-
nuerligt som en integrerad del av verksamheten. I tabellen
specificeras de mest forekommande typerna avdialog med
respektive intressentgrupp.

INTRESSENTDIALOGER UNDER 2009
Under 2009 har ett antal foretriadare for viktiga arenor in-
tervjuats och fatt ge sina synpunkter pa vad i utvecklingen
inom sina omraden som paverkar Akademiska Hus.
Arenor som undersoktes var bland annat arkitektur,
stadsutveckling och akademi. Till detta kommer de arliga
storre mitningarna av N6jd kundindex, NKI och N6jd
medarbetarindex, NMI. Under 2010 kommer arbetet med
intressentdialoger att systematiseras och bli en tydligare
del av koncernens styrning.

2009
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INTRESSENTER OCH HALLBARHETSFRAGOR

AKADEMISKA HUS

2009

INTRESSENTGRUPP FRAGOR DIALOG RESULTAT (EFFEKT)
AGARE Lonsamhet, ansvarsfullt Arsstamma, styrelsearbete, H&llbarhetsredovisning,
foretagande méten bolagsstyrningsrapport,
utdelning
KREDITGIVARE Lénsamhet, ansvarsfullt Méten Kreditrating, riskhantering

foretagande, finansiell
stabilitet, affdrsméjligheter

KUNDER Energieffektivitet,
byggnaders miljépdverkan,
kunskapsmiljoer

BRUKARE Kunskapsmiljoer

LEVERANTORER Leverantorernas miljoarbete
och sociala ansvar, arbets-
villkor for anstdllda, betal-
ningsformaga

LOKALSAMHALLE Stadsplaner

ANSTALLDA Kompetensutveckling,
arbetsmiljo, organisation

RIKSPRESS Kunskapsmiljoer

POLITIKER Kunskapssveriges utveckling

VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

De viktigaste hallbarhetsfragorna har identifierats genom
att sammanstilla synpunkter fran intressenter i de dialo-
ger som har gt rum under aret. Det har ocksa skett genom
det nitverk av miljokoordinatorer som Akademiska Hus
har och genom styrgruppen for hallbarhetsarbetet dar
delar av ledningsgruppen for Akademiska Hus ingar.

Den fraga som framstar som den viktigaste ror energi
och klimat. Fastigheter star for cirka 40 procent av energi-
anviandningen i Sverige och Akademiska Hus fastigheter
utgor ungefir en femtiondel (1/50 eller 2 procent) av lokal-
fastigheterna i Sverige. Akademiska Hus fastigheter for-
vintas ha en hog energieffektivitet och en sa liten klimat-
paverkan som mojligt. En annan viktig fraga ror de
underleverantorer Akademiska Hus anvander. Det géller
bade materialval som gors i samband med nybyggnationer
och arbetssitt vad giller miljoansvar och socialt ansvar.
Det innefattar leverantorernas eget miljoarbete och de ar-
betsvillkor som géller for anstéllda hos underleverantorer.

Akademiska Hus forviantas ocksa uppritthalla en god
etik i de afférsrelationer som koncernen har. Det dr sér-
skilt viktigt for en aktor som Akademiska Hus som med
sin storlek dr en mycket stor aktor med en stark stéllning
pa marknaden.

Akademiska Hus anstédllda forvéantar sig att bolaget
dr en god arbetsgivare som erbjuder bra utvecklingsmaj-
ligheter samt en sidker och hdlsosam arbetsmiljo. JAm-
stilldhet, mangfald och insatser fér »balans i livet» ingar
idetta.

Kundnéjdhetsundersdkning
(NKI), kundmdten

Positiv NKI-utveckling

Forstdarkt kommunikations- Okad kdnnedom om Akademiska
arbete Hus

Upphandling, férhandling

Medarbetarundersdkning (NMI) Jamstdlldhetsplan, utbild-
ningar, aktiv rekrytering,
chefsdagar, méten om vision

och kdrnvdrden

Pressmeddelanden, intervjuer Tydligare bild av Akademiska

Hus bidrag

Okat intresse fér kunskaps-
miljoer

Arsoversikt

MARKNADSHYROR

En fraga som viickt debatt om Akademiska Hus rér hyres-
sdttningen. Vissa grupper anser att det ar fel att Akademiska
Hus tillimpar en hyressittning som baseras pa marknads-
villkor. Enligt kritikerna anses universitet och hégskolor
betala en hyra som minskar en budget som annars kunde ha
gatt till utbildningsverksamhet eller forskningsprojekt.

Akademiska Hus foljer det uppdrag som tilldelats av den
svenska staten och forvintas ha konkurrenskraftiga hyror.
Marknadsandelen adr idag 62 procent vilket gor Akademiska
Hus till den ledande hyresvérden for universitet och hog-
skolor. Med storleken foljer ocksa ett ansvar. For att inte
snedvrida konkurrensen ir det viktigt att vara hyror och
villkor stimmer 6verens med den 6vriga marknaden. Aka-
demiska Hus arbetar pa samma villkor som, och i konkur-
rens med, andra fastighetsbolag. Agarens ambition ir att
lata Akademiska Hus vara en av flera aktorer pa en mark-
nad dir kunderna kan forhandla sig till den 16sning som
bast tillgodoser deras behov. En god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet efterstréivas.
Akademiska Hus ska uppfylla de krav som dgaren stéller pa
avkastning, soliditet och utdelning.

