HALLBARHETSREDOVISNING 2010

Vi arbetar standigt for att minska vara fastigheters energi-
anvandning. Ett exempel ar Hus Vanern i Karlstad, dar
anvandningen idag ar 68% lagre an snitt for svenska
kontorsbyggnader, STIL2, (kWh per m?). Las mer om hur
vijobbar har i var Hallbarhetsredovisning.

AKADEMISKA HUS



Produktion: Akademiska Hus 1 sam-
arbete med Happy F&B och F&B Factory.
Foto: Ola Kjelbye, Joachim Lundgren,
Rasmus Norlander, Lennart Johansson/
Stockholms Stadsbyggnadskontor (s11).
Tryck: Goteborgstryckeriet, 2011.

I den har Hallbarhetsredovisningen presenterar Akademiska Hus sitt hallbarhetsarbete utifran
dimensionerna ekonomiskt ansvar, miljdansvar och socialt ansvar, vilket foljer definitionen av

hallbar utveckling (sustainability). Hallbarhetsredovisningen publiceras i samband med arsredo-

visningen och kompletterar denna. De ska lasas som en helhet. Hallbarhetsredovisningen riktar
sig sarskilt mot de grupper som har intresse for hallbarhetsinformation, sdsom intresseorganisa-
tioner, kunder och héllbarhetsanalytiker.

Hallbarhetsredovisningen ar strukturerad enligt féljande: inledningsvis beskrivs Akademiska Hus
ekonomiska ansvar vilket inkluderar uppdraget och ansvaret mot dgaren svenska staten. darefter
foljer en beskrivning av Akademiska Hus miljoansvar foljt av en del som beror foretagets sociala ansvar,
inklusive relationerna med anstdllda. Kapitlet »Medverkan» ger lasaren detaljrik och exemplifierad
information om Akademiska Hus hallbarhetsarbete. Kapitlet »Intressenter och hallbarhetsfragor»

ar skrivet ur ett intressentperspektiv och berér intressenters krav och viktiga fortroendefragor.

For 2010 rapporterar Akademiska Hus enligt GRI niva B+ och uppfyller dérmed de krav som stélls av
regeringen pa statligt agda foretag och som ar en del av naringsdepartementets agarstyrning.

Hallbarhetsredovisningen ar bestyrkt av Deloitte som kontrollerat kvaliteten i de GRI-indikatorer
som anvants. Hallbarhetsredovisningen avslutas med nyckeltal uppstallda enligt GRIs indelning

och revisors rapport, (sidorna 36-38) dar det ocksa framgar vilka av GRIs indikatorer som upp-

fyllts. Data som presenteras ror kalenderdret 2010, fran 1 januari till 31 december, och omfattar
Akademiska Hus som koncern.

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA: ADRESS
Gunnar Oders, ekonomidirektor Akademiska Hus
telefon: +4631632426 Stampgatan 14
e-post: gunnar.oders@akademiskahus.se Box 483, 40127 Goteborg
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DETTA AR AKADEMISKA HUS

DETTA AR AKADEMISKA HUS

Tlllsammans med unwversitet och hogskolor vill vi starka Sverige som kunskaps-
nation. Det gor vi genom att bygga, utveckla och underhdlla moderna miljoer for
forskning, utbildning och innovation. Vara fastigheter finns pa 29 orter runt om
1 landet, fran Kiruna i norr till Malmo 1 soder. Har studerar, forskar och arbetar
runt 300000 personer varje dag.

KUNSKAP OM KUNSKAPSMILJIOER.

Universitet och hogskolor ar var dominerande kundgrupp och svarar for 89 procent
av intakterna. Att vara insatt 1 morgondagens pedagogik och forskningsmetodik
ar en forutsattning for att kunna erbjuda lokaler som méter vara kunders behov och
utmaningar. Vart uppdrag ar dock inte enbart att 16sa lokalfragan, vi har dven en
viktig samhallsroll. Utvecklingen av campusomraden sker tillsammans med studenter,
forskare, larare, samhallsforetradare och ndringsliv och ska skapa tillvaxt for hela
regionen. I det arbetet kan vi bidra med var samlade kunskap och erfarenhet.

DEN LEDANDE HYRESVARDEN FOR UNIVERSITET OCH HOGSKOLOR.

Vi &r landets nast storsta fastighetsdagare. En marknadsandel pa& 64 procent gor
oss till den ledande hyresvarden for universitet och hogskolor. Med storleken foljer
ocksa ett ansvar. For att inte snedvrida konkurrensen dr det viktigt att vara hyror
och villkor stammer dverens med den dvriga marknaden.

STORA INVESTERINGAR OAVSETT KONJUNKTUR.

Vi ags av staten. Den stabila dgarstrukturen och langsiktiga kundrelationer gor oss
till en attraktiv lantagare pa de internationella kapitalmarknaderna. Det innebar
att vi har rad att lata hogskolor och untversitet vaxa oavsett konjunktur. Det blir en
trygghet for vara kunder och en garanti for att vart land kan fortsatta utvecklas
som kunskapsnation. Varje ar investerar vi i snitt tva mijjarder kronor 1 nybyggnad
och ombyggnad pa svenska campusomraden. Och med en projektportfolj pa nastan
18 miljarder kronor géar vi en spannande framtid till motes.

HALLBAR FRAMTID.

Fastighetsbranschen star for nara 40 procent av samhadllets totala energianvandning.

Har finns stora mojligheter for oss att gora skillnad. Akademiska Hus har arbetat
aktivt med miljofragor 1 6ver femton ar. Vi fokuserar pa smarta tekniska l6sningar
som med hjdlp av till exempel bergvarme och solceller gor manga av vara hus till
storsta delen sjalvforsorjande. Till 2025 har vi satt som mal att minska mangden
kopt energi med 40 procent jamfort med ar 2000. Vi ser redan ut att lyckas. I den
har Hallbarhetsredovisningen finns fler goda exempel pa vad vi gor for att minska
paverkan pa klimatet.

2010

HALLBARHETSREDOVISNING 2010



HALLBARHETSREDOVISNING 2010

VD HAR ORDET

AKADEMISKA HUS

Smarta energilosningar for idag och imorgon

)
\Z

»Vilagger kraft och resurser pa att utveckla smarta losningar

som minskar energianvandningen. Med hjdlp av modern teknik

och var samlade kompetens, kan vi i samverkan med svenska
larosaten gora stor skillnad»

- Mikael Lundstrom, vd

Det ar sjutton ar sedan Akademiska Hus borjade arbeta
mer aktivt med miljéfragor. Det har gett oss en gedigen
erfarenhet och kunskap inom omradet. I dag fokuserar
vi vart miljoarbete pa framforallt energi- och material-
hushallning, utfasning av farliga &mnen, innemiljé och
transporter.

Sedan ar 2000 har vi minskat vart behov av képt energi
med Gver 22 procent, bland annat genom stora satsningar
pa energieffektiviseringsatgirder. Detta dr en nagot hogre
takt dn vad vi bestdmt i det langsiktiga energimalet, dir
vi har som malsdttning att till 2025 ha minskat mingden
kopt energi per kvadratmeter med 40 procent. Fran och
med 2010 &r all el vi koper dessutom ursprungsgaranterad
och kommer fran vattenkraft.

Vi utvecklar och férvaltar vara lokaler med stor omsorg
om miljén. Méalet dr resurssmarta byggnader som framjar
en hallbar framtid. Darfor ldgger vi kraft och resurser
pa att utveckla smarta lésningar som minskar energian-
vindningen. Med hjilp av modern teknik och var samlade
kompetens, kan vi i samverkan med svenska larosédten gora
stor skillnad. Vi har redan nu en framtridande roll i bran-
schen nér det giller energieffektivisering och alternativ
energiproduktion. Marklager, virmepumpar och solcells-
anlidggningar gor att flera av vara fastigheter i stort sett ar
sjalvforsorjande. Under 2010 har vi vidareutvecklat Energi-
portalen, Akademiska Hus system for energiuppféljning.

I vara fastigheter finns nu 6ver 10 000 mitare utplacerade,
som sammanstaller och analyserar 6ver 300 miljoner mat-
varden for att hitta nya mojligheter till besparingar. Det ger
miljomaéssiga fordelar och i slutdndan &ven fordelar i kronor
och 6ren som kommer bade oss och vara kunder till godo.

Systemet med marklager dr miljovanligt och ekonomiskt
samt en viktig del i var energi- och miljésatsning. Enkelt for-
klarat fungerar det sa att vi lagrar virme pa sommaren som
vi sedan anviinder pa vintern och under vintern lagrar vi kyla
som ger svalka under sommaren. Pa sidan 24-27 kan du lisa
om marklagret i Lund, som levererar sparad energi till Kemi-
centrum och Ingvar Kamprad Designcentrum.

Vi vill vara med och bygga upp Sverige till en framgangs-
rik kunskapsnation. For att na det malet behover vi agera
langsiktigt. Det innebér att férvalta de befintliga husen vl
och bygga flexibelt, hallbart och energismart nir vi bygger
nytt. Vara hus ska vara anpassningsbara och generella for
att kunna mota nya behov med minsta méjliga paverkan pa
miljén. Pa sa vis skapar vi bra forutsittningarna fér fram-
tidens kunskapsmiljoer.

Goteborg 14 mars 2011

"

Mikael Lundstrom
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I maj 2006 invigdes en av Europas
storsta energilageranlaggningar,
vilket gjorde Ingvar Kamprad
Designcentrum i Lund nastintill
sjalvforsdrjande pa energi.

2010

Vision: Nya strategier visar vigen

2009 paborjades arbetet med att skapa ett tydligare och mer samordnat Akademiska
Hus. Forsta steget var att ta fram en ny vision och nya karnvarden som berattar vad

vi star for och ar bra pa, och att fortydliga var kombinerade marknads- och samhélls-
roll. Under 2010 har arbetet fortsatt. Fem strategiska mal och tillhérande strategier
pekar nu ut vdgarna vi ska ga for att na visionen.

Var vision och langsiktiga satsning &r att bli
virldsledande pa kunskapsmiljoer. For att
visionen skall bli enklare att ta till sig och
for att gora det tydligt hur vi alla bidrar
idet dagliga arbetet, har vi konkretiserat
den i fem strategiska mal:
* Framgéangsrika kunskapsmiljoer
e Optimal leverans
e Starkt varumérke
¢ Unik kompetens
e Langsiktig lonsamhet
Under varje mal finns vil férankrade stra-
tegier som hjilper oss att fokusera och i for-
ldngningen na var vision. De ger oss battre
mojlighet att styra och f6lja upp verksam-
heten och dr en del av var nya lednings-
modell. Modellen gor det enklare for alla
iorganisationen att arbeta mot gemen-
samma mal och hjilper oss att vara tydliga
och konsekventa.

I vara strategier gor vi det tydligt att byg-
gandet av framgangsrika kunskapsmiljoer

kraver proaktivitet och ett niara samarbete
med ldrositena. Tillsammans med ldrosétet
kan vi formulera visioner for fysisk utveckling
av deras framtida verksamhet. Samarbetet
ger oss ocksa unika kunskaper om deras nu-
varande och framtida behov av lokaler och
service, och genom det kan vi som en aktiv
partner erbjuda dem optimala l6sningar.

Strategierna talar ocksa om att vi ska ut-
nyttja var lokala nirvaro och var nationella
spetskompetens samtidigt som vi samordnar
vara processer for att sikerstilla att vi arbe-
tar effektivt och langsiktigt.

I dialogen med ldrosétena och var om-
virld stravar vi alltid efter att vara tydliga,
enhetliga och konsekventa. Vara strategier
och var varumérkesplattform hjilper oss
att hela tiden stimma av vara budskap mot
vara kiarnvirden. Vi jobbar planerat och sam-
ordnat for att bygga varumirket Akademiska
Hus och for att bli &nnu bittre experter,
aktiva partners och framtidsinriktade.

Det dr nér vi tillaimpar strategierna genom
hela organisationen, dnda ner pa individ-
niva, som de ger resultat. Darfor arbetar
Akademiska Hus med individuella handlings-
planer déir varje enskild medarbetare preci-
serar vad de kan gora for att hjilpa till att na
de strategiska malen.

Genom att implementera vara kirnvirden
och strategier i allt vi gor, bidrar alla med-
arbetare till verksamhetens fokus och
kundernas framgang. Vara kirnvirden ar
vigledande i det fortsatta arbetet med att
utveckla en gemensam foretagskultur. En
viktig del i det arbetet dr att vi pratar om
vara virderingar och hur vi arbetar med
ledarskap och medarbetarskap pa alla nivaer
ibolaget. Ledarskapet skall vara tydligt och
malséittningen r att alla medarbetare skall
kénna av ledningens stdd och engagemang.
Under 2011 bygger vi oss vidare mot ett
tydligare, mer samordnat och dnnu starkare
Akademiska Hus.

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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EKONOMISKT ANSVAR

AKADEMISKA HUS

Ansvarsfull
fastighetstorvaltning

I hallbarhetsarbetet ingar det ekonomiska ansvaret att tillgodose agarens upp-
satta krav liksom att langsiktigt forvalta och utveckla de stora ekonomiska och
kulturhistoriska varden som fastighetsbestandet utgor. Hallbarhetsarbetet minskar
den cke-finansiella riskexponeringen och starker dialogen med intressenterna.
Minskad energlanvandning medfor lagre kostnader och okad lonsamhet. Ett for-
troendeingivande hallbarhetsarbete starker Akademiska Hus varumérke och okar

medarbetarnas engagemang.

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
affarsidé ingar att vara ledande pa detta genom att skapa
uppmirksammade kreativa miljoer for bolagets kunder och
dérigenom bidra till att stirka Sverige som kunskapsnation.

DARFOR FINNS AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus bildades ar 1993. Bakgrunden till bildan-
det av Akademiska Hus var den mal- och resultatstyrning
som infordes i statsforvaltningen och som innebar att
Byggnadsstyrelsens monopol att forse statliga myndig-
heter med lokaler 6vergick till att myndigheterna fick eget
ansvar for sin lokalforsorjning. Reformen medforde att de
fastigheter som forvaltats i Byggnadsstyrelsen delades 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 forvéirvades av AP-Fastigheter).

Malet med uppdelningen av Byggnadsstyrelsen var att
uppna en effektivare lokalforsérjning och en béttre fastig-
hets- och formégenhetsforvaltning da detta skulle ge en mer
riattvisande bild i statsbudgeten av mark- och lokalkostnader.
Dirmed blev alla statliga verksamheter fria att ga ut pa
marknaden och i 6ppen konkurrens vilja och férhandla om
de lokaler som efterfragades. Varje enskilt lirosite fick dir-
med 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 férvaltas pa bista sitt for saval nu-
varande som kommande generationer.

En stark ekonomi dr nodvindigt for framgang och det
ar darfor viktigt att Akademiska Hus drivs professionellt
och kostnadseffektivt. Akademiska Hus soker standigt
forbéattringsmojligheter med malsittningen att kunna er-
bjuda kunderna konkurrenskraftiga hyror och god service
ifastighetsforvaltningen. De 6verskott verksamheten ger
ska sidkra investeringar i framtida kunskapsmiljoer.

Overskottet ska ocksa ricka for att ge dgaren avkastning
pa det kapital som ir investerat i fastigheterna. Genom
effektivitet, langsiktighet och ekonomisk stabilitet skapar
Akademiska Hus trygghet och kvalitet for 4gare, kunder
och samhaille.

Agarens ambition ir att 1ata Akademiska Hus vara en av
flera aktorer pa en marknad dir kunderna kan férhandla sig
till den 16sning som bést tillgodoser deras behov. Det innebéar
att Akademiska Hus ska arbeta pa samma villkor som, och
i konkurrens med, andra fastighetsbolag. Akademiska Hus
efterstrivar god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet. I det ekonomiska ansvaret ingar
ocksa att uppfylla de krav som fgaren stéller pa avkastning,
soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska ansvaret ir att pa ett ef-
fektivt och tryggt sitt finansiera verksamheten. Akademiska
Hus hanterar en betydande upplaning pa den internationella
finansmarknaden. Vid utgangen av 2010 hade Akademiska
Hus en nettolaneskuld uppgaende till 15726 Mkr, vilket
motsvarar en belaningsgrad pa 31,8 procent. Upplaningen
skots med hjilp av en centraliserad finansforvaltning vilket
mojliggor stordriftsfordelar och en effektiv hantering av
exponering for finansiella risker inom koncernen. Ett sitt
att sikerstélla en ekonomisk trygghet for universitet och
hogskolor.

AKADEMISKA HUS FINANSIELLA MAL

Avkastningen, resultatet efter skatt, pd genomsnittligt
eget kapital ska motsvara den genomsnittliga femariga
statsobligationsrantan plus fyra procentenheter sett dver
en konjunkturcykel.

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

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.

2010



EKONOMISKT ANSVAR

AKADEMISKA HUS

Virdeskapande for dgare och intressenter

VARDESKAPANDE PER INTRESSENT, ANDEL

Foradlingsvardet for 2010 inkluderar ej bolags-
skatt vilken for 2010 uppgick till -797 Mkr.

Leverantorer 1801 Mkr, 31 %
Anstallda - 6ner 177 Mkr, 3%

Kvar 1 bolaget 2124 Mkr, 37 %

Styrelse, vd, ledning - ersattningar 16 Mkr, 0%
Anstadllda - sociala kostnader 85 Mkr, 2%

Langivarens rantor 366 Mkr, 6%

Aktiedgarens utdelning 1219 Mkr, 21 %

Genom att aktivt hantera ekonomiska, mijomassiga och socilala aspekter kan
riskerna och kostnaderna minskas samt affarsmaojligheter tillvaratas. Varde
skapas for dgare och intressenter -kanske framforallt for de manga brukarna

av Akademiska Hus lokaler.

