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Hallbar utveckling

ANSVARSFULL FASTIGHETSFORVALTNING

I hallbarhetsarbetet ingar det ekonomiska ansvaret att tillgodose
dgarens uppsatta krav liksom att langsiktigt forvalta och utveckla
de stora ekonomiska och kulturhistoriska virden som fastighets-
bestandet utgor. Hallbarhetsarbetet minskar den icke-finansiella
riskexponeringen och starker dialogen med intressenterna. Minskad
energianvindning medfor ligre kostnader och 6kad lonsamhet.
Hallbarhetsarbetet stirker Akademiska Hus varumirke och 6kar
medarbetarnas engagemang.

AKADEMISKA HUS UPPDRAG

Akademiska Hus har i uppdrag av dgaren staten att erbjuda Sveriges
universitet och hégskolor &ndamalsenliga och sunda lokaler for
utbildning och forskning. I Akademiska Hus afférsidé ingar att
vara ledande pa detta genom att skapa uppméirksammade kreativa
miljoer for bolagets kunder och diarigenom bidra till att stiarka
Sverige som kunskapsnation.
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DARFOR FINNS AKADEMISKA HUS

Akademiska Hus bildades ar 1993 och bakgrunden var den mal-
och resultatstyrning som infordes i statsforvaltningen och som
innebar att myndigheter fick eget ansvar for sin lokalforsorjning.
Reformen medforde att de fastigheter som tidigare forvaltats i
Byggnadsstyrelsen delades upp i tva nya bolag, Akademiska Hus
och Vasakronan, och en myndighet, Statens fastighetsverk.

T uppdelningen férdelades universitets- och hogskolebyggnader
till Akademiska Hus, kulturhistoriska byggnader till Statens fas-
tighetsverk och kontorsfastigheter till Vasakronan (som under
2008 forviarvades av AP-Fastigheter).

Malet med reformen var att uppna en effektivare lokalforsorj-
ning och en béttre fastighets- och formogenhetsférvaltning da
detta skulle ge en mer réttvisande bild i statsbudgeten av mark-
och lokalkostnader. I och med reformen blev alla statliga verksam-
heter fria att ga ut pa marknaden och i 6ppen konkurrens vilja och
forhandla om de lokaler som efterfragades. Varje enskilt lirosite
fick dirmed ansvar for sin egen lokalforsérjning.
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Ekonomiskt ansvar

Akademiska Hus stravar efter att genom effektivitet, langsiktighet och ekonomisk
stabilitet skapa trygghet och kvalitet for dgare, kunder och samhalle.

Akademiska Hus ekonomiska ansvar gentemot dgaren &r att 1ang-
siktigt forvalta de stora ekonomiska och kulturhistoriska viarden
som fastigheterna utgor. Fastigheterna tillhor i vid mening alla
svenskar och ska forvaltas pa bésta sétt for savil nuvarande som
kommande generationer.

En stark ekonomi dr nédvindig for framgang och det dr dirfor
viktigt att Akademiska Hus drivs professionellt och kostnads-
effektivt. Akademiska Hus soker stindigt forbattringsmojligheter
med malsittningen att kunna erbjuda kunderna konkurrenskraf-
tiga hyror och god service i fastighetsforvaltningen. De 6verskott
verksamheten ger ska sikra investeringar i framtida kunskaps-
miljoer. Overskottet ska ocksa ricka for att ge igaren avkastning
pa det kapital som &r investerat i fastigheterna.

Agarens ambition &r 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 innebér att Akade-
miska Hus ska arbeta pa samma villkor som, och i konkurrens
med, andra fastighetsbolag. Akademiska Hus efterstravar god
resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och finansiell kapacitet.
I det ekonomiska ansvaret ingar ocksa att uppfylla de krav som
dgaren stiller pa avkastning, soliditet och utdelning.

En viktig del av det ekonomiska ansvaret ir att pa ett kostnads-
effektivt satt finansiera verksamheten. Akademiska Hus hanterar
en betydande upplaning pa obligationsmarknaden. Vid utgangen
av 2011 hade Akademiska Hus en nettolaneskuld uppgaende till
16 778 Mkr, vilket motsvarar en belaningsgrad pa 32,2 procent.
Upplaningen skots av en centraliserad finansforvaltning vilket
mojliggor stordriftsfordelar och en effektiv hantering av expone-
ring for finansiella risker inom koncernen.

INTRESSENTMODELLEN
Intressentmodellen belyser de aktorer som har intresse och nytta
av Akademiska Hus.

Nytta for intressenter

Lokalhyran som universitet och hégskolor betalar gar till stor del
tillbaka till olika intressenter genom investeringar och kostnader
for driften av fastigheterna. Det dr kostnader for leverantorer,
I6ner till anstéllda, rantor till langivare och skatter till samhéllet.
Overskottet av verksamheten ska sikra investeringarna i framtida
kunskapsmiljoer.

Akademiska Hus hoga kreditvardighet, uttryckt som kreditbe-
tyget langfristig AA-rating med “stable outlook” samt kortfristig
Al+/K1 fran Standard & Poor’s, ir en styrkefaktor i tider av finan-
siell oro. Aven om riskpremier i kreditmarknaden har 6kat, har
finansieringar kunnat ske pa ett betryggande sétt. Under 2011 har
Akademiska Hus haft formanen att kunna ge ut flera stora obliga-
tionslan med langa l6ptider. Langivarnas stora fortroende dr virde-
fullt och sikerstiller en langsiktig finansiering av verksamheten.