Det dr Akademiska Hus férhoppning, och malsittning, att
bolagets kunder tycker att prissittningen motsvarar det som
erbjuds. Malet 4r att bygga, utveckla och underhalla moderna
milj6er for forskning, utbildning och innovation. Akademiska
Hus finansiella styrka gor att universitet och hogskolor kan
vaxa oavsett konjunktur. Detta dr en trygghet for kunderna
och en garanti for Sveriges utveckling som kunskapsnation.
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Hus Vénern dr vinnare av Stora Samhdllsbyggarpriset
2009 och har tagit form i ndra samarbete mellan
Akademiska Hus och Karlstads universitet.

Arets utmirkelser

Under 2009 har Akademiska Hus tilldelats flera prestigefulla priser. Stora
Samhdllsbyggarpriset, som ser hallbarhet och resursutnyttjande som viktiga
kriterier i beddmningen, dr ett. Vi har dven vunnit ett par renodlade

energipriser.

Hus Vinern dr vinnare av Stora Samhillsbyggarpriset
2009. Byggnaden invigdes 2008 och har tagit form i nira
samarbete mellan Karlstad universitet och Akademiska
Hus. Hir svivar en aula med plats fér 6ver hundra personer
i entréhallen och studenter och forskare kan arbeta med
fullskaliga projekt i nagon av de stora verkstadshallarna.
Sa hir lyder juryns motivering: »I projektet har man pa
ett mycket medvetet satt forhallit sig till processen, savil
fore, under som efter projektet, vilket gett hallbara, flexi-
bla, forvaltningsanpassade losningar med en arkitektur som
stidrker omradets karaktér. En engagerad och langsiktig
hyresgést har i nira samarbete med en erfaren och mal-
medveten byggherre skapat en effektiv byggprocess med
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stora kvaliteter. Samverkan med totalentreprenor och
ovriga aktorer i projektet har medfort att allas kompe-
tenser nyttjats vil sa att projektets ambitiésa mal kunnat
uppnas med god kontroll av dess resurser.»

Under aret har vi dven vunnit »Bésta solcellsanliggning»
for Ekologihuset vid Lunds universitet. Vi har ocksa fatt
priset »Best European Energy Service Promoter» tillsam-
mans med Sveriges Kommuner och Landsting, Statens
fastighetsverk, Specialfastigheter, Fortifikationsverket och
Energimyndigheten for projektet Energikicken. Enkelt
forklarat ar Energikicken en motesplats dar offentliga
fastighetségare kan ta del av gedigen kunskap och larorika
erfarenheter inom energiomradet.
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2009

Priser och utmérkelser genom aren

Sedan starten 1993 har Akademiska Hus tilldelats en rad utmdrkelser inom
arkitektur, teknik och miljd. Tillsammans med vdra kunder har vi skapat mdnga
av Sveriges framsta kunskapsmiljéer.

2009

Hus Vénern vid Karlstads universitet
- Stora samhdllsbyggarpriset
Ekologihuset vid Lunds universitet
- Arets solcellsanldggning
Akademiska Hus
- Best European Energy
Service Promoter

2008

Campus Akroken vid
Mittuniversitetet i Sundsvall
- Prix Rotthier
Hus Vdnern vid Karlstads universitet
- Karlstads kommuns byggnadspris

2007

Akademiska Hus
- Stora Energipriset

2006

Sprak- och litteraturcentrum i Lund
- Nominerat till Kasper Salinpriset
och Lunds stadsbyggnadspris 2004.
Hégskolan Boras
- Bords Stadsbyggnadspris,
kategorin offentlig byggnad.

2003
Geocentrum i Lund
- Lunds stadsbyggnadspris
Karolinska Institutet Huddinge
Institutionen foér omvardnad och neurotec

- Nominerad till Kasper Salin priset
Operahdgskolan Stockholm
- Nominerad i Arets byggen

2002

1998
Campus Akroken vid
Mittuniversitetet i Sundsvall

- Basta Fargmiljo, Malaremdstarnas
Riksforening, Stadsmiljorddets pris
Alnarpsgardeni Alnarp
- Europa Nostra Awards
GEO-huset, Frescati, Stockholms universitet
- Betongelementfdreningens
arkitekturpris, Stockholms
Handelskammares arkitekturpris,
Stockholms hembygdsforenings
arkitekturpris
Kristianstads Hogskola
- Kristianstads
kommuns Byggnadsmiljopris

1997

Férsvarshogskolan Stockholm
- Arets Grona tak
Forsvarshogskolan och Utrikespolitiska
Institutet Stockholm
- Nominerat till Betongvaruindustrins
arkitekturpris
Dramatiska institutet Stockholm
- Nominerat till Betongvaruindustrins
arkitekturpris

2005

Biblioteket vid Karlstads universitet

- Karlstad kommuns byggnadspris
KTHs bibliotek

- Stockholm ROT-priset
Designcentrum Lund

- Nominerat i Arets byggen

2001

Campus Akroken vid
Mittuniversitetet i Sundsvall
- Charter Awards
Biblioteket vid Hogskolan i Gavle
- Arets basta bygge
Bygg- och miljokontoret i Gavle kommun.
- Nominerat till Stora
Samhdllsbyggarpriset
Tomas Hallén, Akademiska Hus
- Stora Energipriset

2004

Entrébyggnaden vid Kemiska institutionen
pa Chalmers tekniska hogskola i Géteborg
- Per och Alma Olssons pris fér god
byggnadskonst
Sambiblioteket Harndsand
- Nominerad till Vdsternorrlands 1dns
mest omtyckta byggnad i samband med
Arkitekturdret
Universitetsbiblioteket Kalmar
- Nominerad till Kalmar 1dns mest
omtyckta byggnad i samband med
Arkitekturdret

2000

KTHs bibliotek i Stockholm
- Helgopriset
Musikhdgskolan i Orebro
- Arets byggnadspris,
Byggnadsnamnden i Orebro.
Academicum Goteborg
- Nominerat till Arets bygge,
Tidningen Byggindustrin