VARDESKAPANDE FOR INTRESSENTER

Lokalhyran som universitet och hégskolor betalar gar
till stor del tillbaka till olika intressenter genom investe-
ringar och kostnader for driften av fastigheterna. Det ar
kostnader for leverantorer, loner till anstillda, rdntor
till langivare och skatter till samhéllet. 31 procent av in-
tikterna anvindes till inkop fran leverantérer under 2010.
Sex procent av medlen anvéindes for att betala rantor till
olika langivare for finansieringen av fastigheterna. En
del av intdkterna, fem procent, gick tillbaka till anstéllda
och samhille i form av I6ner och sociala kostnader. Over-
skottet av verksamheten ska sidkra investeringarna i fram-
tida kunskapsmiljoer.

De hyresintikter Akademiska Hus erhéaller av sina kunder
gar till stor del tillbaka till intressenterna.

Under det senaste aret har férhallandena pa de finan-
siella marknaderna stabiliserats, men dnnu inte norma-
liserats. Akademiska Hus hoga kreditvéirdighet, uttryckt
som kreditbetyget langfristig AA-rating med »stable out-
look» samt kortfristig A1+/K1 fran Standard & Poor'’s,
ir en styrkefaktor i tider av finansiell oro. Aven om risk-
premier i kreditmarknaden har 6kat, har finansieringar
kunnat ske pa ett betryggande siitt. Refinansierings-
riskerna har dirmed kunnat begréinsas, vilket ar en for-
utsidttning for stabilitet i var fortsatta verksamhet med
utvecklingen av fastighetsbestandet.

VARDESKAPANDE FOR AGAREN

Avkastningen pa eget kapital uppgick fér 2010 till 8,6 procent.
Avkastningskravet dr att avkastningen pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den femariga statsobligationsrdntan plus
fyra procentenheter sett dver en konjunkturcykel. Agarens
krav for 2010 var 6,3 procent och naddes dirmed med marginal
for aret. Avkastningskravet ska dock ses 6ver en konjunktur-
cykel och genomsnittlig avkastning pa eget kapital har under
den senaste femarsperioden uppgatt till mellan 6 och 13
procent. Driftoverskottet blev 3134 Mkr och utdelningen till
Agaren foreslas for 2010 bli 1207 Mkr. Over 20 procent av in-
tikterna tillfoll dgaren genom att utdelningsmalet uppfylldes.

Fastigheternas viarde forandrades positivt med 87 Mkr
vilket motsvarar en 6kning med 0,3 procent (minskning med
2,5) av marknadsvirdet. Virdeokningen for Akademiska
Hus beror pa ett minskat riskpaslag tillsammans med en
omvirdering av fastigheter med langa kontraktstider. Per
2010 ir fastighetsvirdet 49 497 Mkr (47 723).

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 virdet pa Akade-
miska Hus fastigheter 6kat genom investeringar och virdetill-
viaxt med 42 miljarder kronor till 49 miljarder varav véirdet
sedan 2002 har 6kat med 12 miljarder kronor - ett virde som
forvaltas och utvecklas av Akademiska Hus pa Finansdepar-
tementets uppdrag (Ndringsdepartementet tom 31/12 2010).

2010
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EKONOMISKT ANSVAR

AKADEMISKA HUS 2010
Ek iska indikat
FASTIGHETERNAS VARDE TOTALAVKASTNING RANTETACKNINGS- OCH BELANINGSGRAD
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® Bedomt marknadsvarde fastigheter Vardeforandring, % m Direktavkastning, % B Rantetackningsgrad, %
— Bedomt marknadsvarde fastigheter, tkr/kvm — Totalavkastning fastigheter, % — Belaningsgrad, %
Det bedomda marknadsvardet uppgick till 49 497 Direktavkastningen uppgick till 6,7 procent (6,8) Belaningsgraden uppgick till 31,8 procent
Mkr (47 723). Vardeforandringen ar positiv och beroende pa ett ndgot minskat driftéverskott, for aret (32,5). Rantetackningsgraden upp-
uppgar till 87 Mkr (-1 208). Akademiska Hus har i kombination med hogre marknadsvarde pa for- gick till 741 procent (841).
under aret sankt bolagets direktavkastningskrav valtningsfastigheterna. Totalavkastningen upp-
och kalkylrantor med mellan 0,10-0,35 procent- gick till 7,0 procent (4,3).
enheter pa nagra storre orter. For Akademiska Hus
del fortsatter fastighetsrorelsen att vara fortsatt
stark och solid. Utdver finansiella parametrar pa-
verkas fastighetsvardet av bland annat uthyrnings-
grad/vakansgrad, hyresnivaer, driftoverskott,
kontraktslangd, fastighetskategori och typ av
kunder vilket ar faktorer som inte har forsamrats
under 2010.
OVRIG
. . . UPP-  STOCK- VERKSAM- FORAND-
RESULTATRAKNING (MKR) SYD VAST OST SALA HOLM NORR HETD 2010 2009 RING
Intakter 751 794 530 858 1747 496 0 5176 5116 60
Kostnader -392 -330 -169 =373 -561 -204 -13 -2 042 -1 966 -76
varav energi, bransle och vatten -97 -98 -66 -140 -204 -56 11 -650 -595 -55
Driftoverskott 359 465 361 485 1185 293 -13 3134 3149 -15
Vardeférandring 174 -238 -262 25 363 25 0 87 -1 208 1295
Rorelseresultat 527 220 95 503 1535 314 -10 3184 1 906 1278
ARETS RESULTAT
Direktavkastning 5,6% 6,9% 8,3% 6,7 % 6,4% 79% 6,7 % 6.8% -0,1%
Driftoverskottsgrad 48% 58% 68 % 57 % 68 % 59% 61 % 62 % 1%
Driftkostnader, kr/kvm 281 280 261 350 330 217 293 271 =22,
Energt, bransle och vatten, kr/kvm 195 191 190 246 227 150 203 186 -17
Andel vidaredebiterad energi 44% 42% 46 % 73% 65% 34% 57% 56 % 1%
BALANSRAKNING (MKR)
Tillgangar (balansomslutning) 6 684 7 071 4389 8 707 19 949 3957 2769 53 526 51 787 1739
Skulder 3717 4212 2782 5211 11 218 2 280 -1 303 28 117 27 311 -806
FAKTA
Beddmt marknadsvarde, Mkr 6 639 6 684 4 316 8572 19 437 3849 49 497 47 723 1774
Bedomt marknadsvarde, kr/kvm 12 968 12 636 11 731 13 048 20 795 9 907 14 645 13 896 749
Nettoinvesteringar, Mkr 96 54 104 676 567 124 1 1623 1 395 228

1) De stora posterna under Ovrig verksamhet &r 1 allt vasentligt hanforliga till allokeringen av koncerngemensam finansiering.
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HYRESINTAKTER
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Hyresintakterna uppgar till i genomsnitt 1557 kr/kvm

(1543) och har okat under den senaste femars-
pertoden till foljd av investeringar i fastighets-

bestandet. Hyresnivan varierar mellan 1281 kr/kvm
iregion norr och 1877 kr/kvm 1 region Stockholm.
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B Utdelning, Mkr
— Soliditet, %

Styrelsen foreslar en utdelning uppgaende till

1207 Mkr. Soliditeten uppgar till 47,5 procent (47,3).

VIKTIGA HANDELSER

RESULTAT
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Rorelseresultat, Mkr
B Resultat fore skatt

Koncernens rorelseresultat uppgick till 3184 Mkr
(1906). Arets vardeforandring i fastighetsbestandet
uppgick till 87 Mkr (-1 208). Resultatforbattringen
forklaras framst av en mindre positiv vardeforandring
i forvaltningsfastigheterna under aret.

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 uppgatt till 8,6 procent
(4,0). Under 2010 uppgick den genomsnittliga femariga
statsobligationsrantan till 2,3 procent och agarkravet
utfoll till 6,3 procent. Avkastningskravet ska dock ses

dver en konjunkturcykel och genomsnittlig avkastning
pd eget kapital har under den senaste femarsperioden

uppgatt till drygt 6 procent.

En stadigt 6kande efterfragan pa utveckling av nya och befintliga kunskapsmiljéer
innebdr att Akademiska Hus fastighetsrorelse fortsdtter att vara stark och solid.

Resultatet fore skatt uppgick till 2 921 Mkr (1 330). Forbattringen forklaras av en positiv
vardeforandring 1 forvaltningsfastigheterna jamfort med 2009 samt ett forbattrat
finansnetto. Resultatet fore skatt, men exklusive vardeforandring i forvaltningsfastig-
heter 6kade fran 2 538 Mkr for 2009 till 2 834 Mkr 2010.

Forvaltningsfastigheternas orealiserade vardeftrandringar uppgick till 106 Mkr (-1 208).
Marknadsvardeforandringen beror delvis pa minskat riskpaslag i varderingarna.

Bruttoinvesteringar i fastigheter uppgick till 1 719 Mkr (1 385). Under aret genom-
fordes forsaljningar av fastigheter 1 Molndal, Uppsala och Skinnskatteberg dar for-
sdljningssumman uppgick till 83 Mkr (0).

Styrelsen foreslar en utdelning uppgdende till 1207 Mkr.

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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I Bilbergska huset vid Orebros
universitet ryms ett av Sveriges
mest avancerade laboratorier
nar det gdller analyser av kemi-
kalier i miljon. P& taket finns
ett vaxthus 1 forsta hand avsett
for forskning pa genmodifierade
grodor.

Vart ansvar for miljon

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

verksamheten.

Akademiska Hus miljopolicy som formulerades i samband
med certifieringen enligt ISO 14001 ar 2004 aterfinns i
bolagets styrdokument AkaVision. Miljépolicyn beskriver
Akademiska Hus strategi och 6vergripande vilja avseende
miljéarbetet. Att miljopolicyn finns uttryckt i AkaVision
betonar Akademiska Hus omsorg for miljon. Det ar dér-
med ocksa varje medarbetares ansvar att driva det dag-
liga miljoarbetet.

Miljépolicyn kommuniceras internt genom AkaVision
och finns dven tillginglig pd Akademiska Hus intranit
AkaCampus. Den externa kommunikationen sker frimst
genom denna Hallbarhetsredovisning liksom via Akade-
miska Hus hemsida, akademiskahus.se.

Miljopolicyn finns ocksa med som en del i relationen
med koncernens leverantorer, bland annat genom att
Akademiska Hus begér in uppgifter om miljoarbete, arbets-
milj6 och kvalitet innan avtal med arsentrenpendérer sluts.

NATVERKSORGANISATION DRIVANDE

I MILJOARBETET

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa fyra miljo-
omraden. De ir:

* Energihushallning

* Materialhushallning

e Utfasning av farliga &mnen

¢ Innemiljo

Akademiska Hus fastigheter finns pa 29 svenska orter.
Den stora geografiska spridningen gor att verksamheten
dr uppdelad i sex regioner. I var och en av regionerna, syd,
vist, ost, Uppsala, Stockholm samt norr, finns en miljo-
samordnare som koordinerar miljéarbetet.

Akademiska Hus miljosamordnare utgor tillsammans
koncernens miljonétverk, vilket ansvarar for hanteringen
av miljéfragor. Miljonitverket upprittar arligen en
handlingsplan fér Akademiska Hus miljoarbete.

2010
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MILIOPOLICY
Vad galler for vart
miljoarbete?

REVISIONER OCH
LEDNINGENS GENOMGANG
Hur foljer vi upp
systemet?

FO

OVERVAKNING,
MATNING OCH
KORRIGERANDE AT-
GARDER
Hur gar det?

MILIOASPEKTER
Hur paverkar vi
miljon?

ORGANISATION, ANSVAR,
LAGAR OCH KRAV
Vem gor vad och vilka
krav galler?

STANDIG
RBATTRING

MILIOMAL OCH
HANDLINGSPLAN
Vad ska forbattras och hur
ska vi nd malen?

RUTINER OCH
INSTRUKTIONER
Hur ska vi arbeta

och var finns

informationen?

Standig forbattring ar drivkraften bakom Akademiska Hus miljdarbete.
Malet &r att bevaka och beakta omvarldens krav och férvantningar, att finna
affarsmojligheter och besparingar som ar forknippade med miljéfragor samt

ha underlag for trovardig kommunikation av miljofragor med intressenter.
Akademtiska Hus dr certifierade enligt ISO 14001 sedan december 2004.

Syftet med handlingsplanen ér att skapa engagemang
genom konkreta aktiviteter och atgérder bade pa regional
och koncernniva, kortsiktigt och langsiktigt.

Miljénitverket hanterar fragor fran saval interna som
externa intressenter och 6verfor erfarenheter mellan de
olika regionerna.

Miljonitverket upprittar dessutom arligen forslag till
o6vergripande miljomal utifran Akademiska Hus fyra
langsiktiga miljoaspekter —energihushallning, material-
hushallning, utfasning av farliga imnen och god innemiljé.
Koncernstyrelsen faststiller de 6vergripande miljomalen
som i sin tur bryts ned av regionerna till detaljerade mal
och regionala aktiviteter. Malen och aktiviteterna beskrivs
iregionernas affarsplaner och f6ljs upp i det ordinarie
affirsplansarbetet. Avstimning sker ocksa via ledningens
genomgang pa region- och koncernniva.

Av totalt 57 uppsatta koncerngemensamma aktiviteter
i miljonatverkets handlingsplan avlutades 44 under aret
medan tio fortfarande pagar, tre aktiviteter har utgatt.
Exempel pa pagaende koncerngemensamma aktiviteter ar
aterkommande revisioner av arsentreprenérer samt med-
verkan i en 6versyn av KMA-arbetet (Kvalitet, Miljo och
Arbetsmiljo) for att forenkla och fértydliga miljoarbetet.

10

MILJOPOLICY I KORTHET

e Akademiska Hus ska vara miljocertifierat och dirmed
uppfylla tillampliga lagar, forordningar och andra krav.

» Akademiska Hus ska verka f6r att kraven pa att fére-
bygga fororeningar som kan uppkomma i verksam-
heten uppfylls samt verka for att miljoarbetet stindigt
forbattras.

» Akademiska Hus bygger och forvaltar fastigheter pa ett
miljéanpassat och resurssparande satt.

» Akademiska Hus verkar for att likviardig 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.

e For varje fastighet efterstriavar Akademiska Hus den mest
effektiva energilosningen 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 bygg-
nation och férvaltning och ddrmed ytterst vara kunders
verksamhet.

e Vivill virna om en god och uthallig ekologisk miljo.

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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Albano ar beldget i Nationalstadsparken 1 Stockholm och ar ett av Sveriges
viktigaste utvecklingsomraden for hégre utbildning och forskning. For att
en hallbar fastighetsutveckling ska bedrivas héar kravs stark kompetens
inom social-ekologiska system och hogt satta miljomal.

ALBANO

I samarbete med forskare fran Stockholm Resilience
Center vid Stockholms universitet, Arkitekturskolan och
Institutionen for energiteknik vid KTH har Akademiska
Hus i en Q-book (kvalitetsbok) formulerat visioner och
konceptuella idéer for en hallbar fastighetsutveckling av
Albanoomradet i ett socio-ekologiskt perspektiv.

Utgangspunkten ar ett adaptivt forhallningsséatt till
en stindigt pagaende kunskapsutveckling. En kunskaps-
utveckling som kontinuerligt ska kunna tas till vara och
ges mojlighet att komma omradet till del savél idag som
i framtiden. Detta forutsétter att en stor grad av frihet
bibehalls vid planering av omradet i allt fran planprocessen
till detaljprojektering. Malsédttningen vad giller milj6-
prestanda kan ddrmed séttas hogre 4n vad for stunden
kinda tekniska system tillater.

Begrinsar man sig till vad nu kind teknik kan erbjuda,
riskerar man att sitta mal som snabbt blir inaktuella. Am-
bitionen for Albano dr att omradet stindigt ska utvecklas
for att bli bittre allteftersom tillgéinglig teknik sa medger
och péa sa vis hela tiden kunna ligga i framkant.

Smarta tekniska l6sningar forutsitts som en del i denna
hogt satta ambition. Beteende och forhallningssétt dr andra

faktorer som pa sikt kommer att fa allra stérsta betydelse
for att uppna hallbar stadsutveckling. Medvetenhet och
engagemang ar darfor viktiga ingredienser som ska tas
till vara och utgora drivkraft i utvecklingen av Albano.
Redan i projektets linda bjod Akademiska Hus i oktober
2009 in till en endagskonferens »Green Urbanism», som
inspiration och start pa projektet. Under 2010 genom-
fordes tre workshops med bland annat deltagare fran det
civila samhillet med kunskap och intresse i imnesomradet
och direkt berérda intressenter i Albanos niromrade.

Q-book Hallbarhet med sin metodik och angreppssétt
har vackt uppmérksamhet i vidare kretsar och Svenska
Institutet bjod in berorda forskare att presentera projektet
vid ett seminarium pa Tongji University i Shanghai i oktober
2010 i anslutning till varldsutstallningen.

Vid en pafoljande workshop vid Fudan University
provades Albano som metod for att om mojligt skapa en
generell guideline av campusomréaden bland annat i sam-
verkan med UNESCO.

Se ocksa urbanplanetatlas.org

11
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Sprék- och litteraturcentrum i Lund

Fyra viktiga miljoaspekter

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

verksamheten.