Foretagsekonomi vid Stockholms universitet
- Nominerad till darets ombyggnad,
Tidningen Byggindustrin
Sambiblioteket Harndsand
- Arets bibliotek, DIK-forbundet

1999

Konradsberg Stockholm
- Stockholms Byggmédstarfdérening
ROT-diplom
Aula Magna, Frescati, Stockholms universitet
- Nominerat till Kasper Salin-priset
KTHs huvudbyggnad Stockholm
- ROT-priset, Maleribranschens
hedersomndmnande for fargmiljo
Alnarpsgarden Alnarp
- Helgopriset, Lomma kommuns pris for
god byggnadskultur

1995

Lundberglaboratoriet vid Géteborgs
universitet
- Bésta Fargmiljo,
Mdlaremdstarnas Riksforening
Ekologihuset Lund
- Delat stadsbyggnadspris
Handelshtgskolan i Goteborg
- Kasper Salin priset, Per och Alma
0lssons pris for god byggnadskonst

1994

Wallenbergsalen vid Géteborgs universitet
- Betongelementfdreningens
arkitekturpris

1993

Aula Magna, Frescati, Stockholms universitet
- European Steel Design Award
Zenit Linkdping
- 1999 drs arkitekturpris,
SAR Ostra Gotaland

Artisten vid Géteborgs universitet
- SAR Vdst Arkitekturpris, Per och Alma
Olssons pris fér god byggnadskonst
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GRI

(Global Reporting Initiative)

Akademiska Hus foljer GRI:s Global Reporting Initivative rekommendationer
for hdl1barhetsredovisning. Tabellen nedan visar vilka GRI-indikatorer som
redovisas samt var indikatorerna daterfinns i Akademiska Hus rapportering.

PROFIL
1. STRATEGI OCH ANALYS
1.1 Kommentar fran vd HaR 3 |
1.2 Beskrivning av paverkan, risker och AR 14, HAR 17 =
méjligheter
2. ORGANISATIONEN
2.1 Organisationens namn HdR framsida M
2.2 Huvudsakliga varumdarken, produkter och HaR 41 [ ]
tjdnster
2.3 Organisationsstruktur AR 19, 63 |
2.4 Huvudkontorets lokalisering HaR baksida |
2.5 Ldander dér organisationen &r verksam HaR 41 |
2.6 Agarstruktur och bolagsform HaR 41 |
2.7 Marknader HaR 41 |
2.8 Bolagets storlek HaR 41 |
2.9 Stérre fordandringar under redovisnings- HaR 41 | |
perioden
2.10 Erhdllna utmdrkelser under rdkenskapsaret HaR 34 |
3. REDOVISNINGSPARAMETRAR
Redovisningsprofil
3.1 Redovisningsperiod H&R innehdll M
3.2 Senaste redovisningen HaR 3, baksida m
omslag
3.3 Redovisningscykel HaR innehdll MW
3.4 Kontaktperson for rapporten HaR baksida |
Redovisningens omfattning och avgrénsningar
3.5 Process for att definiera redovisningens HaR 9-12, |
innehall 32=-33
3.6 Redovisningens avgrdnsningar HaR innehdll M
3.7 Begrdnsningar av omfattningen eller av- AR 77-81 | |
grédnsningen
3.8 Redovisningsprinciper for samdagda bolag, AR 77-81 |
dotterbolag, osv
3.9 Mdtmetoder och berdkningsgrunder HdR 7, 18,23 ®W
3.10 Forklaring till korrigeringar fran tidigare HaR7, 18, 23 W
rapporter
3.11 Vésentliga fordndringar i omfattning, HdR 7, 18,23 W
avgrdnsning eller mdtmetoder jamfort med
tidigare drsredovisningar
Granskning
3.12 Tabell som visar var information for samt- HaR 36-38 |
Tiga delar av GRI (Standard Disclosures)
gar att hitta
3.13 Policy och praxis fér extern granskning HaR innehall, 38 W
4. STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG
Styrning
4.1 Styrningsstruktur AR 60
4.2 Styrelseordforandens roll AR 60 |
4.3 Oberoende eller icke-verkstdllande styrel- AR 60 |
seledamdter
4.4 Aktiedgarnas och medarbetarnas méjlighe- AR 60 |

ter att Tdmna forslag etc till styrelsen
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4.5 Ersattning till Tedande befattningshavare

AR 64, 84, HAR 6 W

4.6 Undvikande av intressekonflikter i styrelsen AR 60 |
4.7 Process for krav pa styrelseledamdternas AR 60 | |
kvalifikationer
4.8 Mission, vdrderingar, uppfdérandekod etc H&R 4, 10, 23 W
4.9 Styrelsens dvervakning av hallbarhetsarbetet H&R 4, AR 54 |
4.10 Utvéardering av styrelsearbetet AR 63 |
Engagemang i externa projekt
4.11 Férsiktighetsprincipens tilldmpning AR 52 |
4.12 Externa stadgor, principer och initiativ HaR innehall, 40 M
4.13 Medlemskap i organisationer HaR 40 |
Intressentengagemang
4.14 Intressentgrupper HaR 32 |
4.15 Identifiering och urval av intressenter HaRrR 32 |
4.16 Metoder for samarbete med intressenter HaR 33 |
4.17 Viktiga fragor som framkommit i dialog med HaR 33 |
intressenter
RESULTATINDIKATORER
5. EKONOMISKA INDIKATIONER
Ekonomiska resultat
ECL. Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde HaR 6 |
EC2. Finansiell p&verkan, samt risker och mjlig- HaR 10 | |
heter, hanfdérliga till klimatférdndringen
EC3. Omfattningen av organisationens formans- AR 84 |
bestdmda dtaganden
EC4. Vdsentligt finansiellt stod frdn det allménna |
Marknadsndrvaro
EC6. Policy och praxis, samt andelen utgifter |
som gdr till Tokala lTeverantorer
EC7. Rutiner for lokalanstdllning av personal | |
och Tedande befattningshavare
Indirekt ekonomisk pdverkan
EC8. Investeringar i infrastruktur och tjanster HaR 26
for allmdnhetens nytta
6. MILJOINDIKATORER
Material
EN1. Materialanvdndning i vikt eller volym |
EN2. Atervunnet material i procent av materi- |
alanvandning
Energi
EN3. Direkt energianvdndning per primdr ener- HaR 18 |
gikalla
EN4. Indirekt energianvdandning per primar HaRrR 18 | |
energikdlla
EN5. Energibesparingar genom sparande och HaR 12-17 |
effektivitetsforbattringar
EN6. Initiativ for energieffektiva produkter och HaR 12-17, [ ]
tjdnster, inklusive baserade pa fornyelsebar 24-27
energi, samt resultat for energibehovet
Vatten
EN8. Total vattenanvdndning per kdlla HaR 18 |