ENERIGHUSHALLNING

Akademiska Hus har valt att ta ett helhetsansvar kring den
energi som anvinds i vara byggnader och inte bara foku-
sera pa den energi som gar at for enbart fastighetsdrift.
Det innebir att vi rdknar med hyresgéstens energi till
datorer och belysning i vara energimal. Arbetet med att
sinka energianvindningen och miljébelastningen dr nagot
vivill skall ske i samverkan med hyresgésten. En av delarna
iett sddant arbete handlar om att ge ritt part det réitta in-
citamentet eftersom energiarbetet i allt stérre grad har
kommit att handla om investeringar och inte bara injuste-
ringar. Nedan beskrivs lite mera i detalj kring hur detta
arbete gar till.

Akademiska Hus har alltid grundat sitt energiarbete
kring att minska sin miljéopaverkan genom att minska
energianvindningen snarare in att bedriva sifferexerciser

12

kring energitillférselresonemang. En sparad kilowattimme
ger basta klimatnyttan har alltid varit devisen eftersom vi
ocksa forsoker se Sverige och vérlden som helhet. Akademiska
Hus samverkar med andra aktérer pa energimarknaden
och vi férlitar oss i stor grad ocksa pa att det finns politiska
styrmedel som lotsar marknaden rétt. Under 2010 har vi
tagit ett steg ytterligare och képer nu endast in ursprungs-
garanterad el fran vattenkraft.

Energimal i fastighetsforvaltningen

Akademiska Hus édger och forvaltar 6ver tre miljoner kvim
lokalarea. Inom de ndrmaste aren kommer det att ske en
stor 6kning av bestandet genom nybyggnation men majori-
teten av byggnaderna ér och férblir de som finns redan
idag. For att pa allvar gora skillnad ricker det inte med att
sitta stringa krav for nya byggnader utan storst fokus maste

2010

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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FYRA LANGSIKTIGA MILJIOMAL

STRATEGI

MAL 2010

MALUPPFYLLELSE

LANGSIKTIGT MAL

Vi ger hog prioritet at
energieffektiviseringar
och utveckling av alter-
nativ energiproduktion.
For varje fastighet efter-
stravar vi den mest effek-
tiva energilosningen till
nytta for saval kunden
Som 0ss.

Vi bygger och forvaltar
vara fastigheter pa ett
miljoanpassat och resurs-
sparande sdtt.

Vi ska verka for att kraven
pd att forebygga for-
oreningar som kan upp-
komma 1 verksamheten
uppfylls samt verka for
att miljoarbetet standigt
forbattras.

Vara fastigheter och
campusomraden ska
tillmotesga vara hyres-
gasters dver tiden
skiftande behov.

Helt uppfyllt
Delvis uppfyllt
B Ej uppfyllt

Mangden kopt energi, angivet 1 kwWh/kvm,
ska for ar 2010 vara lagre an 2009 ars utfall.
Raknat pa 5-ars perioden 2009-2013 ska
minskningen motsvara cirka 2% per ar.

Utslapp av koldioxid beroende pa energi-
produktion (egen eller indirekt) redovisas.

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

Antalet resmil med flyg, tdg och bil i tjanst
ska redovisas.

CO,-utsldpp avseende transporter ska minska
jamfort med 2009.

Nya tjanste- arbetsfordon som upphandlas
under 2010 ska vara av god miljoklass enligt
Férordningen SFS 2009:1.

I stérre omfattning anvénda oss av LCC som
underlag for beslut vid systemval.

Viska medverka aktivt i branschens ut-
veckling avseende materialhushallning.

Sanering av PCB ska fortskrida i de
byggnader dar atgardsplan sa anger.

Akademiska Hus ska 1 hela verksamheten
anvanda sig av egenskapsrelaterade kriterier
vid bedémning av kemiskt innehall i bygg-
och forvaltningsprodukter.

Vi ska medverka aktivt 1 branschens
utveckling avseende utfasning av farliga
amnen.

Viska forbattra utfallet 1 N6jdkundindex-
enkdten med 1 enhet pd fragan om vara
lokaler har bra inomhusklimat for de regioner
som ligger under vardet 70.

Viska under 2010 ha utrett forekomsten av
radon i vara byggnader. Vid behov atgarda och
rapportera till myndigheter senast ar 2010.

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

Vi ska medverka aktivt i branschens utveck-
ling avseende en god innemiljo.

Vihar minskat energianvandningen med
over 22 procent under aren 2000-2010.
Detta ar en ndgot hogre takt &n vad det
langsiktiga malet kraver. Besparingen
2010 uppgar till 2,3 %.

Under 2010 har Akademiska Hus kopt
elcertifikat for ursprungsmarkt el, GoO/
RECS vilket innebar en redovisad sankning
av CO, utslapp.

Vihar medverkat ibland annat: STEM
(Energiutvecklingsndmnden), BELOK
(Bestallargruppen for lokaler), CERBOF
(Centrum for energi- och resurseffektivt
byggande), UFOS (Utveckling av Fastig-
hetsforetagande 1 Offentlig Sektor).

Redovisning sker under kvartal 1 2011.

Utsldppen har minskat med ca 40 %
da arets flygresor minskat betydligt.

1 st bil ar inhandlad, klassad Euro 5.
Ytterligare 10 bilar har blivit leasade,
aven de klassade Euro 5.

Anvands 1 allt hogre utstrackning i flertalet
regionbolag.

Vi har aktivt medverkat i Kretslopsradet och
Intresseforeningen Miljoklassad Byggnad.

[ tva av regionbolagen ar sanering klar
i 6vriga pagar arbetet enligt de Atgards-
planer som ar upprattade.

Malet uppnas i allt hogre grad i projekt, krav
stalls i miljoprogram vid ny- ombyggnation.
Genomfdrande och uppfoljning &r inte hel-
tackande. Konvertering av kemikalielistor
i forvaltningen pagar.

Koncernen har engagerat sig aktivt i ut-
veckling och forvaltning av Byggvarube-
démningen 1 egenskap av delagare och
styrelseordftrande 1 Byggvarubeddmningen.

Utfallet 1 arets NKI-matning avseende verk-
samhetsforetradare uppgick till 60 (57). Fem
av sex regioner har 6kat med minst en enhet.

Ett fatal byggnader terstdr att atgarda.

Byggherrens krav enligt ByggaF har anpassats
till Akademiska Hus erfarenheter och krav.
Hur anpassning sker till det enskilda projektet
framgar av sarskild bilaga till »Mall Bygg-
herrens och Hyresgdstens Miljoprograms.
Vikontrollerar 1 allt storre utstrackning
fukthantering i pagaende projekt i samband
med miljérevisioner.

Aktivt medverkat 1 bland annat Energi- &
Miljotekniska Foreningen (fd VVS-tekniska
foreningen).

Med 2000 ars forbrukning
som utgangspunkt ska
energianvandningen (kopt
energt per kvm) minska
med 40 % till &r 2025.

Resande ska ske med lag
CO,-alstring.

Vibygger med langsiktig
bestandighet.

Material och produkter som
anvands i byggnad eller

1 6vrig verksamhet ska inte
paverka manniskors halsa
eller miljo negativt.

Vi ska inte ha nagra halso-
problem i vara byggnader
och hyresgdsten ska vara
nojd med tnomhusklimatet.

Radonhalten 1 alla utrym-

men som innehaller stadig-
varande arbetsplatser skall
var hdgts 200 Bg/kvm luft.

Vi ska inte ha nagra fukt-

relaterade problem i fastig-
hetsbestandet.
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finnas pa befintligt bestand. Inom Akademiska Hus finns
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 aren. Detta tack vare att vi ir experter inom
den typ av byggnader vi har i vart bestand och att vi han-
terar vara atgirder pa ett systematiskt sitt med hjilp bland
annat TMC -Total Measure Concept.

Hela byggnaden effektiviseras - Total Measure Concept, TMC
TMC ar ett synsétt som innebér att den basta energilosningen
hittas for en byggnad utan att ge avkall pa l6nsamheten.
De atgirder som finns samlade i Energiportalen ér var for
sig mer eller mindre lonsamma att genomfora. Ur en bygg-
nads totala atgidrdsmassa viljs atgéirder i TMC-konceptet.
Vid tilldimpning av TMC finns bland annat f6ljande krav:
» Konceptet av atgiarder skall vara lonsamt i forhallande
till ett avkastningskrav.
o Atgirder skall ses ur ett energieffektiviseringsperspektiv.
+ Atgirder som anviinds i ett koncept skall genomforas.
I Akademiska Hus Energiportal finns ett lattanvént system-
stod for TMC dar total lonsamhetsberikning utfors med
underliggande atgérder som grund.

Energiportalen

Under 2010 har Energiportalen vidareutvecklats som det
centrala systemet for energiuppfoljning. Energiportalen
samlar all energimitning inom koncernen. Over 10 000
dokumenterade métare sammanstéller tillsammans over
300 miljoner méitvirden dnda fran ar 2000. Dessa mit-
varden aggregeras och ger en sammansatt bild av koncernens
energianvindning samtidigt som maojlighet finns att for-
djupa sig ner pa byggnadsniva och vid behov #ven kompo-
nentniva. Forutom energistatistik finns dven verktyg av
bade teknisk och ekonomisk karaktér.

Incitamentsmodeller

Under aret har Akademiska Hus ndrmare borjat granska
vilka kopplingar det finns mellan affirsmodellen for energi
och hur energianvindningen ser ut i praktiken. Ett antal
faktorer har identifierats men det som visat sig ha en av-
gorande paverkan dr om kall- eller varmhyra tillimpas.
Det har ocksa visat sig vara olika scenarier beroende pa
vilket energislag som avses. Om man exempelvis tittar pa
virmeanvindningen finns det ett samband likt bilden pa
nista sida.

Att det ser ut pa detta siitt beror helt enkelt pa att energi-
arbetet allt mer kommit att fokusera pa investeringar och
det faktum att det dr hyresvirden som i allra stérsta man
kan paverka virmeanvindningen. Tvirtemot de resultat
som syns fran ligenheter sa finns det alltsa energi att spara
om hyreskontrakten utformas sa att virmen och dven kylan
ingar. Detta dr egentligen ganska naturligt eftersom inves-
teringarna i manga fall ror sig om fértida underhall dar
man byter ut fungerande men energislgsande utrustning.
For att kunna gora denna typ av investeringar ar det na-
turligt att hyresvirden ocksa vill kunna ta del av den séinkta
energianvindningen. Man kan alltsa prata om sa kallade
incitamentsmodeller dir den som gor investeringen ocksa
skall fa ekonomisk nytta av den reducerade energin. For
el finns inte samma tydliga avtalsberoende samband utan
det ar istillet naturligt att hyresgésten endast debiteras sepa-
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rat efter den el som anvinds till verksamheten, exempelvis
belysning och datorer.

Sammanfattningsvis tror vi pd Akademiska Hus pa en
affirsmodell for energi som grundar sig pa en modell enligt
bilden pa nista sida.

Energimal vid byggprojekt, kWh/kvm

Akademiska Hus skédrpte under 2008 bolagets energi-
relaterade mal for ny- och ombyggnationer. De nya malen
ar hardare satta dn de krav som Boverket stiller och striicker
sig fran vilken typ av flaktmotor som bér anvéndas till hur
mycket energi ett fonster far slippa igenom. I flera av
Akademiska Hus nybyggnadsprojekt understiger energi-
anvandningen inte bara Boverkets byggregler utan dven
nivaerna for »Green Building» och de fér passivhus.
Som en del i arbetet fér en minskad energianvindning
ifastighetsbranschen, medverkar Akademiska Hus i bransch-
organisationerna Bygga-bo-dialogen, Statens Energi-
myndighet, Boverket, Chalmers Energicentrum och Projekt
Energisystem.

Transporter

Inom Akademiska Hus ska resande ske med lag CO,-
alstring. Tag ska prioriteras vid tjinsteresor. Nya tjdnste-
arbetsfordon som upphandlas eller leasas ska vara av god
milj6klass. 2010 har tjdnsteresor med flyg, tag och bil upp-
gatt till cirka 1590 000 km eller 3778 km per anstilld. Den
sammanlagda CO,-alstringen orsakade av tjinsteresorna
har uppgatt till 222000 kg eller 527 kg per anstilld och ar.
I redovisningen av transporter kan inte information ldmnas
om transporter avseende material till Akademiska Hus
byggprojekt.

MATERIALHUSHALLNING

En viktig malsattning for Akademiska Hus &r att aktivt
arbeta for att effektivisera branschens hantering och hus-
héallning av material. Akademiska Hus har bland annat
medverkat till branschgemensamma »Riktlinjer for krets-
loppsanpassad avfallshantering vid byggproduktion och
rivning». Denna standard tillsamman med koncerngemen-
samma miljokrav i upphandlingsuppdrag for hantering av
avfall och deponi samt ekonomiska incitament i branschen
och samhillets lagstiftning utgor idag tunga styrinstrument
for en bra hantering av byggavfall.

Akademiska Hus flyttar darfér fokus fran avfallshante-
ring »nedstréms» till materialhushallning uppstroms. Hur
kan vi bli mer resurssnala och varsamma om vara natur-
resurser? Ett sitt ar att ta hjdlp av LCC (Life cycle costs)
som underlag for beslut vid systemval, vilket Akademiska
Hus regelbundet anvinder sig av i storre ny- eller ombygg-
nadsprojekt. I 6vrigt foljer vi utvecklingen noga i branschen.
Boverkets rapport »Bygg- och fastighetssektorns miljo-
paverkan» juni 2009 beskriver hur miljérdkenskaperna
fran SCB kan anvindas for att beskriva miljéopaverkan fran
bygg- och fastighetssektorn med koppling till de nationella
miljokvalitetsmalen.

Resultaten indikerar att for vixthuseffekten &r det andra
faktorer 4n uppvarmning som spelar stor roll. Material-
produktionen, inte minst stal och betongindustrin, star
for en stor del av utsldapp av CO,. Enbart betongtillverkning
sldpper ut tva miljarder ton koldioxid vilket &r dubbelt sa
mycket som den globala flygindustrin.

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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Boverkets byggregler
GreenBuilding standard
Lagenergihus
Academicum Goteborg
Naturvetarhuset Umea
Vanern Karlstad
Musikhogskolan Orebro

@ Mmoo ® >

Flera av Akademiska Hus
byggnader understiger saval
Boverkets byggregler som
Green Building standard och
passivhusnivaerna avseende
energianvandning.

BYGGNADSJAMFORELSE
kWh/kvm
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Energianvandning kwWh/kvm
B Energlanvandning kWh/kvm, Akademtiska Hus
— Snitt for svenska kontorsbyggnader
(STIL2-studien)

I diagrammet visas nagra av Akademiska Hus byggnader och hur mycket
energi de drar. Diagrammet visar fastighetsenergi, kyla och varme
tillsammans. Vardena kan jamforas med riksgenomsnittet 150 kWh/m2,
vilket dr ndstan tre ganger hogre an Akademiska Hus basta byggnader.
Aven jamfort med GreenBuilding standard star de sig mycket val.

Det som framforallt skiljer ut dessa lagforbrukande byggnader ar
att de varit i drift under ndgot eller nagra ar. Att kunna visa upp
byggnader som inte bara har 1&g forbrukning i planeringsskedet utan
som i faktisk drift visar mycket 1dga forbrukningstal ar extra roligt
med tanke pa den stora fokusering dessa fragor fatt. Ett gott exempel
pd att ocksa &ldre byggnader kan effektiviseras ar Naturvetarhuset
iUmea som ar ett 70-tals hus och numera ligger pa energivarden
under 50 kWh/m2. Det &r trots allt s& att de flesta av vara befintliga
hus kommer att finnas kvar ar 2050 och skall vi och Sverige na de
nationella malen handlar det om att ocksa kontinuerligt arbeta med
det befintliga bestandet.

INCITAMENTSMODELL

Kallhyra

Hybridmodeller

Varmhyra

Varmeanvandning kWh/m?

Andel varme inkluderad 1 hyran (%)

0 50 100

OPTIMAL FORDELNING AV ENERGIKOSTNAD

INGAR I HYRAN DEBITERAS SEPARAT

varme
Kyla
El for fastighetsdrift Hyresgdastel
Hybridmodell

<
<
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Grafen visar en forenklad bild av hur varmeanvandningen paverkas av
valet av incitamentsmodell mellan hyresgasten och fastighetsagare.
Sambandet visar att energianvandningen ar storre om sa kallad kall-
hyra rader. P& samma sdtt erhalls en lagre energianvandning om fastig-
hetsagaren inte debiterar hyresgdsten separat utan att varmen ingar
ihyran. Detta har sin grund 1 den tekniska utveckling som skett till-
sammans med kraftigt stigande energipriser. Sammantaget har detta
gjort att investeringar dar utrustning byts ut i fértid ar l6nsamma.

Detta forutsatter att fastighetsagaren har incitament kring inves-

teringen, att den nya l6nsammare utrustningen kommer investerande
part tillgodo. I praktiken kan man som hyresgdast oftast inte paverka
varmeanvandningen namnvart vilket ofta ar fallet vid hyresbostader.

Tabellen visar hur en optimal fordelning av energikostnader ser ut
ifran ett energieffektiviseringsperspektiv. Den part som kan paverka
och effektivisera energin skall ocksa kunna fa eventuella investeringar
tillgodo 1 form av sdnkta energikostnader.
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Langsiktigt fastighetsidgande, med generella och flexibla
lokaler dér kvalitet och hallbara material prioriteras,
minskar behovet av ombyggnader och utbyte av material.
Aterhallsamhet och ett effektivt materialutnyttjande
minimerar utslipp av vixthusgaser och dr 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 hilsa pa oonskat sitt.
De kan finnas i form av inbyggda 4mnen i byggvaror samt
i kemiska produkter som anvinds i fastighetsdriften.