2009
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2009

Biologisk mangfald

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

EN12. Vdsentlig paverkan pa den biologiska
mangfalden i skyddade omraden, eller om-
rdden med hog biodiversitet

Utsldpp till Tuft och vatten samt avfall

EN16. Totala direkta och indirekta utsldpp av
vaxthusgaser, i vikt

EN17. Andra relevanta indirekta utsldpp av
vaxthusgaser, i vikt

EN18. Initiativ for att minska utsldpp av véxt-
husgaser, samt resultat

EN19. Utsldpp av ozonnedbrytande dmnen, i vikt

EN20. NO, SO samt andra vdsentliga Tuftforore-
ningar, i vikt per typ

EN21. Totalt utsldpp till vatten, i kvalitet
och recipient

EN22. Total avfallsvikt, per typ och hante-
ringsmetod

EN23. Totalt antal samt volym av vdsentligt
spill

Produkter och tjdnster

EN26. Atgdrder for att minska miljépaverkan fran
produkter och tjanster, samt resultat

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

Efterlevnad

EN28. Summan av betydande boter, och antalet
ickemonetdra sanktioner pga brott mot
miljélagstiftning och bestammelser

EN29. Vésentlig miljopéverkan genom transporter

7. SOCIALA INDIKATIONER

|
u
HaR 18 |
|
HaR 12-17 |
|
u
EjtillampbarD
|
|
HaR 12-18, |
24-27
Ej tillampbard
u
H&R 16 |

Anstdliningsforhallanden och arbetsvillkor
Ansté&llning

LAl. Total personalstyrka, uppdelad pa an-
stdllningsform och region

LA2. Totalt antal anstdllda och personalom-
sdttning, per aldersgrupp, kdn och region

Relationer mellan anstdllda och lTedning

LA4. Procent av personalstyrkan som omfattas
av kollektivavtal

LA5. Minsta varseltid angdende férdndringar
i verksamheten, och huruvida detta ar
specifierat i kollektivavtal

Arbetsmiljoé (hdlsa och sdkerhet)

LA6. Andel av personalstyrkan (i procent) som
ar representerade i formella och gemen-
samma lednings- och personal-, arbetsmiljo-
och sakerhetskommittéer

LA7. Omfattningen av skador, arbetsrelaterade
sjukdomar, foérlorade arbetsdagar, fran-
varo samt totala antalet arbetsrelaterade
dédsolyckor per region

LA8. Utbildning, trdning, rddgivning, forebyg-
gande atgdrder och riskhanteringsprogram
for att bistd de anstdllda och deras famil-
jer eller samhdllsmedlemmar betrdffande
allvarliga sjukdomar

Trdning och utbildning

LA10. Genomsnittligt antal trdnings- och
utbildningstimmar per anstdlld och dr,
fordelat p4 personalkategorier

LA1l. Program fér vidareutbildning for att
stddja fortsatt anstdllningsbarhet samt
bistd anstdllda vid anstdllningens slut

LA12. Procent anstdllda som far regelbunden
utvdrdering och uppféljning av sin pre-
station och karridarutveckling

Méngfald och jamstdlldhet

LA13. Sammansdttning av styrelse och Tedning
nedbruten péd kén, aldersgrupp, minori-
tetsgrupptillhérighet och andra mang-
faldsindikatorer

LA14. Loneskillnad i procent mellan mdn och
kvinnor per anstdllningskategori

HaR 21, 23, www W

HaR 21, 23, www B

HaR 21 |
HaR 21 |
HaR 21 |

HaR 21, 23 u

HaR 21 |

HarR 20, 21, 23 W

HaR 20 u

HaR 20, 21 |

HaR 21, 23, ®
AR 60-65

Mdnskliga rdttigheter

HR1. Andel och antal investeringsbeslut som
inkluderar krav géllande ménskliga rdatt-
igheter, eller som har granskats utifran
mdnskliga rdttigheter

HR2. Andel av betydande leverantdrer som gran-
skats for efterlevnad av manskliga rat-
tigheter, samt dtgérder

Icke-diskriminering

HR4. Antal fall av diskriminering, samt vidtag-
na atgarder

Foreningsfrihet och rdtt till kollektivavtal

HR5. Verksamheter ddar féreningsfriheten och
rdtten till kollektivavtal kan vara hotade
och dtgdrder som vidtagits

Barnarbete

HR6. Verksamheter ddr det finns risk for fall
av barnarbete och dtgarder som vidtagits

Tvadngsarbete

HR7. Verksamheter dar det finns risk for
tvangsarbete och obligatoriskt arbete,
och atgdrder som vidtagits

Samhdlle

Lokala samhdllen

H&R 22, www | |

HaR 21 |

Ej tillampbard

Ej tillémpbarD

Ej tillémpbarD

S01. Utformning och omfattning av de rutiner |
som utvdrderar verksamhetens paverkan pa
samhdllen, inklusive intrdde, verksamhet
och uttrdade
Korruption
S02. Andel och antal affdrsenheter somanaly- |
serats avseende risk for korruption
S03. Andel anstdllda som utbildats i organisa- HaR 22 |
tionens policyer och rutiner mot korruption
S04. Atgdrder somvidtagits pa grund av korrup- | |
tionsincidenter
Politik
S05. Politiska stdllningstaganden och delaktighet H&R 40 |
i politiska beslutsprocesser och Tobbying
Uppfyllande av lagar och férordningar
S08. Betydande boter och sanktioner for brott |
mot gdllande lagar och bestammelser
Produktansvar
Kundernas hdlsa och sdkerhet
PR1. Faser i livscykeln d& produkters och HaR 9-12, | |
tjédnsters paverkan pa hdlsa och sakerhet 15-17
utvdrderas i forbdattringssyfte, och an-
delen produktkategorier som utvdrderats
Markning av produkter och tjénster
PR3. Produkt- och tjdnsteinformation somkrdvs HaR 12-15 | |
enligt rutinerna, samt andel av produkter
och tjédnster som berdrs
PR5. Rutiner for kundndjdhet, inklusive resul- HaR 22 |
tat fran kundundersékningar
Marknadskommunikation
PR6. Program for efterlevnad av Tagar, standar- |
der och frivilliga koder for marknadskom-
munikation, inklusive marknadsféring, PR
och sponsring
Efterlevnad
PR9. Betydande bdter for brott mot gdllande Ta- |
gar och regler gdllande tillhandahallandet
och anvandningen av produkter och tjanster
DEj tilldmpbar indikator med hanvisning
ti11 Akademiska Hus verksamhet
HAR = Hallbarhetsredovisning 2009 B = Helt redovisad
AR = Arsredovisning 2009 M = Delvis redovisad
www = akademiskahus.se B =Ej redovisad
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GRI

Revisors rapport 6ver dversiktlig
granskning av hallbarhetsredovisning

Till lisarna av Akademiska Hus hallbarhetsredovisning 2009

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Akademiska Hus att
oversiktligt granska innehallet i Akademiska Hus hallbar-
hetsredovisning for ar 2009. Det ér styrelsen och foretags-
ledningen som har ansvaret for det 16pande arbetet inom
miljo, arbetsmiljo, kvalitet, socialt ansvar och hallbar
utveckling samt for att uppritta och presentera hallbar-
hetsredovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier.
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om hallbarhetsredo-
visningen grundad pa var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS

INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
RevR 6 Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av
FAR SRS. En 6versiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i férsta hand till personer som dr ansvariga for
upprittandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora ana-
lytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgédrder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i
6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en 6ver-
siktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
stiandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

De kriterier som var granskning baseras pa dr de delar av
Sustainability Reporting Guidelines G3, utgiven av The Global
Reporting Initiative (GRI), som &r tillimpliga for hallbarhets-
redovisningen, samt de redovisnings- och berikningsprinci-
per som foretaget sérskilt tagit fram och angivit. Vi anser att
dessa kriterier dr ldimpliga fér upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

VAR OVERSIKTLIGA GRANSKNING HAR, UTIFRAN
EN BEDOMNING AV VASENTLIGHET OCH RISK,
BLAND ANNAT OMFATTAT FOLJANDE:

A. uppdatering av var kunskap och férstaelse for Akade-
miska Hus organisation och verksambhet,

B. beddmning av kriteriernas lamplighet och tillimpning
avseende intressenternas informationsbehov,

C. bedomning av resultatet av féretagets intressentdialog,

D. intervjuer med ansvariga chefer, pa koncernniva, dot-
terbolagsniva och pa utvalda enheter i syfte att bedoma
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om den kvalitativa och kvantitativa informationen i
hallbarhetsredovisningen ar fullstindig, riktig och till-
ricklig,

E. tagit del avinterna och externa dokument for att bedoma
om den rapporterade informationen ar fullstandig, riktig
och tillracklig,

F. utvérdering av design for de system och processer som
anvints for att inhdmta, hantera och validera hallbar-
hetsinformation,

G. utvirdering avden modell som anvénts for att berikna
koldioxidutslapp,

H. analytisk granskning av rapporterad information,

avstimning av finansiell information mot foretagets

arsredovisning for ar 2009,

J. bedomning av foretagets uttalade tillimpningsniva
avseende GRIs riktlinjer,

K. évervigande av helhetsintrycket av hallbarhetsredovis-
ningen, samt dess format, darvid 6vervéigande av infor-
mationens inbordes 6verensstimmelse med tillaimpade
kriterier, och

L. avstimning av den granskade informationen mot hall-
barhetsinformationen i foretagets arsredovisning for
ar 2009.

—

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstindigheter som ger oss anledningen
att anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt,
dr upprittad i enlighet med de ovan angivna kriterierna.

Stockholm, den 31 mars 2010
Deloitte AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR SRS
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AKADEMISKA HUS

DEFINITIONER

Definitioner

2009

For att underldtta forstdelsen av Akademiska Hus hdllbarhetsredovisning
och jamfdrelsen gentemot andra foretag férklaras hdr innebdrden av bransch-
specifika termer och begrepp.

NOJD KUNDINDEX (NKI)

Genom en kundundersdkning (eller NKI -
N6jd Kund Index som det ibland kallas) mdts
och analyseras kundernas attityder och
prioriteringar och kan jamforas med mark-
nadsstrategierna.