Akademiska Hus ir delédgare tillsammans med ett tjugo-
tal av Sveriges storsta fastighetségare i ett system for
miljobedé6mning av byggvaror. Byggvarubedémningen
(BVB) fungerar som en gemensam standard och ett latt-
anviant systemstod for att soka och dokumentera bygg-
varor som byggs in i vara byggnader. Ambitionen med
BVB ir att morgondagens hus ska byggas med enbart
miljobedémda produkter. Systemet kommer till anvind-
ning vid savil byggnation som vid férvaltning och méjlig-
gor val av material och produkter med bédsta mojliga miljo-
prestanda.

Genom att stilla tydliga krav pa vara leverantérer att
BVB ska anvindas samt ett aktivt engagemang i dess
styrelse verkar Akademiska Hus for att branschens aktorer
ska efterfraga och tillhandahalla byggvaror med allt bittre
miljoprestanda liksom att paskynda avvecklingen och ut-
fasningen av varor med direkt negativa miljoegenskaper.

Under 2010 har ytterligare tva nya stora aktorer, AMF-
fastigheter och Skanska Sverige AB, skt och beviljats med-
lemskap i BVB.

Akademiska Hus fortséitter arbetet med att implemen-
tera BVB som system for bedomning av kemiska produkter
iforvaltning samt som system for materialdokumentation.

Redan for tio ar sedan inventerade och sanerade Aka-
demiska Hus samtliga PCB-haltiga fogar i ytterfasader.
PCB kan ocksa forekomma invéndigt i fogmassor, isoler-
glas, vissa golvmaterial samt i kondensatorer. Genom gjorda
miljoinventeringar i samtliga byggnader dar PCB kunde
misstinkas forekomma, har sanering successivt skett. Ett
fatal byggnader aterstar och handlingsplaner finns upp-
rittade for atgérder i god tid innan 2014 och 2016 enligt
forordningen om PCB m.m. SFS 2010:963.

GOD INNEMILJO

Akademiska Hus fastigheter och campusomraden ska till-
motesga kundernas 6ver tiden skiftande behov. Darfor
satsar Akademiska Hus pa att skapa goda innemiljoer vilket
dr en forutsattning for hdlsa och arbetsgléddje hos alla som
ska studera och arbeta i koncernens lokaler. Utgangs-
punkten for Akademiska Hus miljoarbete d4r »ménniskan
irummet», vilket innebér att hdlsoaspekten prioriteras vid
motstridiga miljointressen.

Radonméitningar

Akademiska Hus har tidigare genomfort indikativa radon-
mitningar i alla byggnader som innehaller stadigvarande
arbetsplatser. Dessa mitningar genomférdes med sa
kallad radondosa med en omfattning om minst tva dosor
per byggnad upp till 5000 kvadratmeter. For storre bygg-
nader anvénds ytterligare minst en dosa per 5000 kvadrat-
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meter. Radondosorna placerades i de rum som bedémdes
vara mest utsatta och samtidigt 4r rum déar stadigvarande
arbete utfors.

Grundligare radoninventeringar med paféljande och ut-
forligare timviardesméatningar genomfdrdes i byggnader
dar féorhojda nivaer indikerats samt kunde misstdnkas
utgora hédlsoproblem.

Akademiska Hus har som malséittning att grinsvirdet
200 Bq under kontorstid inte ska 6verskridas i vara bygg-
nader &ven om gransvirdet for kontor d4r 400 Bq. Resultatet
av genomgangen av vara byggnader visade att drygt tio
stycken behovde atgiardas.

Fukthantering

Akademiska lagger stor vikt vid fuktsdkert byggande.
Pa central niva har Akademiska Hus en certifierad fukt-
sakkunnig. Akademiska Hus generella krav for fuktsédkert
byggande ar uppréttade i anslutning till branschstandard
(ByggaF, Metod for fuktsidker byggprocess). Anpassning
sker sedan till varje enskilt projekt i dess Miljoprogram.
I samband med miljorevisioner eller som separata fukt-
revisioner foljer Akademiska Hus upp fukthanteringen

i de enskilda projekten.

Akademiska Hus bidrog tidigt till finansieringen for att
utveckla ett svenskt system for miljoklassning av bygg-
nader inom ramen for Bygga Bo Dialogen. Under 2010 har
systemet Miljoklassad Byggnad etablerat sig 1 branschen
och ett antal byggnader har klassats. Region syd lat klas-
sificera Studiecentrum och uppnadde darvid nivan brons.
Vid klassningen togs inte hansyn till att vi under 2010
koper elcertifikat for ursprungsmarkt el, GoO/RECS, vilket
hojer nivan pa klassningen till silver.

Akademiska Hus har latit utfora tva jamférande studier
av den generella niva avseende miljéprestanda i ny- och
ombyggnadsprojekt som Akademiska Hus tillampar och
jamfort den med Miljoklassad Byggnads kriterier for guld
och silver. Slutsatsen ar att viivara projekt klarar de
flesta kraven for guld respektive silver. Ett problem ar att
kunna verifiera energianvandningen efter inflyttning da
viinte alltid skiljer pa fastighetsel och verksamhetsel.

Malet ar inte i forsta hand att klassa vara byggnader en-
ligt Miljoklassad Byggnad utan att anvanda systemets
enskilda indikatorer for guld/silver/brons som riktmarke
for malformulering 1 det enskilda projektets miljoprogram.

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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AKADEMISKA HUS

KISP i Solna

Miljoindikatorer

Mijoindikatorerna redovisar den samlade energi- och vattenanvandningen for hela

Akademiska Hus. Med hjalp av redovisade berakningsgrunder visas ocksa koldioxid-

ekvivalenter till foljd av energlanvandningen.

VARA VARDEN

De virden som visas i tabeller och grafer dr himtade direkt ur
den ordinarie energiuppféljningen. Som regel dr det tim-
visa avldsningar som aggregerats till dagar, manader och
slutligen ar for att ge en total sammanstéllning 6ver aret.
Energiuppféljningen bygger pa att alla byggnader hor till
ett campus, campuset i sin tur hor till en region som déarav
far sin totala energianvindning. Akademiska Hus officiella
energiuppféljning skiljer sig i viss mén fran branschen da
vi redovisar den totalt inkdpta energin. Eftersom vi kdper
in energi via hogspanningsnit och stora anslutningspunkter
ar det ocksa denna energi vi redovisar. Vid transformering
och distribution far vi sedan forluster som man normalt ej
redovisar vid vanliga abonnemang, dessa forluster dr alltsa
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med i de siffror Akademiska Hus redovisar. I tabellerna och
graferna till hoger ar det darfor den totalt inképta energin
som redovisas. I ssmmanhanget ser vi sjalvklart forluster som
en besparingspotential, da dessa uppgar till cirka sex procent.

BERAKNINGSGRUNDER
Alla virden ar kvalitetssikrade och sparbara ner pa métar-
niva med tillhérande métarstruktur. I de fall specifika tal
redovisas anvdnds den aktuella arean for varje tidsperiod
och hiinsyn tas ddrfér till sdlda, kopta eller ombyggda hus
sa ritt area anvinds.

I den tillhorande texten till graferna beskrivs hur virden
har berdknats i de fall en berikning har gjorts for exempel-
vis koldioxidutslépp.

2010
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ELANVANDNING
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Fran och med 2010 koper Akademiska Hus in
ursprungsgaranterad elkraft fran vattenkraft.

El som tulforts Akademiska Hus innan 2010 upp-
skattas ha en andel koldioxidfri genererad el
(vatten- och karnkraft) som uppgar till 90 procent
och 10 procent kommer fran fossila branslen.

VARMEANVANDNING
GWh kWh/kvm
500 200
400 160
300 120
200 80
100 40
0 2006 2007 2008 2009 2010 0
W Varme, GWh — kWh/kvm

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

Akademiska Hus har sedan tidigare andrat rutiner for energiuppfoljning vilket medfér att varden fére
2008 ej ar jamforbara med varden fran ar 2008 och framat. De redovisas dock i ovanstdende samman-
stdllning. Detta galler speciellt kyla som ej redovisats alls innan 2008. Akademiska Hus anvander sig
av Bruksarea (BRA) i hallbarhetsfragor nar det galler specifika tal for energi.

CO,-EKVIVALENTER
CO, kg/kvm
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B CO,-ekvivalenter elkraft, kg/kvm
CO,-ekvivalenter varme, kg/kvm
CO,-ekvivalenter kyla, kg/kvm

Berdkningsgrunder for koldioxidekvivalenter

Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta fjarrvarme
satts till 74 g CO, per kWh.

Nivan ar angiven av branschorganet Svensk Fjarr-
varme som resultat av LCA-studie (LivsCykelAnalys)
for svensk fjarrvarmeenergt, levererad 2008. 9

Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta elenergi
satts till 5g CO, per kWh.

Akademiska Hus har fran och med ar 2010 tecknat
avtal om leverans av enbart vattenkraftsbaserad el.
Vardet 5 g/kWh ar en avrundning av officiella upp-
gifter till narmast hogre heltal.

Genom tilldmpning av instituten Guarantee of
Origin respektive Renewable Energy Certificate
System (GOO/RECS) sdkerstdlls att hanteringen ar
korrekt.

1) Campus Chalmers forsorjs till stor del med biobrénsle
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Ett snitt for Akademiska Hus inkdpta fjarrkylenergt
satts till 10g CO, per kWh levererad kyla.

Frikyla-bottenvatten med mera-och traditionell
koldalstring dominerar men ocksa absorptionsteknik
forekommer.

Berdkningsgrund for CO,-alstringen ar att 50
procent av kylan produceras med el (kompressor-
drift) och att koldfaktorn, inklusive kylaggregat-
bundna pumpar, fléktar med mera, ar 3. Annan
pumpenergi (el) uppskattas uppga till en niva som
svarar mot 10 procent av koldalstringen.

For varje alstrad kWh kylenhet atgar da 0,5/3 =
0,17 kWh el samt pumpel med mera, 0,1 kWh, som
isin tur totalt representerar 0,27x40 =10 g CO,.

Berakningen for fjarrkyla baseras pa att elenergi
for koldalstring genererar 40 g CO, per kWh.

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN PER REGION

KYLANVANDNING

GWh kWh/kvm
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Akademiska Hus anvander framst kyla fran fri-
kyla, bottenvatten och traditionell kdldalstring.
50 procent av kylan berdknas produceras med
el (kompressordrift) med kdldfaktorn 3.

VATTENANVANDNING
Tusen m?3 Liter/kvm
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Akademiska Hus anvander i helhet vatten fran det
kommunala kretsloppet.

VIKTIGA HANDELSER

Sedan 2010 képer Akademiska Hus endast in
ursprungsgaranterad el fran vattenkraft.

Akademiska Hus har under 2010 koncentrerat
sitt arbete med att ytterligare sdanka energi-
anvandningen i nya byggnader. Utvalda projekt
har som mal en energianvandning under

20 kWh/kvm.

EL kWh/kvm VARME kWh/kvm KYLA kWh/kvm VATTEN Liter/kvm
REGION 2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010 2008 2009 2010
Syd 133 129 130 112 113 110 31 33 31 412 447 395
Vast 103 101 99 87 77 76 14 12 9 361 372 342
Ost 107 103 104 94 91 86 33 32 36 384 375 419
Uppsala 134 134 134 149 148 140 0 0 1 214 199 216
Stockholm 107 108 107 127 128 122 26 29 28 450 421 481
Norr 109 110 107 91 87 82 6 8 9 458 410 388
SNITTVARDE
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Unik kompetens
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Genom var goda kunskap om den akademiska varldens verksamhet och villkor har
vi en unik kompetens och formaga att forsta kundens krav och behov. Vi utvecklar
detta genom att vi aktivt och systematiskt utbyter interna och externa erfaren-

heter, anvander och utokar var samlade nationella och unika kompetens effektivt.

STATLIGA BOLAG I FRAMKANT

Statens dgarpolicy anger som en viktig del av
regeringens dgarpolicy omradena etik, miljo,
ménskliga riattigheter, jamstilldhet, friska
arbetsplatser och mangfald. Statliga bolag
ska vara foredomen och ligga i framkant och
det ska finnas en genomtéinkt strategi for
dessa hallbarhetsfragor.

Akademiska Hus arbetar kontinuerligt
med samtliga fragor. Genom att erbjuda en
utvecklande och engagerande milj6, med
delegerat ansvar och tydliga mal inda ner pa
individniv4, utvecklar och behéller vi
kompetenta medarbetare. Genom att pa ett
strukturerat och samordnat sétt berdtta om
Akademiska Hus unika styrka som foretag och
arbetsgivare attraherar vi nya medarbetare.
Ledarskapet ar tydligt och medarbetarna
kidnner ledningens stod och engagemang. Vi
fokuserar pa hallbar social utveckling avseende
arbetsmiljo, etik och mangfald.

EN ATTRAKTIV ARBETSPLATS FOR ATT
ATTRAHERA KOMPETENS

Idag rader konkurrens om kvalificerade med-
arbetare i fastighetsbranschen. I den kon-
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kurrenssituationen har Akademiska Hus en
foérdel. Vara tekniskt intressanta férvaltnings-
miljéer, stora och avancerade byggnads-
projekt och kundernas kvalificerade verksam-
heter bidrar till att gora Akademiska Hus
attraktivt fér nya medarbetare. Var positiva
instillning till individuell utbildning och ut-
veckling samt satsning pa hilsa och siikerhet
gor Akademiska Hus till ett attraktivt foretag.
Akademiska Hus dr medlem i Fastighets-
branschens utbildningsndmnd, som genom
olika insatser arbetar for att tillgodose bran-
schens behov av yrkeskunniga medarbetare.
En undersdkning genomford av Fastig-
hetsbranschens utbildningsndmnd 2009
visar pa stora pensionsavgangar inom de
niarmaste aren och att det finns en tydlig
och stark efterfragan fér samtliga yrken inom
branschen. Resultatet visar tydligt att ut-
bildningar for fastighetstekniker och fastig-
hetsingenjorer dr av hogsta prioritet.
Situationen medfor redan idag att den
svenska fastighetsbranschen har problem
med rekrytering av personal - ett problem
som kommer att bli stérre i framtiden. En
orsak dr avsaknaden av utbildningar, bade pa

gymnasie- och hégskoleniva, som ar direkt
inriktade mot branschen. Till hosten 2011
kommer en ny utbildning pa gymnasieniva
att inrittas.

UTBILDNING OCH UTVECKLING
Utbildnings- och utvecklingstakten i kon-
cernen ir fortsatt hog. Eftersom merparten
av Akademiska Hus kunder dr verksamma
inom just hogre utbildning och forskning
ar det viktigt att medarbetarna fran boérjan
har en god utbildningsniva och att de under
sin anstéllning kontinuerligt vidareutbildar
sig for att folja kundernas férnyade krav och
forutsiattningar.

Utvecklingssamtal dr en viktig grund for
kompetensutveckling och malet ar att alla
medarbetare ska genomfora regelbundna
utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef.
Under 2010 har 84 procent (92) haft utveck-
lingssamtal med sin chef.

Samtalet dokumenteras i »individuell
handlingsplan» dir mélen formuleras som;
tydliga, utmanande, tidsbestdmda och mét-
bara. Nar det géller styrkor och forbéttrings-
omraden, dokumenteras om det 4r nagon
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kompetens som behover forstiarkas och vilka
aktiviteter som da krivs. Utbildningskost-
naden per anstilld 2010 var i genomsnitt
22000 kronor (21000).

Utbildningen omfattar bade férdjupning
inom respektive yrkeskompetenser, men
dven generella utbildningar for att stétta
personlig utveckling.

En gang per ar halls en gemensam utbild-
ningsdag for alla medarbetare i koncernen.
Fokus pa utbildningsdagen ar kunskap om
och forstaelse for de delar av koncernen dar
man inte sjilv dr verksam. Till utbildnings-
dagen inbjuds &dven kunder och andra externa
forelédsare.

NOJDA MEDARBETARE

Nojd medarbetarindex (NMI) méter hur néjda
medarbetarna dr med sin arbetssituation och
med Akademiska Hus som arbetsgivare. NMI
mits arligen i en enkét. Resultatet f6r 2010
visar att Akademiska Hus medarbetare dr
nagot mindre néjda med sin arbetssituation
jamfort med foregaende ar. Nojd medarbetar-
index (NMI) uppgar for 2010 till 67 (70).

Betygsskalan ér 100-gradig dir 70-80 &r
ett starkt betyg och 6ver 80 &r excellent. De
viktigaste faktorerna bakom NMI &r arbets-
givare, arbetsuppgifter, kompetens och ut-
veckling, kommunikation samt ledarskap.

Svarsfrekvensen i NMI-enkéten fér 2010
uppgick till 93 procent (96).

Resultatet redovisas pa koncernniva, pa
regional niva samt foér enskilda fastighets-
och forvaltningsomraden. Resultatet fran med-
arbetarenkéten ligger till grund for samtliga
medarbetares handlingsplaner.

ARBETSMILJOCERTIFIERING 2010

Arbetsmiljoarbetet inom Akademiska Hus &r
certifierat i enlighet med AFS 2001:1 »Sys-
tematiskt arbetsmiljéarbete» sedan 2007.
Under 2009 omcertifierades ledningssyste-
met for arbetsmiljoarbetet fér en ny trears-
period dar revisorerna betygsatte systemet
till genomsnittsnivan nira atta pa en tio-
gradig skala vilket enligt revisorerna inne-
bar »Resultatet dr generellt mycket bra».

Under ar 2010 har sju st uppfoljande revi-
sioner genomforts, det vill sdga revisorerna
har besokt varje region och koncernkontoret.
Huvudfokus har varit en omcertifiering av
det systematiska miljoarbetet vilket ocksa
speglas av det allmédnna omdomet fran revi-
sorerna som ar mera riktat till Akademiska
Hus miljoarbete.

Under aret har koncernen beslutat om
att inte lingre ga ut med en sirskild enkit
till samtliga anstéllda inom koncernen i
syfte att bland annat ta reda pa vilka arbets-
miljofragor som anses vara de viktigaste
att jobba mot. Nagra av enkitfragorna ar
numera inbakade i den arliga NMI-under-

sokningen. Pa en fraga i medarbetarunder-
sokningen om Akademiska Hus hanterar
arbetsmiljofragor pa ett bra sétt instimmer
79 procent av medarbetarna (85).

De tre viktigaste och prioriterade arbets-
miljoomradena var fér ar 2010:
¢ Ledarskap, organisation och medverkan
e Stress
¢ Ergonomi och inomhusmiljo
For arbetsmiljdomradet »Ledarskap, orga-
nisation och medverkan» fanns koncern-
gemensamt mal baserade pa nagra NMI-
fragor diar malet var att omdomet skall vara
oforindrade eller 6ka jaimfort med fore-
gaende ar. Till detta mal fanns ett antal
koncerngemensamma aktiviteter kopplade.
Inget mal kopplade till NMI-fragorna har
uppfyllts fér ar 2010 4ven om minskningen
varit marginell.

Formen for riskkartliggningen har grad-
vis forbéttrats under aret déir vi idag utfor
dessa pa likformigt sitt inom koncernen
vilket innebér att det dr littare att gora jam-
forelser och liara av varandra.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att in-
spirera alla anstéllda till ett friskare och
hilsosammare liv. Sirskilda friskvardsin-
spiratorer finns inom varje region. Frisk-
vardsinspiratorernas uppgift dr bland annat
att erbjuda alla medarbetare mgjligheten att
prova pa olika friskvardsaktiviteter under
aret. Ett koncerngemensamt tema finns varje
ar och 2010 var »Gliadjens ar». Ett flertal
uppskattade aktiviteter med detta tema
arrangerades inom respektive region. Dess-
utom har alla medarbetare ett arligt frisk-
vardsbidrag pa 3000 kronor som kan nyttjas
till egna friskvardsaktiviteter. Akademiska
Hus erbjuder dven massage for nacke och
axlar vilket dr ytterligare en aktivitet i det
hilsobefrdmjande arbetet.

Akademiska Hus har dven sedan nagra ar
tillbaka en koncerngemensam rutin for sjuk-
och rehabiliteringshantering som stimmer
overens med den som Forsakringskassan har
infort. Sjukfranvaron under aret uppgick till
3,3 procent (2,3), varav langtidssjukfran-
varon, det vill siga sammanhéngande sjuk-
franvaro omfattande minst 60 dagar, utgjorde
1,6 (0,7) procentenheter.

Akademiska Hus har inte verksamhet
ildnder med hog risk for forekomst av
smittsamma sjukdomar eller inom yrkes-
omraden som har en hog férekomst av sir-
skilda sjukdomar.

PERSONALSTRUKTUR OCH OMSATTNING
Antalet medarbetare uppgick vid utgangen av
2010 till 421 (421). Medelaldern i koncernen
uppgar till 48,2 ar (47,9). De flesta anstillda,
53 (54) procent, dr mellan 30 och 50 ar och

endast 3 (4) procent dr under 30 ar.

Personalomsittningen ligger pa en lag
niva och uppgar till 6,9 procent (5,0). Pen-
sionsavgangarna under 2010 var atta stycken.
Vid arsskiftet 2010/2011 var 58 (50) med-
arbetare 61 ar eller dldre.

Av Akademiska Hus medarbetare ar 24
procent (25) kvinnor. I de mer operativa be-
fattningarna &dr fastighetsbranschen fort-
farande mycket mansdominerad. Det finns
en medveten strivan i Akademiska Hus att
uppna en bittre balans i konsfordelningen
bade inom befattningarna i organisationen
och inom ledningsgrupper och koncern-
gemensamma processgrupper.

En lonekartliggning baserad pa likvir-
diga/lika befattningar, jimforelse av kvinno-
dominerade befattningsgruppers loneniva
med »icke kvinnodominerade» roller inom
respektive grupp har genomforts. Resultatet
av kartlaggningen visar att inga loneskill-
nader har kunnat pavisas vid i 6vrigt lika
befattningar.

KOLLEKTIVAVTAL MED MERA
Akademiska Hus tillhor arbetsgivarorganisa-
tionen Almega Tjansteférbunden, bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna.

Mellan Almega Fastighetsarbetsgivarna
och Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjorer
och SEKO finns ett kollektivavtal. Samliga
anstéllda i Akademiska Hus omfattas av detta
avtal. Minsta varseltid angaende forandringar
iverksamheten specificeras i gidllande kollek-
tivavtal for Akademiska Hus.

Akademiska Hus har inga verksamheter
dar anstélldas foreningsfrihet och rétt till
kollektivavtal dr vasentligt hotade, ej heller
verksamheter dér det finns vésentlig risk for
barnarbete eller unga arbetare som utsitts for
farligt arbete eller verksamheter som anses
habetydande risk for att fall av tvangsarbete
eller obligatoriskt arbete ska uppkomma.

MANGFALDSARBETE

I Akademiska Hus jimstélldhets- och mang-
faldsplan ingar att arbeta for en 6kad etnisk
mangfald. Akademiska Hus véger vid varje
rekryteringstillfélle in detta som en viktig
faktor.

11 (11) procent av Akademiska Hus med-
arbetare, det vill siga 46 (45) personer, har
utldndsk bakgrund med minst en fordlder
fodd utanfor Sverige.

Akademiska Hus jamstélldhets- och mang-
faldsplan &r ett styrinstrument och uttryck
for synen pa jimstédlldhet mellan mén och
kvinnor, att lika villkor skall rdda for arbets-
tagare och arbetssokande oberoende av
etnisk tillhérighet, alder, religion eller annan
trosuppfattning, sexuell liggning eller funk-
tionshinder. Under 2010 har inget fall av
diskriminering anmiélts eller granskats.
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[.edande marknadsaktor
med stort ansvar
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Akademiska Hus har en stark stallning pa hyresmarknaden for universitet och
hogskolor. Var starka stallning medfor ocksa ett sarskilt stort ansvar for en god
etik 1 vara affarsrelationer. Akademiska Hus etikpolicy ar verktyget for att saker-

stalla vart ansvar.

ANSVAR

Koncernens leverantorer kan ses som en férlingning av
den egna verksamheten. Darfor ska Akademiska Hus an-
svarstagande dven gilla for foretagets leverantorer.

Manga av de leverantérer som Akademiska Hus arbetar
med ir mycket avancerade vad géller miljoansvar och an-
svarsfragor som arbetsvillkor, hilsa och sidkerhet.

Akademiska Hus ér 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 sétt.

INTEGRITET

Akademiska Hus ska ses som ett féoretag med hog integritet
och moral som driver och utvecklar en affirsméssig och
kundfokuserad verksamhet. For att uppna det maste alla
anstdllda kidnna till och efterleva koncernens etiska och
moraliska ataganden, det vill sdga uppfattningar om vad
som &r ritt och fel. God etik kraver att alla tar pa sig ett
personligt ansvar. I god etik ligger érlighet, hjdlpsamhet
och att stodja varandra bade i yrkesrollen och privat. God
affarsmoral kraver i samarbetet med hyresgésterna att
gora allt som utlovats och vid eventuella misstag rétta till
dessa utan diskussion. Akademiska Hus medarbetare ska
vara bérare av vara virderingar.

Eftersom Akademiska Hus har en hg marknadsandel dr
agerandet sdrskilt viktigt. En god service till kunder och
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till brukare ska sta i centrum. Akademiska Hus har ett
viktigt ansvar att utveckla och forvalta kunskapsmiljéer
och tillsammans med vara kunder utvecklar vi deras verk-
samheter och varumirken. Det dr ett ansvar Akademiska
Hus ska leva upp till och en viktig grund for Akademiska
Hus existensberittigande. N6jd kundindex foljer upp detta
och visar att Akademiska Hus kunder generellt 4t mycket
néjda. N6jd kundindex uppgick till 69 (70). Malet fér 2010
uppgick till 72. Undersokningen omfattade drygt 800 besluts-
fattare och verksamhetsforetriadare och svarsfrekvensen
uppgick till 70 procent.

ETIKPOLICY

Sedan 2007 arbetar Akademiska Hus med en etikpolicy som
stodjer alla medarbetare i den dagliga verksamheten och
tydliggor foretagets stidllningstaganden. Etikpolicyn klar-
gor vilka féorvintningar som finns pa personalen gillande
kontakter med omvérlden och agerande i féretagets namn.
Etikpolicyn ror allménna principer om efterlevnad av
afférsidé samt moraliska och etiska virden. Den innehaller
dven utforlig information om konkurrens, mutor, bestickning,
representation och relationer till omvirld och anstidllda
emellan. Samtliga anstéillda inom Akademiska Hus har
utbildats om etikpolicyns innehall. Etikpolicyn finns dven
tillgdnglig pa Akademiska Hus plattform for intern in-
formation och kommunikation, intranitet AkaCampus.
Akademiska Hus kompetenta och engagerade medarbetare
ar birarna av vara virderingar.

2010
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2010

Sociala indikationer

UTBILDNINGSNIVA

Grundskola 4%

Gymnasium/Yrkesskola 51 %
B KY-utbildning/drift/fastighetstekniker 4%
Akademisk utbildning mer an 30 podng 13%
B Akademisk examen 28%

Flest anstallda tillhor yrkeskategorin drifttekniker med relevant
yrkesutbildning eller erfarenhet. Ledningspersonal har oftast
akademisk utbildning.

PERSONALOMSATTNING KONCERNEN
%
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M Personalomsattning, koncernen, %
Personalomsattningen for 2010 uppgick till
6,9 procent (5,0). Under 2010 gick atta personer

1 pension. Antalet pensionsavgangar uppgar till
cirka 10 per ar.

UTDRAG UR MEDARBETAR-

ALDERSFORDELNING

ANSTALLNINGSTID

> 10 ar, 50%
5-10 &r, 22%
<54ar, 28%

m 30-504r53% |
50-60 ar, 30%

B >61arl4%
<30 4r, 3%

Over hélften av de anstallda ar mellan
30 och 50 ar.

72 procent av de anstallda har
varit anstallda i 6ver 5 ar.

FRISKNARVARO
%
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M Frisknarvaro, %
Sjukfranvaron under aret uppgick till 3,3 procent
(2,3), varav langtidssjukfranvaron, utgjorde

1,6 (0,7) procentenheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI) -

UNDERSOKNINGEN 2008 2009 2010 BAKOMLIGGANDE FAKTORER 2008 2009 2010
Jag staller upp pa bolagets mal 86 86 86  Arbetsgivare 75 75 70
Jag &r totalt sett mycket nojd med mina ar- Arbetsuppgifter 80 79 77
betsuppgifter & 7 77 -

pbpg Samarbete och organisation 67 66 62
Vart bolag satsar pa utbildning av med- Kompetens och utveckling 78 79 75
arbetarna for att utveckla foretagets 78 77 71 L
samlade kompetens Kommunikation — 80 79
Jag ar totalt sett mycket nojd med 79 78 79 el el ol U
min ndrmaste chef Utvecklingssamtal 77 76 78
Jag har befogenheter att sjalv atgarda 84 83 a2 Ledarskap 79 78 79
problem som uppstar i arbete Lon 52 49 44
Jag trivs pa jobbet 87 89 87  Fysisk arbetsmiljo 80 82 80

FORDELNING AV ANTAL

ANSTALLDA I BEFATTNING OCH KON KVINNOR MAN
Drifttekniker 5 149
Fastighetsingenjor 3 44
Forvaltare 4 26
Fastighetschef 1 13
Projektledare 8 24
Ekonomipersonal/Adm 51 16
Ledning 7 9
IT/Kommunikation 16 24
Ovriga tjanster 4 17
Totalt 99 322

ANDEL I PROCENT

Inom Akademiska Hus finns en medveten stravan till battre balans i konsfordelningen.

TOTAL NMI

Utfallet av NMI ligger generellt pa godkanda nivaer, dven om flera
omraden haft en negativ utveckling under det sista aret. Ett for-
battringsomrade ar forankring av forandringsarbete for att oka del-
aktighet och trygghet bland medarbetarna.

ETIKPOLICY I KORTHET

Akademiska Hus ska strava efter att ha en oklanderlig affarsetik.

Akademiska Hus ska strava efter att ha en 6msesidigt stark och
varaktig relation till sina anstallda och sina kunder.

Akademiska Hus ska med beaktande av malsattningen att uppratt-
halla en ekonomiskt sund och framgangsrik verksamhet strava efter
att bedriva ett ansvarsfullt energi- och mijoarbete.
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Geoenergi virmer och svalkar i Lund

Enkelt forklarat kan man saga att geoenerglanlaggningen t Lund utnyttjar berget nere 1 marken
som lager Over arstiderna. Under sommaren nar det ar varmt far vi kylt vatten till vara kylsystem.
Samtidigt varms marken upp under sensommaren och hosten, denna varme tas tillvara via varme-
pumpar och kan anvandas under vintern. Sjalva processen ar komplicerad eftersom hundratals
parametrar ska hallas reda pa, men Akademiska Hus har blivit ndgot av en expert pa omradet.

Ingvar Kamprad DesignEentrum
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MEDVERKAN

AKADEMISKA HUS 2010

VARMEPUMP

KONDENSORKYLARE

emezzazes I

MARKLAGER I LUND

Under senare ar har virmepumptekniker allt oftare till-
ldmpats i manga byggprojekt. Akademiska Hus inledde
tidigt virmepumpsatsningar med bade mindre och storre
anldggningar och 2004 installerades i Lund vad som da
bedomdes som virldens storsta marklageranlidggning eller
Geoenergianldggning som tekniken senare kommit att
kallas. Anldggningen konstruerades for att forsérja Kemi-
centrum och Designcentrum med virme och kyla samt
Arkitekturkomplexet med kyla. Vad som skiljer geoenergi-
teknik fran traditionell bergvirmeteknik ar att den ut-
nyttjar berget nere i marken som lager 6ver arstiderna.
Under sommaren dr det varmt ute och vi kan da plocka
upp kylt vatten fran marken som gar direkt ut i vara kyl-
system. Samtidigt virms marken och under hésten och
vintern kan denna virme tas tillvara pa ett effektivt sétt
via virmepumpar.

TEKNISKT AVANCERAD

Metoden att fa upp virme ur marken ir en beprovad tek-
nik och det dr samma teknik som vi utnyttjar i vara kyl-
skap och frysar. Marken en bit under ytan haller en tem-
peratur pa ungefir nio grader, lite beroende pa var i

Sverige man dr och hur djupt ner man ir. Genom slangar
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pumpas en vitska runt i halen som far en temperatur
nira den temperatur som finns i marken. Denna vitska
gar sedan in i en virmepump som lyfter temperaturen till
ungefar 40-50 grader. Temperaturen kan vi sedan utnyttja
ivara element och virma husen. Vitskan som pumpas ner
i halet 4r nu betydligt kallare men virms aterigen upp i
marken och cykeln fortsétter.

Niar vi ndrmar oss varen har det blivit ett par grader
kallare i marken och eftersom vi nu istdllet behover kyla
husen sa kan vi faktiskt géra det genom att bara pumpa
ut det kalla vattnet fran marken direkt till vara ventila-
tionsaggregat.

I praktiken ar det lite mer komplicerat eftersom vi ibland
behover kyla och virme samtidigt och det ar hundratals
parametrar vara tekniker skall halla reda pa. Akademiska
Hus har blivit nagot av en expert pa omradet och vara an-
ldggningar besoks varje ar av hundratals personer som vill
veta mer om hur vi gor.

STOR I SITT SLAG

Anlidggningen &r en av de storsta i Europa och 150 hal har
borrats 200 meter ner i marken. Totalt sett virmer och
kyler anldggningen flera tiotusen kvadratmeter kontor,
foreldsningssalar och laboratorium. Om man jamfor detta

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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AKADEMISKA HUS

BORRHALSLAGER
153 HAL, 230 M

med vanliga villor sa skulle anldggningen kunna virma éver
350 normalférbrukande villor.

LONSAMT OCH MILJOVANLIGT

Anliggningen har nu varit i drift under sex ar och sjilv-
klart har det varit en hel del inkérningsproblem efter-
som det i viss man var en pionjiranliggning. Sedan ett
par ar tillbaka har anldggningen trimmats in ordentligt
och gar nu mycket stabilt och bra. Det &r tyvirr sa att
drommen om anldggningar som ir helt sjalvférsorjande
dnnu dr mycket langt borta. Vad en anldggning av den
hir typen istillet utnyttjar dr sa mycket »gratis» virme
och kyla fran marken som mojligt. Oavsett hur bra vi
trimmar in anlidggning ir det 4nda ofrankomligt att det
kravs en viss del elektricitet for att driva den. Men vi kan
fa upp ungefir 5-6 ganger mer virme och kyla &n den el
vi stoppar in. Eftersom Akademiska Hus nu endast kdper
ursprungsmérkt el fran vattenkraft, ir det en mycket liten
miljépaverkan som sker. Det dr inte bara var miljé som
tjinar pa denna typ av anliggningar eftersom mark-
lagret slagit alla forvantningar. Faktum é&r att anldggningen
i dagsldget redan betalat sig betydligt béttre dn vintat vilket
naturligtvis har hjalpts upp av att energiprishdjningarna
varit hogre dn berdknat.