NOJD MEDARBETARINDEX (NMI)

Genom en medarbetarundersdkning méts
hur néjda medarbetarna dr med sin arbets-
situation och med Akademiska Hus som
arbetsgivare.

FJARRVARME

Fjdrrvdrme dr en storskalig metod for pro-
duktion och distribution av vdrme. Vdrmen
produceras i centrala produktionsanldgg-
ningar och férdelas genom rorsystem till

konsumenterna, flerbostadshus, Tokaler el-
ler smahus, ddr den anvdnds for uppvdrm-

ning genom radiatorer eller for tappvarm-
vattenproduktion.

FOSSILA BRANSLEN

Fossila brédnslen dr olika energikdllor i
form av kol eller kolvdaten, som kommer fran
dldre geologiska perioder, och som kan pa-
trdffas pd eller under marken. De fossila
brdnslena bestdr av rester av forntida
viaxter som bdddats ner i jorden och sedan
under hdgt tryck och varme brutits ner till
sina bestdndsdelar (huvudsakligen kol och
kolforeningar). De fossila brdnslena omfat-
tar frdamst naturgas, petroleum och kol.
Aven torv kan ses som ett halvfossilt
brdansleslag.

FORNYBAR ENERGI

Energi fran naturresurser som dr fornyelse-
bara eller som pafylls naturligt. Exempel &r
energi fran vind, sol, geotermi, vagor, tid-
vatten, vattenkraft och biomassa.

GLOBAL COMPACT

Ett FN-initiativ for att uppmuntra foretag
runt om i vdrlden att anamma hallbar affdrs-
praxis och bestar av tio principer inom om-
radena médnskliga rédttigheter, arbetsratt,
miljo och antikorruption.

HALLBAR UTVECKLING

Definierad av Brundtland kommissionen (FNs
kommission for Miljo och Utveckling) 1987.
»Utveckling som tillgodoser dagens behov
utan att riskera framtida generationers

mdjlighet att tillgodose sina behov.»

CSR (CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY)
Féretagets sociala ansvarstagande. Ett
koncept ddr féretag integrerar ekonomiska,
sociala och miljomédssiga intressen i sin
affdrsverksamhet och i interaktionen med
sina intressenter.

IS0 14001
En internationell standard for att certi-
fiera miljoledningssystem.

KLIMATFORANDRING

Okning av jordens medeltemperatur orsakad
av en hogre koncentration av vaxthusgaser i
atmosfdren, vilket bidrar till den naturliga
vaxthuseffekten.

KOLDIOXID (CO0:)
Koldioxid férekommer naturligt i atmosfaren
och @r inblandad i fotosyntesen, men bildas
ocksa vid forbrdnning. Den kemiska beteck-
ningen dr CO,. Koldioxid dr ndédvandigt for
livet pa jorden.

NORDPOOL
Den nordiska elbdrsen.

ENERGI

Energi forekommer grundldggande i olika slag,
ti11 exempel ldgesenergi, rorelseenergi, ter-
misk energi och elektromagnetisk energi. Energi
mats i joule (J) eller watt-timmar (Wh), vilket
betyder kraft (watt) multiplicerat med tid. Van-
Tigen anvdnds relevanta prefix, sasom kilo (k)
for 1000, mega (M) for 10 (1000 000), giga (G)
for 10° eller tera (T) for 102 (1000000 000 000).
I sammanhang kring energi i byggnader anvédnds
energi framst i form av el, fjarrvdrme, gas,
bioenergi och olja.

ENERGIENHETER

KWh (kilTowattimme, Wh x 10%)

MWh (megawattimme, Wh x 106)

TWh (terrawattimme, Wh x 10%2)

En wattimme &r den energi som anvdnds under
en timma om effekten dr en watt.

GLOBAL REPORTING INITIATIVE (GRI)

GRI dr ett internationellt samarbetsorgan dar
manga olika intressentgrupper i samhdllet ar-
betat fram globala riktlinjer for hur foretag
ska redovisa det som ryms inom begreppet
hdllbar utveckling.

ENERGIDEKLARATION

Energideklarationen dr ett bra verktyg for
att se hur man kan minska energidtgdangen i
sin byggnad. Deklarationen gors av en energi-
expert tillsammans med byggnadsdgaren. Den
visar hur mycket energi som gar 4t och ger
rad om hur byggnaden kan b1i mer energismart.

GLOBALT ANSVAR

Globalt Ansvar dr ett initiativ for att framja
arbetet med manskliga rdattigheter, bdttre
miljo, grundldggande arbetsvillkor samt
antikorruption baserat pa principerna i FN:s
Global Compact och QECD:s riktlinjer. Syftet
dr att vara en plattform fér olika aktorer
som arbetar med foretags sociala ansvar,
sdsom ndringslivet, arbetsmarknadens parter
och frivilligorganisationer.

AFS 2001:1

Arbetsmiljoverkets foreskrifter om syste-
matiskt arbetsmiljdarbete och allmdnna rad
om tilldmpningen av foreskrifterna.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EFTER
SCHABLONSKATT

Resultat efter finansiella poster med avdrag
for full skatt i relation till genomsnitt-
ligt eget kapital.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Rorelseresultat plus finansiella intdkter, i
relation till genomsnittlig balansomslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebdrande nettoldneskuld i relation till
utgdende vdarde forvaltningsfastigheter.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation ti1l genomsnitt-
ligt bedomt marknadsvdrde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgdrder med ett forvantat
intervall mindre dn ett ar vilka syftar till
att upprdtthdlla funktionen hos ett for-
valtningsobjekt. Driftkostnader indelas i
energi- och vattenfdérsdrjning samt 6vriga
driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till férvaltnings-
intdkterna.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgdrs av uthyrnings-
bar lokalarea LOA samt gemensamhetsutrym-
men och omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fére finansiella poster exklusive
vardefordndringar fastigheter i relation
till finansnetto exklusive vardeférdandringar
finansiella derivatinstrument.