MEDVERKAN

Antal meter slang

Antal hal

Halens djup

Maxeffekt varme

Maxeffekt kyla

Producerad varme per ar

30000

153

230 meter

1800 kw

>1 000 kW

7 000 000 kWh
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Full koll pa energin i Visualiseringscentret

Visualiseringscentret ar bara en av de 800 byggnader som anvander Energiportalen som
det viktigaste hjalpmedlet for energiuppfoljning och effektivisering. Visualiseringscentret

kommer att vara helt uppkopplat via automatik till Energiportalen och kan foljas av drift-
personalen oberoende av var de befinner sig.
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MEDVERKAN

2010

ENERGIPORTALEN:
ATT MATA AR EN FORUTSATTNING FOR ATT VETA

Funderingar kring en automatiserad energiuppféljning
gar tillbaka minst 15 ar inom Akademiska Hus da tankar
och idéer kring den framtida energiuppf6ljningen borjade
konkretiseras. Ett stort kliv togs 2004 da koncernen be-
slutade att infora ett gemensamt system for uppfoljning av
energi som nu dr implementerat i alla regioner. Inférande
av Energiportalen var nédsta naturliga steg och denna kan
kortfattat beskrivas som ett ramverk som kondenserar alla
idéer och erfarenheter som framkommit till ett system for
insamling, uppféljning och analys av energi. Samtidigt ges
samtliga medarbetare inom koncernen en klar 6verblick
over den energianvindningen som just de vill se. Det
finns 4ven mojlighet att snabbt »borra» sig ner for att hitta
besparingspotential eller att finna och atgirda eventuella fel.
Energiportalens uppligg bygger till stor del pa vart lang-
siktiga arbete med att automatisera energiavlasningarna
och den helt 6vervigande delen av byggnadsbestandet av-
lases nu varje timma. Forutom de rent uppfoljande aspek-
terna erbjuder Energiportalen ett enkelt sdtt handha idéer
om energibesparande l6sningar fran enskilda medarbetare
och exempelvis integrera dessa med resultat fran Energi-
deklarationerna pa ett naturligt satt. Allt detta hanteras
i Energiportalen via ett intuitivt, sjalvlirande grianssnitt
som knyter an till de vardagliga rutinerna.

Energiportalen ar en stabil grund féor Akademiska Hus
fortsatta energiarbete och vi har flyttat fram var position
inom energieffektivisering ytterligare i och med lanse-
ringen. Vi visar att vi inte bara &r Sveriges bista fastighets-
foretag pa effektiv energianvindning utan dven pa att félja
upp energianvindningen och de energisinkande investe-
ringar vi gjort. Det finns i dagsldget inget fastighetsfore-
tag av Akademiska Hus dignitet som kan visa pA samma
precision, 6verblick och kvalitet i energiuppf6ljningen
som Akademiska Hus, detta till stor del tack vare Energi-
portalen.

e Styrkan med portalen ar bland annat att kunna handha
automatiserad insamling av métvarden, uppfdljning och
analys av energi i ett och samma system. Det ger dess-
utom mojlighet att hantera atgérder pa olika nivaer
i systemet och mita effekter av gjorda investeringar.

e Systemet har ett antal kdllsystem som levererar data
varje timma. Narmare 15000 virden himtas varje timma
fran alla regioner &ven om vérden fortfarande hir och
var matas in fér hand. Viardena kontrolleras och norme-
ras for att sedan lagras i en gemensam databas. Databasen
innehaller i dagslédget cirka 300 miljoner matvirden.

» Systemet utnyttjar Akademiska Hus egna viderstationer,
34 stycken, vilka ger lokala viderdata som kopplas for
korrigeringar och analys direkt i systemet.

e Grundlaggande &r att ge en snabb och god 6verblick 6ver
energianvindningen men samtidigt ge mojlighet att rea-
gera pa indikationer om att nagot inte star ritt till eller kan
forbattras. Indikativt, genom en snabb 6verblick, iden-
tifiera de delar av bestandet som man bor titta vidare
pa. Nir objekten identifierats finns stod for ytterligare
analys som ligger till grund for att berikna lonsamhet,
genomfora och f6lja upp eventuella energiatgarder.
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» Systemet levererar rapporter pa olika nivaer och presen-
tation sker riktat mot typen av anvindargrupp. En
tekniker kan s6ka information pa en djupare niva medan
en forvaltare kanske hellre vill ha en god 6verblick 6ver
sitt bestand.

» Savil kvalitativa som kvantitativa metoder anvinds for
att hitta besparingspotentialer. Med hjilp av ett intuitivt
granssnitt hjilper Energiportalen anvéndaren att identi-
fiera objekt for vidare utredning.

e Efter att tekniska virden (kWh etc.) kvalitetstestats kan
koppling mot ekonomiska termer ske och utifran vara
avtal med kund sker energifakturering helt automatiserat,
per manad och i efterskott pa verklig anvindning. Allt
detta sker inom enstaka dagar for att forbéttra var lik-
viditet och for att snabbt aterkoppla till var hyresgést.

» Systemet stodjer sig pa en koncerngemensam riktlinje for
energiuppfoljning. Riktlinjen tydliggor vilka begrepp vi
foljer upp pa och med hjilp av portalen kan vi synliggéra
alla energiaspekter av betydelse. En mycket viktig funk-
tion dr att energimalsuppfyllnad successivt kan f6ljas pa
flera nivaer; byggnad, campus, region och koncern.

Med det anvindarvénliga grianssnittet, hantering av tim-
virden for analys och alla funktionsmgjligheter torde det

inte finnas andra system, vare sig nationellt eller interna-
tionellt, som kan méta sig med Energiportalen.

Antal matare 8 000
Antal matvarden 300 mijoner
Databas MySQL
Energtl som foljs upp 1 systemet 900 GWh/ar

Antal energiatgardsforslag i systemet 4000

HALLBARHETSREDOVISNING 2010
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TMC

Till vanster syns en vy fran Energiportalen dér man arbetar med
TMC-projekt. Utifran de atgarder som finns registrerade pa en
anldaggning erhalls en sammanstallning som syns till hdger 1 bilden.
Av sammanstallningen framgar en sammansatt bild av alla de valda
atgarderna och hur projektet svarar upp mot Akademiska Hus 1on-
samhetskrav.

" MATARTRAD

— S - Det finns ungefar 8000 matare inom Akademiska Hus. Alla matare
a e  kan konfigureras sa att man visuellt kan se hur energin, oavsett
I om det dr el eller vdrme, distribueras ut i byggnaderna. I bilden

Fe==s oo e s oo o i ~syns en huvudmadtare langst till vénster som sedan férdelar sig ut
= — — — bland undermétare och byggnader. Med hjalp av denna funktion
| e 0 e T kan en drifttekniker snabbt se hur forsérjningen paverkas om det
= e et skulle ske ett avbrott i distributionen.
- - == = = o Ve o e e e -

= TIMVARDEN
De 8000 mdtarna samlar varje timma pa sig varden som lases av
automatiskt. Alla varden sparas darefter in en databas som for
narvarande narmar sig 400 miljoner méatvarden. Efter att de sedan
granskats av systemet av ett antal faststallda regler anvands de
for saval uppfoljning som effektivisering. Till vanster syns métvarden
fran en specifik matare fran en veckas anvandning.

X3 I~ kasamsis vy )

FERRNERIRIRNRNNRRRIN

31



INTRESSENTER OCH HALLBARHETSFRAGOR

AKADEMISKA HUS

Intressentdialogen

Ingvar Kamprad Designcentrum i Lund

Drygt 300000 personer studerar, forskar och arbetar dagligen 1 Akademiska
Hus fastigheter. Dialog och samverkan ar en viktig del 1 arbetet med att
skapa varden for dem och bolagets ovriga 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 personer
har pa Akademiska Hus. Intressenterna definieras som de
organisationer eller personer som paverkas av Akademiska
Hus aktiviteter, produkter och tjénster, och vars handlingar
kan paverka Akademiska Hus mojligheter att framgangs-
rikt genomfora strategierna och na de uppsatta malen.

Akademiska Hus verksamhet sker i nira samverkan med
bolagets viktigaste intressenter. Denna samverkan &r en
forutsiattning for Akademiska Hus uppdrag; »att erbjuda
universitet och hégskolor indamalsenliga och sunda lokaler
for utbildning och forskning». Det dr den férvintan
som #dgaren av Akademiska Hus, den svenska staten, har
pabolaget.

Akademiska Hus ska vara en aktiv partner till sina
kunder, universitet och hdgskolor, och erbjuda kunskaps-
miljéer som bidrar till deras attraktionskraft. Vi ska ocksa
ha en effektiv forvaltning av hog kvalitet och en finansiell
stabilitet. Akademiska Hus ska dven erbjuda hog service
och kvalitet till sina brukare; studenter, forskare och
universitetsanstédllda. Kreditgivarna forviantar sig en god
ekonomisk férvaltning och finansiell transparens sa att
risker och mojligheter kan analyseras av kreditanalytiker.

Anstillda forvintar sig att Akademiska Hus ska vara en

32

god arbetsgivare och erbjuda bra anstéllningsvillkor, sdker
arbetsmiljé och mgjligheter till professionell utveckling.
Akademiska Hus leverantorer forvéintar sig tydliga krav-
stdllningar pa samarbete och hég integritet vad giller
affirsetik; samma krav stidller Akademiska Hus i sin tur
pa bolagets leverantorer.

Akademiska Hus forvéintas leva upp till de krav som
stélls fran omgivande organisationer. Det giller bade att
folja formell reglering fran myndigheter och att leva upp
till vissa av de forvintningar som intresseorganisationer
har pa Akademiska Hus vad giiller exempelvis miljéfragor.
Akademiska Hus férvintas interagera med lokalsamhéllet
for att skapa utveckling av stader och regioner.

De intressenter som Akademiska Hus identifierar som de
viktigaste dr féorutom dgaren staten ocksa kunder, brukare,
kreditgivare, anstéllda, leverantorer, media och politiker.
Kommunikation med intressenterna pagar kontinuerligt som
en integrerad del av verksamheten. I tabellen pa niista sida
specificeras de mest forekommande typerna av dialog med
respektive intressentgrupp.

VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

De viktigaste hallbarhetsfragorna identifieras via det nit-
verk av miljésamordnare som Akademiska Hus har och
genom styrgruppen for hallbarhetsarbetet dir delar av
ledningsgruppen for Akademiska Hus ingar.

2010
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INTRESSENTGRUPP FRAGOR DIALOG RESULTAT (EFFEKT)
AGARE Lonsamhet, ansvarsfullt Arsstdmma, styrelsearbete, Hallbarhetsredovisning,
foretagande moten bolagsstyrningsrapport,
utdelning
KREDITGIVARE Lénsamhet, ansvarsfullt Moten Kreditrating, riskhantering
foretagande, finansiell
stabilitet, affarsmojligheter
KUNDER Energieffektivitet, Kundndjdhetsundersdkning Positiv NKI-utveckling
byggnaders miljopaverkan, (NKI), kundmoten
kunskapsmiljoer
BRUKARE Kunskapsmiljoer Forstarkt kommunikations- Okad kannedom om
arbete Akademiska Hus
LEVERANTORER Leverantorernas miljoarbete Upphandling, férhandling
och sociala ansvar, arbets-
villkor for anstallda, betal-
ningsformaga
LOKALSAMHALLE Stadsplaner
ANSTALLDA Kompetensutveckling, Medarbetarunderstkning (NMI) Jamstalldhetsplan, utbildningar,
arbetsmiljo, organisation aktiv rekrytering, chefsdagar,
moten om vision och karnvarden
MEDIA Kunskapsmiljoer Pressmeddelanden, intervjuer Tydligare bild av
Akademiska Hus bidrag
POLITIKER Kunskapssveriges utveckling Arséversikt Okat intresse for kunskapsmiljoer

Den fraga som framstar som den viktigaste ror energi
och klimat. Fastigheter star for cirka 40 procent av energi-
anvindningen i Sverige och Akademiska Hus fastigheter
utgdr ungefir en femtiondel (1/50 eller tva procent) av lokal-
fastigheterna i Sverige. Akademiska Hus fastigheter for-
vintas ha en hog energieffektivitet och en sa liten klimat-
paverkan som mdéjligt. En annan viktig fraga rér de under-
leverantérer Akademiska Hus anvénder. Det giller bade
materialval som gors i samband med nybyggnationer och
arbetssétt vad géller miljoansvar och socialt ansvar. Det
innefattar leverantorernas eget miljoarbete och de arbets-
villkor som géller for anstidllda hos underleverantorer.

Akademiska Hus forvintas ocksa uppritthalla en god
etik i de affédrsrelationer som koncernen har. Det ar sir-
skilt viktigt for en aktor som Akademiska Hus som med sin
storlek dr en mycket stor aktor med en stark stillning pa
marknaden.

Akademiska Hus anstéllda forvéintar sig att bolaget ar
en god arbetsgivare som erbjuder bra utvecklingsmojlig-
heter samt en séker och hidlsosam arbetsmilj6é. Jamstalld-
het, mangfald och insatser for »balans i livet» ingar i detta.

MARKNADSHYROR

En fraga som vickt debatt om Akademiska Hus ror hyres-
sittningen. Vissa grupper anser att det ar fel att Akademiska
Hus tillampar en hyressittning som baseras pa marknads-

villkor. Enligt kritikerna anses universitet och hogskolor
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 forviantas ha konkurrenskraftiga hyror.
Marknadsandelen dr idag 64 procent vilket gor Akademiska
Hus till den ledande hyresvérden for universitet och hog-
skolor. Med storleken f6ljer ocksa ett ansvar. For att inte
snedvrida konkurrensen ér det viktigt att vara hyror och
villkor stimmer 6verens med den 6vriga marknaden.
Akademiska Hus arbetar pa samma villkor som, och i
konkurrens med, andra fastighetsbolag. Agarens ambition
ir att lata Akademiska Hus vara en av flera aktorer pa en
marknad dir kunderna kan forhandla sig till den 16sning
som bist tillgodoser deras behov. En god resultatutveckling,
ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet efterstrivas.
Akademiska Hus ska uppfylla de krav som dgaren stéller
pa avkastning, soliditet och utdelning.

Det dr Akademiska Hus férhoppning, och malséttning,
att bolagets kunder tycker att prissdttningen motsvarar
det som erbjuds. Malet dr att bygga, utveckla och under-
hélla moderna miljoer for forskning, utbildning och inno-
vation. Akademiska Hus finansiella styrka gor att universitet
och hogskolor kan vixa oavsett konjunktur. Detta dr en
trygghet for kunderna och en garanti for Sveriges utveckling
som kunskapsnation.

EE
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Akademiska Hus arbetar aktivt med hallbarhet och energibesparing. Darfor var det
pd satt och vis sjalvklart for oss att vara med och grunda den ideella organisationen
Green Building Council som star for ett samhéllsbyggande dar hallbara l6sningar
efterfragas och premieras. Bilden ar fran Bilbergska huset, Orebro.

Gemensam satsning for gronare hus.

Green Butlding Counctl ar ett branschgemensamt tnitiativ for att driva mijo- och
hallbarhetsarbetet inom bygg- och fastighetsbranschen. Akademiska Hus ar med-

grundare till organisationen.

Akademiska Hus arbetar langsiktigt och malmedvetet
med hallbarhet. Tack vare omfattande satsningar och
atgédrder for energieffektivisering har vart behov av kopt
energi per kvadratmeter reducerats med drygt 20 procent
sedan ar 2000. Det placerar oss bland de ledande svenska
fastighetsbolagen inom omradet energibesparing.

Som Sveriges nést storsta fastighetsbolag vill vi vara
med och ta ansvar for miljéfragorna i var bransch. Dér-
for var det ett naturligt steg for oss att vara delaktiga
i grundandet av Sweden Green Building Council. Visio-
nen dr att leda Sverige mot ett samhéllsbyggande déar
hallbara l6sningar efterfragas och premieras. Vi verkar
for en snabbare utveckling med hjélp av gemensamma
certifieringssystem.

34

Sweden Green Building Council dr en ideell férening
som 4gs av sina medlemmar. Organisationen vdlkomnar
alla inom den svenska bygg- och fastighetssektorn som
vill sprida, utveckla och tillimpa kunskap for ett hall-
bart byggande. Malet dr att paverka beslutsfattare,
sprida kunskap och arbeta fram olika verktyg fér att na
konkreta resultat inom miljdomradet. Via féreningen
vill vi framja hallbart byggande och méta allmédnhetens
behov av tydlig information kring byggnaders miljo-
prestanda.

Genom ett aktivt deltagande i Sweden Green Building
Council tar Akademiska Hus ett tydligt samhéllsansvar
for en hallbar stadsutveckling inte bara i Sverige utan
ocksa i ett internationellt sammanhang.

2010
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Priser och utmérkelser genom aren

Sedan starten 1993 har Akademtiska Hus tilldelats en rad utmarkelser inom arkitek-
tur, teknik och mijo. Tillsammans med vara kunder har vi skapat manga av Sveriges
framsta kunskapsmtljoer.

2010

2004

1999

Under 2010 har vi inte erhallit ndgra priser.

2009

Hus Vanern vid Karlstads universitet
- Stora samhallsbyggarpriset

Ekologthuset vid Lunds universitet
- Arets solcellsanlaggning

Akademiska Hus
- Best European Energy
Service Promoter

2008

Campus Akroken vid
Mittuniversitetet 1 Sundsvall
- Prix Rotthier

Hus Vanern vid Karlstads universitet
- Karlstads kommuns byggnadspris

2007

Akademiska Hus
- Stora Energipriset

2006

Forsvarshogskolan Stockholm
- Arets Grona tak

Forsvarshogskolan och Utrikespolitiska
Institutet Stockholm
- Nominerat till Betongvaruindustrins
arkitekturpris

Dramatiska institutet Stockholm
- Nominerat till Betongvaruindustrins
arkitekturpris

2005

Campus Akroken vid
Mittuniversitetet 1 Sundsvall
- Charter Awards

Biblioteket vid Hogskolan 1 Gavle
- Arets basta bygge

Bygg- och miljékontoret i Gavle kommun
- Nominerat till
Stora Samhallsbyggarpriset

Tomas Hallén, Akademiska Hus
- Stora Energipriset

KTHs bibliotek 1 Stockholm
- Helgopriset

Musikhogskolan i Orebro
- Arets byggnadspris,
Byggnadsnamnden i Orebro.

Academicum Goteborg
- Nominerat till Arets bygge,
Tidningen Byggindustrin
Sprak- och litteraturcentrum i Lund
- Nominerat till Kasper Salinpriset
och Lunds stadsbyggnadspris 2004.
Hogskolan Boras
- Bords Stadsbyggnadspris,
kategorin offentlig byggnad.

2003

Geocentrum 1 Lund
- Lunds stadsbyggnadspris

Karolinska Institutet Huddinge
Institutionen for omvardnad och neurotec
- Nominerad till Kasper Salin priset

Operahogskolan Stockholm
- Nominerad i Arets byggen

2002
Biblioteket vid Karlstads universitet
- Karlstad kommuns byggnadspris

KTHs bibliotek Stockholm
- ROT-priset

Designcentrum Lund
- Nominerat i Arets byggen

2001

Entrébyggnaden vid Kemiska institutionen
pa Chalmers tekniska hogskola i Goteborg
- Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst

Sambiblioteket Harndsand
- Nominerad till Vasternorrlands ldans mest om-
tyckta byggnad i samband med Arkitekturdret

Universitetsbiblioteket Kalmar
- Nominerad till Kalmar lans mest omtyckta
byggnad i samband med Arkitekturaret

2000

Foretagsekonomi vid Stockholms universitet
- Nominerad till drets ombyggnad,
Tidningen Byggindustrin

Sambiblioteket Harndsand
- Arets bibliotek, DIK-forbundet

Aula Magna, Frescati, Stockholms universitet
- European Steel Design Award

Zenit Linkoping
- 1999 &rs arkitekturpris, SAR Ostra Gotaland

1998

Campus Akroken vid
Mittuniversitetet 1 Sundsvall
- Basta Fargmiljo, Malaremastarnas Riksforen-
ing, Stadsmiljoradets pris

Alnarpsgarden, Alnarp
- Europa Nostra Awards

GEO-huset, Frescati, Stockholms universitet
- Betongelementfdreningens arkitekturpris,
Stockholms Handelskammares arkitekturpris,
Stockholms hembygdsforenings arkitekturpris

Kristianstads Hogskola
- Kristianstads kommuns Byggnadsmiljopris

1997

Konradsberg Stockholm
- Stockholms Byggmastarférening ROT-diplom

Aula Magna, Frescati, Stockholms universitet
- Nominerat till Kasper Salin-priset

KTHs huvudbyggnad Stockholm
- ROT-priset, Maleribranschens heders-
omnamnande for fargmiljo

Alnarpsgarden Alnarp
- Helgopriset, Lomma kommuns pris for god
byggnadskultur

1995

Lundberglaboratoriet vid Goteborgs universitet
- Bdsta Fargmtijjo,
Malaremastarnas Riksforening
Ekologihuset Lund
- Delat stadsbyggnadspris

Handelshogskolan i Goteborg
- Kasper Salin priset,
Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst

1994

Wallenbergsalen vid Goteborgs universitet
- Betongelementfdreningens arkitekturpris

1993

Artisten vid Goteborgs universitet
- SAR Vast Arkitekturpris,
Per och Alma Olssons pris for god byggnadskonst

ES)
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GRI

GRI

(Global Reporting Initiative)

Akademiska Hus foljer GRI:s Global Reporting Initivative rekommendationer for hall-
barhetsredovisning. Tabellen nedan visar vilka GRI-indikatorer som redovisas samt
var indikatorerna aterfinns 1 Akademiska Hus rapportering.

PROFIL
1. STRATEGI OCH ANALYS

1.1 Kommentar fran vd

1.2 Beskrivning av paverkan, risker
och mojligheter

2. ORGANISATIONEN

HaR 3
AR 14
HAR 16

2.1 Organisationens namn

2.2 Huvudsakliga varumarken,
produkter och tjanster

2.3 Organisationsstruktur

2.4 Huvudkontorets lokalisering

2.5 Lander dar organisationen ar verksam
2.6 Agarstruktur och bolagsform

2.7 Marknader

2.8 Bolagets storlek

2.9 Storre fordndringar under
redovisningsperioden

2.10 Erhallna utmarkelser under rékenskapsaret

3. REDOVISNINGSPARAMETRAR

H&R framsida
HaR 41

AR 19, 63

H&R baksida omslag
H&R 41

H&R 41

H&R 41

H&R 41

HaR 41

HaR 35

Redovisningsprofil
3.1 Redovisningsperiod

3.2 Senaste redovisningen

3.3 Redovisningscykel
3.4 Kontaktperson for rapporten
Redovisningens omfattning och avgransningar

3.5 Process for att definiera
redovisningens innehall

3.6 Redovisningens avgransningar

3.7 Begransningar av omfattningen
eller avgransningen

3.8 Redovisningsprinciper for samagda
bolag, dotterbolag osv

3.9 Matmetoder och berdkningsgrunder

3.10 Forklaring till korrigeringar fran
tidigare rapporter

3.11 Vasentliga forandringar i omfattning,
avgransning eller matmetoder jamfort
med tidigare ars redovisningar

Granskning

3.12 Tabell som visar var information
for samtliga delar av GRI (Standard
Disclosures) gar att hitta

3.13 Policy och praxis for extern granskning

4. STYRNING, ATAGANDEN OCH ENGAGEMANG

H&R baksida omslag
HaR 3, baksida omslag

H&R baksida omslag
H&R baksida omslag

HaR 9-12, 32-33

H&R baksida omslag
H&R insida omslag

AR 77-81

HaR 7, 19, 23
HaR 7,19, 23

Ha&R 7, 19, 23

HaR 36-38

H&R 38, baksida omslag

4.5 Ersattning till ledande befattningshavare

4.6 Undvikande av intressekonflikter i styrelsen

4.7 Process for krav pa styrelseledamoternas

kvalifikationer

4.8 Mission, varderingar, uppfoérandekod etc

AR 64, 84
H&R 6

AR 60
AR 60

HaR 4, 10, 23

4.9 Styrelsens 6vervakning av hallbarhetsarbetet AR 54

4.10 Utvardering av styrelsearbetet
Engagemang i externa projekt

4.11 Forsiktighetsprincipens tilldmpning

4.12 Externa stadgar, principer och initiativ

4.13 Medlemskap 1 organisationer
Intressentengagemang

4.14 Intressentgrupper

4.15 Identifiering och urval av intressenter

4.16 Metoder for samarbete med intressenter

4.17 Viktiga fragor som framkommit
i dialog med intressenter

RESULTATINDIKATORER
5. EKONOMISKA INDIKATIONER

HaR 4
AR 63

AR 52
H&R 40
H&R 40

HaR 32
H&R 32
HaR 33
HaR 33

Ekonomiska resultat

EC1. Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde HaR 6

EC2. Finansiell paverkan, samt risker och mojlig- HaR 10

heter, hanforliga till klimatfoérandringen

EC3. Omfattningen av organisationens
férménsbestamda ataganden

EC4. Vasentligt finansiellt stéd fran det allmanna

Marknadsndrvaro

EC6. Policy och praxis, samt andelen ut-
gifter som gar till lokala leverantérer

EC7. Rutiner for lokalanstallning av personal
och ledande befattningshavare

Indirekt ekonomisk paverkan

EC8. Investeringar i infrastruktur
och tjdnster for allmanhetens nytta

6. MILJOINDIKATORER

AR 84

HaR 11

Styrning
4.1 Styrningsstruktur
4.2 Styrelseordférandens roll

4.3 Oberoende eller icke-verkstallande
styrelseledaméter

4.4 Aktiedgarnas och medarbetarnas mojlig-
heter att lamna forslag etc till styrelsen

36

AR 60
AR 60
AR 60

AR 60

Material
EN1. Materialanvandning i vikt eller volym

EN2. Atervunnet material i procent
av materialanvandning

Energi

EN3. Direkt energianvandning
per primdr energikalla

EN4. Indirekt energianvandning
per primdr energikdlla

ENS. Energibesparingar genom sparande
och effektivitetsforbattringar

ENG. Initiativ for energieffektiva produkter och

tjanster, inklusive baserade pa fornyelsebar

energi, samt resultat for energibehovet

HaR 19

HaR 19

Ha&R 12-15

H&R 12-15, 24-31

2010
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Vatten
ENS8. Total vattenanvandning per kalla H&R 19
Biologisk mangfald

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

EN12. Vasentlig paverkan pa den biologiska
mangfalden i skyddade omraden, eller
omraden med hog biodiversitet

Utslapp till luft och vatten samt avfall

EN16. Totala direkta och indirekta utslapp HaR 19

av vaxthusgaser, 1 vikt

EN17. Andra relevanta indirekta utsldapp
av vaxthusgaser, 1 vikt

EN18. Initiativ for att minska utsldpp
av vaxthusgaser, samt resultat

EN19. Utslapp av ozonnedbrytande amnen, i vikt

EN20. NO, SO samt andra vasentliga
luftféroreningar, i vikt per typ

EN21. Totalt utslapp till vatten,
i kvalitet och recipient

EN22. Total avfallsvikt, per typ
och hanteringsmetod

EN23. Totalt antal samt volym
av vasentligt spill

Produkter och tjanster

EN26. Atgarder for att minska miljopaverkan
fran produkter och tjanster, samt resultat

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

Efterlevnad

EN28. Summan av betydande béter, och antalet
ickemonetdra sanktioner pga brott
mot miljolagstiftning och bestammelser

HaR 12-15

Ej tillampbar
u

HaR 12-19, 24-31

Ej tillampbar

EN29. Vasentlig miljopaverkan genom transporter HaR 14
7. SOCIALA INDIKATIONER
Anstéllningsforhallanden och arbetsvillkor
Anstéllning
LAl. Total personalstyrka, uppdelad H&R 21, 23
pa anstallningsform och region WWW
LA2. Totalt antal anstéllda och personalom- HaRr 21, 23

sattning, per aldersgrupp, kon och region ~ www
Relationer mellan anstéllda och ledning

LA4. Procent av personalstyrkan som H&R 21

omfattas av kollektivavtal

LA5. Minsta varseltid angaende forandringar H&R 21
i verksamheten, och huruvida detta ar

specifierat i kollektivavtal
Arbetsmiljé (hdlsa och sakerhet)
LAB. Andel av personalstyrkan (i procent) som
ar representerade i formella och gemen-

samma lednings- och personal-, arbets-
miljo- och sakerhetskommittéer

HaR 21

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

LA8. Utbildning, tréaning, radgivning, fore-
byggande atgdarder och riskhanterings-
program for att bista de anstéllda och
deras familjer eller samhallsmedlemmar
betraffande allvarliga sjukdomar

Tréning och utbildning

LA10. Genomsnittligt antal tranings- och
utbildningstimmar per anstalld och ar,
fordelat pa personalkategorier

LA11. Program for vidareutbildning for att HaRrR 20
stddja fortsatt anstdllningsbarhet samt

bista anstallda vid anstéallningens slut

LA12. Procent anstallda som far regelbunden
utvardering och uppfoljning av
sin prestation och karriarutveckling

Méangfald och jamstalldhet
LA13. Sammansdttning av styrelse och
ledning nedbruten pa kon, aldersgrupp,

minoritetsgrupptillndrighet och andra
mangfaldsindikatorer

AR 60-65
HAR 21, 23

HaR 21, 23

H&R 20-21

HaR 20-21, 23

HaR 20-21

LA14. Loneskillnad 1 procent mellan man
och kvinnor per anstéallningskategort

Mé&nskliga réttigheter

HR1. Andel och antal investeringsbeslut
som inkluderar krav gallande méanskliga
rattigheter, eller som har granskats
utifran manskliga rattigheter

HR2. Andel av betydande leverantdrer som
granskats for efterlevnad av manskliga
rattigheter, samt atgarder

Icke-diskriminering
HR4. Antal fall av diskriminering, samt
vidtagna atgéarder
Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal

HR5. Verksamheter dar foreningsfriheten
och ratten till kollektivavtal kan vara
hotade och atgarder som vidtagits

Barnarbete

HR6. Verksamheter dar det finns risk for fall
av barnarbete och atgarder som vidtagits

Tvangsarbete

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

Samhélle

Lokala samhallen

SO1. Utformning och omfattning av de
rutiner som utvarderar verksamhetens
paverkan pa samhallen, inklusive
intrade, verksamhet och uttrade

Korruption

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

S03. Andel anstallda som utbildats
i organisationens policyer och
rutiner mot korruption

S04. Atgarder som vidtagits p& grund
av korruptionsincidenter

Politik
SO5. Politiska stallningstaganden och

delaktighet i politiska beslutsprocesser
och lobbying

Uppfyllande av lagar och férordningar

S08. Betydande bdter och sanktioner for brott
mot gallande lagar och bestdmmelser

Produktansvar
Kundernas hélsa och sékerhet

PR1. Faser ilivscykeln d& produkters och
tjansters paverkan pa halsa och sdkerhet
utvarderas i forbattringssyfte, och an-
delen produktkategorier som utvarderats

Mérkning av produkter och tjénster

PR3. Produkt- och tjdnsteinformation som
kravs enligt rutinerna, samt andel av
produkter och tjanster som berdrs

PR5. Rutiner for kundngjdhet, inklusive
resultat fran kundundersékningar

Marknadskommunikation

PR6. Program for efterlevnad av lagar,
standarder och frivilliga koder for
marknadskommunikation, inklusive
marknadsforing, PR och sponsring

Efterlevnad

PR9. Betydande béter for brott mot
gallande lagar och regler gdllande
tillhandahallandet och anvandningen
av produkter och tjanster

HaR = Hallbarhetsredovisning 2010
AR Arsredovisning 2010
www = akademiskahus.se

HaR 22
www
HaR 21
Ej tillampbar
Ej tillampbar
Ej tillampbar
|
|
HaR 22
|
HaR 40
u
HaR 9-12, 14-16
HaR 12-16
HaR 22
|
|

= Helt redovisad
= Delvis redovisad
M - Ej redovisad

1 Ej tilldmpbar indikator med hanvisning till Akademiska Hus verksamhet.
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AKADEMISKA HUS

GRI

Revisors rapport 6ver oversiktlig
sranskning av Hallbarhetsredovisning

Till lisarna av Akademiska Hus Hallbarhetsredovisning

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Akademiska Hus att
oversiktligt granska innehallet i Akademiska Hus Hallbar-
hetsredovisning fér ar 2010. Det r styrelsen och foretags-
ledningen som har ansvaret for det l6pande arbetet inom
miljo, arbetsmiljo, kvalitet, socialt ansvar och hallbar ut-
veckling samt for att upprétta och presentera Hallbarhets-
redovisningen i enlighet med tillimpliga kriterier. Vart
ansvar ir att uttala en slutsats om Hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
RevR 6 Bestyrkande av Hallbarhetsredovisning utgiven av
FAR. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upp-
rittandet av Hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgirder. En oversiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt IAASBs
standarder for revision och kvalitetskontroll och god revi-
sionssed i ovrigt har. De granskningsatgirder som vidtas
vid en 6versiktlig granskning gor det inte maojligt for oss
att skaffa oss en sadan séikerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstidndigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér 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 tillaimpliga
fér Hallbarhetsredovisningen, samt de redovisnings- och
berdkningsprinciper som foretaget sarskilt tagit fram och
angivit. Vi anser att dessa kriterier dr lampliga for upp-
rittande av Hallbarhetsredovisningen.
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VAR OVERSIKTLIGA GRANSKNING HAR, UTIFRAN
EN BEDOMNING AV VASENTLIGHET OCH RISK, BLAND
ANNAT OMFATTAT FOLJANDE:

A. uppdatering av var kunskap och férstaelse for Akademiska
Hus organisation och verksamhet,

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

C. bedomning av resultatet av foretagets intressentdialog,

D. intervjuer med ansvariga chefer, pa koncernniva, dotter-
bolagsniva och pa utvalda enheter i syfte att beddma om
den kvalitativa och kvantitativa informationen i Hall-
barhetsredovisningen ar fullstéandig, riktig och tillracklig,

E. tagit del avinterna och externa dokument for att be-
doéma om den rapporterade informationen ir fullstéindig,
riktig och tillracklig,

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

G. utvirdering av den modell som anvénts for att berikna
koldioxid-utslépp,

H. analytisk granskning av rapporterad information,

I. avstamning av finansiell information mot féretagets
arsredovisning for ar 2010,

J. bedémning av foretagets uttalade tillimpningsniva
avseende GRIs riktlinjer,

K. overviagande av helhetsintrycket av Hallbarhetsredo-
visningen, samt dess format, darvid 6vervigande av
informationens inbordes 6verensstimmelse med till-
lampade kriterier, och

L. avstimning av den granskade informationen mot hall-
barhetsinformationen i féretagets arsredovisning for
ar 2010.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstindigheter som ger oss an-
ledning att anse att Hallbarhetsredovisningen inte,
i allt visentligt, dr uppréttad i enlighet med de ovan
angivna kriterierna.