SOLIDITET

Redovisat eget kapital i relation till ut-
gdende balansomslutning.
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SAMHALLSATAGANDEN

Aktiv medverkan i branschorganisationer

Med malsdttningen att forma ett framtida hallbart samhdlle medverkar
Akademiska Hus tillsammans med andra aktdrer i branschorganisationer,
intressefdreningar och samhdllssammansatta projekt.

INRIKTNING ORGANISATION MAL
VERKSAMHETS- Nationella trdabyggnadsstrategin Malet med satsningen pa en Nationell trdbyggnadsstrategi dr att
STYRNING (Naringsdepartementet) trd ska bli ett sjdlvklart alternativ i allt byggande.
Bygga-bo-dialogen Malet dr att fére 2025 na en hallbar bygg- och fastighetssektor
(Miljoédepartementet) framst inom tre prioriterade omraden; hdalsosam innemiljo, effek-
tiv energianvdndning och effektiv resursanvandning.
Regeringens delegation for framjande Malet dr att stimulera utvecklingen av miljdanpassad teknik.
av miljdanpassad teknik
Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien Fristdende akademi med mal att framja tekniska och ekonomiska
(IVA) vetenskaper samt ndringslivets utveckling.
IVA:s Néringslivsrad Ndringslivets stddorganisation fér IVA.
Sveriges Fastighetsdgarforbund Centralorganisation for fastighetsdgare.
Svenska Foreningen for Kvalitet (SFK) Malet dr att stddja utvecklingen inom kvalitetsomrddet.
FORVALTNING Utveckling av Fastighets- Malet dr att samverka i forsknings- och utvecklingsfragor.

UTVECKLING AV TEKNIK
0CH KUNDMILJOER

BYGGPROJEKT

MEDARBETARE

MILJO

Akademiska Hus engagerar sig i bransch- och samhalls-
fragor. Som Sveriges andra storsta fastighetsbolag bidrar
Akademiska Hus med sin kompetens och sina resurser till
att vidareutveckla branschens arbetsmetodik. Akademiska
Hus dr av uppfattningen att koncernens ataganden ar viktiga
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foretagande i offentlig sektor (UFOS)

Boverket

Bestdllargruppen lTokaler (BELOK)

Chalmers Energi Centrum (CEC)

Bygg- och fastighetssektorns
fortbildningsinstitut AB (BFAB)

Byggherrarna

Svenska Geotekniska
Féreningen (SGF)

Nordcert

Almega Fastighetsarbetsgivarna

Fastighetsbranschens Utbildnings-
ndmnd
Svenska Brandforsvarsféreningen

STEM (Energiutvecklingsnamnden)

Centrum for energi- och
resurseffektivt byggande och
forvaltning (CERBOF)

Boverkets Energirad

Svensk Elbrukarférening (ELBRUK)

Byggvarubeddmningen (BVB)

Kretsloppsrddet

Malet dr att framja utvecklingen av 1angsiktigt hallbara svenska
regioner, stdder och samhdllen.

Malet &r att stodja energieffektiva produkter, system och metoder,
och att skapa nédvéndiga forutsattningar for implementering.
Malet dr att uppnd synergier inom forskning och utbildning samt

att underldtta genomférandet av stérre forsknings- och utveck-
lingsuppdrag.

Malet dr att tillgodose behoven av kompetensutveckling genom
kvalificerad utbildning inom byggande och forvaltning.
Malet dr att frdmja medlemmars intresse som byggherrar.

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

Malet dr att utdva och administrera kvalitetskontroll for
byggstalprodukter samt bedriva utbildning och information
ianslutning dartill.

Akademiska Hus arbetsgivarorganisation.

Malet dr att tillgodose branschens behov av yrkeskunniga
medarbetare inom aktuella yrkesomrdden.

Malet dr att forebygga och begrédnsa brandskador och akuta
miljoskador.

Malet dr att produktionen av férnybar el ska dka med 25 TWh
till dr 2020.

CERBOFs vision &r att all energi- och resursanvandning inom
bebyggelsen &r effektiv och langsiktigt hallbar och att
byggnader har god inomhusmiljé.

Malet dr att genom medverkan bistd med erfarenheter, synpunkter
och rad nar férslag och beslut om styrande dtgdrder for en effek-
tivare energianvdndning i byggnader ska tas fram.

Malet dr att bevaka att Tagstiftarens intentioner och regler for
en konkurrensutsatt elhandel och en relevant 6vervakad ndtverk-
samhet forverkligas.

Malet som deldgare av det webbaserade miljobedémningssystem ar
att minimera miljorisker i byggandet och fasa ut skadliga dmnen
ur byggprodukter.

Akademiska Hus medverkar indirekt i Kretsloppsradet genombolagets
engagemang i Byggherrarna. Mdlet dr att genom frivilliga dtaganden
uppnd ett trovardigt, effektivt, systematiskt och samordnat miljo-
arbete som leder till stdndiga miljoéforbdattringar.

for utvecklingen av fastighetsbranschen och dess samspel
med samhille, miljo och ménniska.