Goteborg den 31 mars 2011
Deloitte AB

~ Hans Warén
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem 1 FAR

2010
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AKADEMISKA HUS

DEFINITIONER

Definitioner

2010

For att underlatta forstaelsen av Akademiska Hus hallbarhets-
redovisning och jamforelsen gentemot andra foretag forklaras
har innebdrden av branschspecifika termer och begrepp.

AFS 2001:1

Arbetsmiljoverkets foreskrifter om systematiskt
arbetsmiljoarbete och allménna rad om tillamp-
ningen av foreskrifterna.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL EFTER
SCHABLONSKATT

Resultat efter finansiella poster med avdrag for full
skatt i relation till genomsnittligt eget kapital.

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

BELANINGSGRAD
Rantebarande nettoldneskuld i relation till utgadende
varde forvaltningsfastigheter.

CSR (CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY)
Foretagets sociala ansvarstagande. Ett koncept
dar foretag integrerar ekonomiska, sociala och
miljomassiga intressen 1 sin affarsverksamhet och
L interaktionen med sina intressenter.

DIREKTAVKASTNING
Driftoverskott i relation till genomsnittligt bedomt
marknadsvarde.

DRIFTKOSTNADER

Kostnader for atgdrder med ett forvantat inter-
vall mindre an ett ar vilka syftar till att uppratt-
halla funktionen hos ett férvaltningsobjekt. Drift-
kostnader indelas 1 energi- och vattenforsorjning
samt dvriga driftkostnader.

DRIFTOVERSKOTTSGRAD
Driftoverskott i relation till forvaltningsintakterna.

ENERGI

Energl forekommer grundldggande 1 olika slag,
till exempel lagesenergi, rorelseenergi, termisk
energl och elektromagnetisk energt. Energi mats
ijoule (J) eller watt-timmar (Wh), vilket betyder
kraft (watt) multiplicerat med tid.

Vanligen anvands relevanta prefix, sdsom kilo (k)
for 1000, mega (M) for 106 (1000 000), giga (G)
for 109 eller tera (T) for 1012 (1000 000 000 000).
I sammanhang kring energi 1 byggnader anvands
energl framst 1 form av el, fjarrvarme, gas, bio-
energl och olja.

ENERGIDEKLARATION

Energideklarationen ar ett bra verktyg for att se

hur man kan minska energiatgangen i sin byggnad.
Deklarationen gors av en energiexpert tillsammans
med byggnadsagaren. Den visar hur mycket energt
som gar at och ger rad om hur byggnaden kan bli
mer energismart.

ENERGIENHETER

KWh (kilowattimme, Whx103)

MWh (megawattimme, Whx106)

TWh (terrawattimme, Whx1012)

En wattimme ar den energi som anvdnds under en
timma om effekten ar en watt.

FIARRVARME

Fjarrvarme ar en storskalig metod for produktion
och distribution av vdarme. Varmen produceras i
centrala produktionsanlaggningar och fordelas
genom rérsystem till konsumenterna, flerbostads-
hus, lokaler eller smahus, dar den anvands for upp-
varmning genom radiatorer eller for tappvarmvatten-
produktion.

FOSSILA BRANSLEN

Fossila branslen ar olika energikallor 1 form av kol
eller kolvaten, som kommer fran aldre geologiska
perioder, och som kan patraffas pa eller under
marken. De fossila branslena bestar av rester av
forntida vaxter som baddats ner i jorden och sedan
under hogt tryck och varme brutits ner till sina
bestandsdelar (huvudsakligen kol och kolf6ren-
ingar). De fossila branslena omfattar framst natur-
gas, petroleum och kol. Aven torv kan ses som ett
halvfossilt bransleslag.

FORNYBAR ENERGI

Energi fran naturresurser som ar fornyelsebara
eller som pafylls naturligt. Exempel ar energi fran
vind, sol, geotermi, vagor, tidvatten, vattenkraft
och biomassa.

GLOBALT ANSVAR

Globalt Ansvar ar ett initiativ for att framja arbetet
med manskliga rattigheter, battre miljo, grund-
laggande arbetsvillkor samt antikorruption baserat
pd principerna i FN:s Global Compact och OECD:s
riktlinjer. Syftet dr att vara en plattform for olika
aktorer som arbetar med foretags sociala ansvar,
sasom naringslivet, arbetsmarknadens parter och
frivilligorganisationer.

GLOBAL COMPACT

Ett FN-inttiativ for att uppmuntra foretag runt om
tvarlden att anamma hallbar affarspraxis och
bestar av tio principer inom omradena méanskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.

GLOBAL REPORTING INITIATIVE (GRI)

GRI ar ett internationellt samarbetsorgan dar
manga olika intressentgrupper i samhallet arbetat
fram globala riktlinjer for hur foretag ska
redovisa det som ryms inom begreppet hallbar
utveckling.

HALLBAR UTVECKLING

Definierad av Brundtland kommissionen (FNs kom-
mission for Miljo och Utveckling) 1987. »Utveckling
som tillgodoser dagens behov utan att riskera
framtida generationers mojlighet att tillgodose
sina behov.»

1SO 14001
En internationell standard for att certifiera miljo-
ledningssystem.

KLIMATFORANDRING

Okning av jordens medeltemperatur orsakad av en
hogre koncentration av vaxthusgaser 1 atmosfaren,
vilket bidrar till den naturliga vaxthuseffekten.

KOLDIOXID (COy)

Koldioxid férekommer naturligt 1 atmosfaren och
ar inblandad i fotosyntesen, men bildas ocksa vid
forbranning. Den kemiska beteckningen ar CO,.
Koldioxid ar nodvandigt for livet pa jorden.

KVM BTA

Byggnadens bruttoarea. Utgodrs av uthyrningsbar
lokalarea LOA samt gemensamhetsutrymmen och
omslutande konstruktionsarea.

KVM LOA
Uthyrningsbar lokalarea 1 kvadratmeter.

NORDPOOL
Den nordiska elbdrsen.

NOID KUNDINDEX (NKI)

Genom en kundundersdkning (eller NKI-Ngjd Kund
Index som det ibland kallas) mats och analyseras
kundernas attityder och prioriteringar och kan jam-
foras med marknadsstrategierna.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI)

Genom en medarbetarundersokning mats hur néjda
medarbetarna ar med sin arbetssituation och med
Akademiska Hus som arbetsgivare.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore finansiella poster exklusive varde-
forandringar fastigheter i relation till finansnetto
exklusive vardeforandringar finansiella derivatin-
strument och inklusive periodiseringar av realise-
rade resultat av derivatinstrument..

SOLIDITET

Redovisat eget kapital i relation till utgdende
balansomslutning.
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AKADEMISKA HUS

SAMHALLSATAGANDEN

Aktiv medverkan i branschorganisationer

Med malsattningen att bidra till ett framtida hallbart samhalle medverkar Akademiska
Hus tillsammans med andra aktorer 1 branschorganisationer, intresseforeningar och

samhdallssammansatta projekt.

INRIKTNING ORGANISATION MAL
VERKSAMHETS- Nationella trabyggnadsstrategin Malet med satsningen pd en Nationell trabyggnadsstrategi ar att tra ska bli
STYRNING (Naringsdepartementet) ett sjalvklart alternativ 1 allt byggande.
Bygga-bo-dialogen Malet &r att fore 2025 nd en hallbar bygg- och fastighetssektor framst inom
(Miljodepartementet) tre prioriterade omraden; halsosam innemiljo, effektiv energianvandning och
effektiv resursanvandning.
Regeringens delegation for framjande Malet ar att stimulera utvecklingen av miljdanpassad teknik.
av miljoanpassad teknik
Kungliga Ingenjorsvetenskaps- Fristdende akademi med mal att framja tekniska och ekonomiska vetenskaper
akademien (IVA) samt naringslivets utveckling.
IVA:s Naringslivsrad Naringslivets stodorganisation for IVA (Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien).
Sveriges Fastighetsagarférbund Centralorganisation for fastighetsdgare.
Svenska Foreningen for Kvalitet (SFK) Malet ar att stodja utvecklingen inom kvalitetsomradet.
FORVALTNING Utveckling av Fastighetsféretagande Malet ar att samverka i forsknings- och utvecklingsfragor.
1 offentlig sektor (UFOS)
UTVECKLING Boverket Malet ar att framja utvecklingen av langsiktigt hallbara svenska regioner,
AV TEKNIK OCH stader och samhallen.
KUNDMILJOER
Bestallargruppen lokaler (BELOK) Malet dr att stodja energieffektiva produkter, system och metoder, och att
skapa nodvandiga forutsattningar for implementering.
BYGGPROJEKT Chalmers Energi Centrum (CEC) Malet ar att uppna synergier inom forskning och utbildning samt att underlatta
genomforandet av storre forsknings- och utvecklingsuppdrag.
Bygg- och fastighetssektorns Malet &r att tillgodose behoven av kompetensutveckling genom kvalificerad
fortbildningsinstitut AB (BFAB) utbildning tnom byggande och forvaltning.
Byggherrarna Malet ar att frémja medlemmars intresse som byggherrar.
Svenska Geotekniska Foreningen Malet ar att formedla information, ta fram nya metoder, standarder och vara
(SGF) sprakror samt kontaktorgan.
Nordcert Malet ar att utéva och administrera kvalitetskontroll for byggstalprodukter
samt bedriva utbildning och information 1 anslutning dartill.
MEDARBETARE  Almega Fastighetsarbetsgivarna Akademiska Hus arbetsgivarorganisation.
Fastighetsbranschens Malet ar att tillgodose branschens behov av yrkeskunniga medarbetare inom
Utbildningsnamnd aktuella yrkesomraden.
MILIO Svenska Brandforsvarsféreningen Malet ar att forebygga och begrédnsa brandskador och akuta miljoskador.

Akademiska Hus engagerar sig i bransch- och samhélls-
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

STEM (Energiutvecklingsnamnden)

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

Boverkets Energirad

Svensk Elbrukarforening (ELBRUK)

Byggvarubedomningen (BVB)

Kretsloppsradet

Green Building Council

40

Malet ar att produktionen av fornybar el ska 6ka med 25 Twh till &r 2020.

CERBOFs vision ar att all energi- och resursanvandning inom bebyggelsen ar
effektiv och langsiktigt hallbar och att byggnader har god inomhusmiljo.

Malet ar att genom medverkan bista med erfarenheter, synpunkter och rad
nar forslag och beslut om styrande atgarder for en effektivare energianvandning
1 byggnader ska tas fram.

Malet ar att bevaka att lagstiftarens intentioner och regler for en konkurrens-
utsatt elhandel och en relevant évervakad natverksamhet forverkligas.

Malet som delagare av det webbaserade miljobedomningssystem &r att mini-
mera miljorisker 1 byggandet och fasa ut skadliga damnen ur byggprodukter.

Akademiska Hus medverkar indirekt i Kretsloppsradet genom bolagets engagemang
1Byggherrarna. Malet ar att genom frivilliga ataganden uppna ett trovardigt, effek-
tivt, systematiskt och samordnat miljdarbete som leder till standiga miljoforbattringar.

Malet ar att paverka beslutsfattare, sprida kunskap och arbeta fram olika verk-
tyg for att na konkreta resultat inom miljcomradet.

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

Ovan presenteras ett urval av de organisationer, sam-
manslutningar och projekt dir Akademiska Hus aktivt
medverkar.

2010
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OM AKADEMISKA HUS

AKADEMISKA HUS

2010

Om Akademiska Hus

RESULTAT OCH NYCKELTAL 2006 2007 2008 2009 2010
Forvaltningsintakter, Mkr 4704 4786 4957 5115 5176
Driftdverskott, Mkr 2813 2930 3054 3149 3134
Vardefdérandringar fastigheter, Mkr 1874 -617 -2192 -1 208 87
Resultat fore skatt, Mkr 4229 1673 232 1330 2921
Bedomt marknadsvarde fastigheter, Mkr 49 348 49 705 47 523 47 723 49 497
Totalavkastning fastigheter, % 9,8 46 19 4,3 7,0
Uthyrningsbar area, Tkvm 3230 3222 3200 3219 3195
Avkastning pa eget kapital efter schablonskatt, % 12,9 4.9 0,7 4,0 8,6
Soliditet, % 47,2 47,8 46,5 473 47,5
Beldningsgrad, % 335 33,9 32,6 32,5 31,8
Rantetackningsgrad, % 388 362 347 841 741

2010 I KORTHET

UTHYRNINGSBAR AREA OCH VAKANSGRAD

Den finansiella krisen bedoms nu har passerat sin kulmen och de svenska fastig-
hetsbolagen uppvisar en mer positiv bild avseende marknadsutvecklingen. Som en
foljd harav, har Akademiska Hus under aret minskat riskpaslaget med 0,10-0,35
for vissa stdrre orter. Den underliggande fastighetsrorelsen fortsatter att uppvisa
ett mycket stabilt kassaflode.

Storre under aret fardigstallda nybyggnadsprojekt ar bland annat Blasenhus

1 Uppsala och Karolinska Institutet Science Park 1 Solna. Av tvriga fardigstallda
om- och tillbyggnadsprojekt kan ndmnas Biologicentrum i Lund, Berg 1 Stockholm
och Visualiseringscenter i Norrkoping.

Akademiska Hus uppsatta mal nar det géller att minska energianvandningen,
minska mangden kopt energi per kvadratmeter med 40 procent till ar 2025
jamfért med ar 2000, uppgar for perioden 2000-2010 till 22 procent.

Tkvm %

4000 4

3000 3

2000 2

1000 1

0 0
2006 2007 2008 2009 2010

AKADEMISKA HUS VERKSAMHET

Akademiska Hus ar Sveriges andra storsta fastighetsbolag.
Fastighetsvirdet uppgar till 49,5 miljarder och lokalarean
uppgar till 3,2 miljoner kvm &r. Universitet och hégskolor
ar Akademiska Hus klart dominerande kundgrupp och
svarar for nastan 90 procent av intikterna. Marknads-
andelen uppgar till 64 procent vilket gor oss till den ledande
hyresvirden for universitet och hogskolor. Andra kunder
ar forskningsinstitut och forskningsintensiva foretag samt
foretag, myndigheter 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 ir en langsiktig partner till universitet
och hogskolor nér det giller att utveckla lokaler och campus-
omraden. Att vara vil insatt i morgondagens pedagogik och
forskningsmetodik ar en forutsittning for att kunna erbjuda
lokaler som méter vara kunders behov och utmaningar.
Akademiska Hus har dven en viktig samhéllsroll. Utveck-
lingen av campusomraden sker tillsammans med studenter,
forskare, larare, samhallsféretradare och néaringsliv och
ska skapa tillvixt for hela regionen. Under de senaste tio
aren har Akademiska Hus investerat sammanlagt cirka
20 miljarder i nya fastigheter pa landets lirositen.

FINANSIELL STYRKA
Akademiska Hus har en god finansiell stillning. Koncernen
ir vil etablerad pa de publika finansieringsmarknaderna

B Uthyrningsbar yta, tkvm
— Vakansgrad hyra, %

och har vil fungerande kortsiktiga och langsiktiga finansie-
ringsprogram. Ratingen har sedan 1996 varit oféréandrad lang-
fristig AA, med »stable outlook», samt en kortfristig A1+/K1
fran Standard & Poor’s. Till Akademiska Hus styrka bidrar
langa hyreskontrakt med mycket kreditvirdiga hyresgister.

KORT HISTORIA

Akademiska Hus bildades 1993 och &gs till 100 procent av
svenska staten genom Finansdepartementet (Nédrings-
departementet till och med 31 december 2010). Akademiska
Hus har i uppdrag att erbjuda Sveriges universitet och hog-
skolor indamalsenliga och sunda lokaler f6r utbildning
och forskning. I affirsidén ingar att vara ledande pa detta
genom att skapa uppmérksammade kreativa miljoer for
bolagets kunder och dérigenom bidra till att stidrka Sverige
som kunskapsnation. Akademiska Hus dr den ledande hyres-
virden for universitet och hégskolor. Efter en forsta period
av uppbyggnad och betydande fastighetsinvesteringar till
foljd av hogskolesektorns kraftiga expansion har de senaste
aren medfort att konkurrensen pa Akademiska Hus del av
fastighetsmarknaden skirpts, vilket varit positivt for bade
Akademiska Hus och kunderna.

HALLBAR FRAMTID

Fastighetsbranschen star fér niira 40 procent av samhéllets
totala energianvindning. Hér finns stora mojligheter for
oss att gora skillnad. Akademiska Hus har arbetat aktivt
med miljéfragor i 6ver femton ar. Till 2025 har vi satt som
mal att minska mingden kopt energi per kvadratmeter med
40 procent jaimfort med ar 2000.
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