Ovan presenteras ett urval av de organisationer,
sammanslutningar och projekt dir Akademiska Hus aktivt
medverkar.
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OM AKADEMISKA HUS

AKADEMISKA HUS

Om Akademiska Hus

RESULTAT OCH NYCKELTAL 2005 2006 2007 2008 2009
Férvaltningsintdkter, Mkr 4 606 4704 4786 4 957 5115
Driftéverskott, Mkr 2738 2 813 2 930 3053 3149
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 7 214 1874 -617 -2 192 -1 208
Resultat fore skatt, Mkr 9 270 4229 1673 232 1330
Bedomt marknadsvdrde fastigheter, Mkr 46 738 49 348 49 705 47 524 47 723
Totalavkastning fastigheter, % 24,7 9,8 4,6 1,9 4,3
Uthyrningsbar area, Tkvm 3281 3230 3222 3200 3219
Avkastning pd eget kapital efter schablonskatt, % 34,2 12,9 4.9 0,7 4
Soliditet, % 44,8 47,2 47,8 46,5 47,3
Beldningsgrad, % 35,8 33,5 33,9 32,6 32,5
Rdntetdckningsgrad, % 435 434 399 369 866

2009 I KORTHET

Aret har praglats av en fortsatt svag konjunktur och trots att férhallandena
pa finansieringsmarknaden har 1attat under andra halvdret finns fortfarande
viss osdkerhet i marknaden kvar. Den underliggande fastighetsrorelsen fort-
sdtter dock att uppvisa ett mycket stabilt kassafldde.

Under dret har ett storre nybyggnadsprojekt fardigstdllts - Evolutionsbiolo-
giskt centrum 3 for Uppsala universitet. Geologivetenskap i Stockholm utgdér

det stdrsta fardigstdllda om- och tillbyggnadsprojektet. Av 6vriga fdardig-
stdllda om- och tillbyggnadsprojekt kan ndmnas Biomedicinskt centrum deletapp
31 och 32 i Uppsala.

Under 2009 har Akademiska Hus satt upp ett nytt, offensivt mdl ndr det gdller att
minska energianvdndningen. Det nya mdlet dr att minska mangden kopt energi per
kvadratmeter med 40 procent till ar 2025 jamfort med dr 2000. Under dret intro-

UTHYRNINGSBAR AREA OCH VAKANSGRAD
Tkvm
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ducerades Energiportalen som det centrala systemet for energiuppféljning.

Hus Vdanern i Karlstad vann Stora Samhdllsbyggarpriset.

AKADEMISKA HUS VERKSAMHET

Akademiska Hus ér Sveriges andra storsta fastighetsbolag.
Fastighetsvirdet uppgar till 47,7 miljarder och lokalarean
uppgar till 3,2 miljoner kvm. Universitet och hogskolor ar
Akademiska Hus klart dominerande kundgrupp och svarar
for 91 procent av intdkterna. Marknadsandelen uppgar till
62 procent vilket gor oss till den ledande hyresvérden for
universitet och hogskolor. Andra kunder ar forskningsin-
stitut och forskningsintensiva foretag samt féretag, myn-
digheter och 6vriga verksamheter med en tydlig koppling
till campusomradet. Fastighetsbestandet stricker sig 6ver
néstan hela landet - fran Kiruna i norr till Malmo i séder.

ATT UTVECKLA CAMPUSMILJOER

Akademiska Hus dr en langsiktig partner till universitet
och hogskolor nir det géller att utveckla lokaler och cam-
pusomraden. Att vara vil insatt i morgondagens pedagogik
och forskningsmetodik dr en férutséattning for att kunna
erbjuda lokaler som méter vara kunders behov och utma-
ningar. Akademiska Hus har dven en viktig samhéllsroll.
Utvecklingen av campusomraden sker tillsammans med
studenter, forskare, lirare, samhéllsforetriddare och néarings-
liv och ska skapa tillvixt for hela regionen. Under de senaste
tio aren har Akademiska Hus investerat sammanlagt 20
miljarder i nya fastigheter pa landets lirositen.

FINANSIELL STYRKA

Akademiska Hus har en god finansiell stallning. Koncernen
ar vl etablerad pa de publika finansieringsmarknaderna
och har vil fungerande kortsiktiga och langsiktiga finan-

B Uthyrningsbar yta, tkvm
— Vakansgrad hyra, %

sieringsprogram. Ratingen har sedan 1996 varit oforandrad
langfristig AA, med »stable outlook», samt en kortfristig
Al+/K1 fran Standard & Poor’s. Till Akademiska Hus styrka
bidrar langa hyreskontrakt med mycket kreditvirdiga
hyresgaster.

KORT HISTORIA

Akademiska Hus bildades 1993 da davarande Byggnads-
styrelsen bolagiserades och &gs till 100 procent av svenska
staten genom Niringsdepartementet. Akademiska Hus har
iuppdrag att erbjuda Sveriges universitet och hogskolor dnda-
malsenliga och sunda lokaler fér utbildning och forskning,.
I affirsidén ingar att vara ledande pa detta genom att
utveckla och underhélla moderna kunskapsmilj6er fér bo-
lagets kunder och ddrmed stérka Sverige som kunskaps-
nation. Akademiska Hus dr den ledande hyresvirden for
universitet och hogskolor. Efter en forsta period av upp-
byggnad och betydande fastighetsinvesteringar till f6ljd av
hogskolesektorns kraftiga expansion har de senaste aren
konkurrensen pa Akademiska Hus del av fastighetsmark-
naden skirpts, vilket varit positivt fér bade Akademiska
Hus och kunderna.

HALLBAR FRAMTID

Fastighetsbranschen star fér nira 40 procent av samhél-

lets totala energianvindning. Hir finns stora majligheter
for oss att gora skillnad. Akademiska Hus har arbetat ak-

tivt med miljéfragor i 6ver femton ar. Till 2025 har vi satt
som mal att minska mingden k6pt energi med 40 procent
jamfort med ar 2000.
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