Nytta for dgaren

Fastigheternas virde forédndrades positivt med 361 Mkr vilket
motsvarar en 6kning med 0,9 procent (6kning med 1,3) av mark-
nadsvirdet. Fastighetsviirdet uppgar till 52 071 Mkr (49 497).

Staten och de svenska medborgarna har under en lang rad av
ar tagit del av ett finansiellt virdeskapande hos Akademiska Hus.
Sedan bildandet 1993 har virdet pa fastigheterna 6kat genom in-
vesteringar och virdetillvixt med 42 miljarder kronor till 52 mil-
jarder varav virdet sedan 2002 har 6kat med 15 miljarder kronor -
ett viirde som férvaltas och utvecklas av Akademiska Hus pa
Finansdepartementets uppdrag.

Avkastningen pa eget kapital uppgick fér 2011 till 9,2 procent.
Avkastningsmalet dr att avkastningen pa genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den femariga statsobligationsréintan plus
fyra procentenheter sett 6ver en konjunkturcykel. Agarens mal
for 2011 var 6,3 procent och naddes ddrmed med marginal for aret.
Avkastningsmalet ska ses 6ver en konjunkturcykel och avkastning
pa eget kapital har under den senaste femarsperioden uppgatt till
mellan 6 och 13 procent. Utdelningen foreslas for 2011 bli 1 245
Mkr. Over 20 procent av intékterna tillf6ll igaren genom att ut-
delningsmalet uppfylldes.

EKONOMISKA INTRESSENTRELATIONER

2 394 Mkr 1 705 Mkr
181 Mkr

7105 Mkr

15 Mkr

618 Mkr / 1 207 Mkr

Anstallda - l6ner

B Styrelse, vd
och ledning

Langivarnas rantor

B Leverantorer

Anstallda - sociala
kostnader anstallda

I Aktiedgarnas
utdelning

Aterinvesterat i bolaget
Foradlingsvérdet for 2011 inkluderar ej

bolagsskatt vilken for aret uppgick till
-858 MKr.

AKADEMISKA HUS FINANSIELLA MAL

Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital ska motsvara
den femariga statsobligationsrdantan plus fyra procentenheter
sett dver en konjunkturcykel.

Utdelningen ska uppga till 50 procent av resultatet efter finan-
siella poster, exklusive orealiserade vardeforandringar, med av-
drag for aktuell skatt.

Soliditeten ska uppga till mellan 30 och 40 procent.
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Vart ansvar for miljon

I mijopolicyn formuleras Akademiska Hus miljoansvar. Har beskrivs arbetet for att
bidra till en hallbar utveckling av verksamheten.

Akademiska Hus miljépolicy som formulerades i samband med MILJOPOLICY I KORTHET

certifieringen enligt ISO 14001 ar 2004 aterfinns i bolagets led- ¢ Akademiska Hus ambition &r att ligga i frontlinjen med utveck-
ningssystem. Miljépolicyn beskriver Akademiska Hus strategi och ling och anviindning av modern och effektiv teknik med god miljo-
overgripande vilja avseende miljoarbetet. Att miljopolicyn finns profil. Sa vill vi skapa langsiktigt konkurrenskraftiga byggnader
uttryckt i ledningssystemet betonar Akademiska Hus omsorg for och virna en god och uthallig ekologisk milj6. Vi vill att vart miljo-
miljén. Det dr dirmed ocksa varje medarbetares ansvar att driva arbete ska utmirkas av att vi agerar framtidsinriktat, dr en aktiv
det dagliga milj6arbetet. partner och anvidnder var kompetens som expert pa utveckling

Milj6épolicyn kommuniceras internt genom ledningssystemet och forvaltning av kunskapsmiljoer.
och finns #ven tillginglig pa Akademiska Hus intranit AkaCampus. » Akademiska Hus vilja dr att bygga och férvalta fastigheter pa ett
Den externa kommunikationen sker frimst genom Akademiska miljéanpassat och resurssparande sitt och verka for att miljo-
Hus hallbarhetsredovisning. arbetet stidndigt forbéttras.

Miljopolicyn utgor ocksa en del i relationen med koncernens * Akademiska Hus strivan ir att fa hyresgéster, leverantorer och
leverantorer, bland annat genom att Akademiska Hus begér in ovriga samarbetspartner att visa samma miljoomsorg som vi
uppgifter om miljéarbete, arbetsmiljo och kvalitet innan avtal sjédlva. Vi ska ge hog prioritet at energieffektiviseringar och ut-
med arsentrenpendérer sluts. veckling av alternativ energiproduktion da vi ser savil milj6-

maissiga som ekonomiska vinster med effektiva energilosningar.
For varje fastighet efterstrévar vi den mest effektiva energi-
16sningen till nytta for savil kunden som oss sjéilva.
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MILIOPOLICY
Vad galler for vart
miljoarbete?

V.

REVISIONER OCH
LEDNINGENS GENOMGANG
Hur foljer vi upp
systemet?

9

MILIOASPEKTER
Hur paverkar vi

miljon?

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

STANDIG
FORBATTRING

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

K

RUTINER OCH
INSTRUKTIONER
Hur ska vi arbeta

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

Standig forbattring ar drivkraften bakom Akademiska Hus miljdarbete.
Malet ar att bevaka och beakta omvérldens krav och férvéntningar, att finna
affdrsmojligheter och besparingar som ar forknippade med miljofragor samt

ha underlag for trovardig kommunikation av miljéfragor med intressenter.
Akademiska Hus ar certifierade enligt ISO 14001 sedan december 2004.

ENGAGEMANG I HALLBARHET

Akademiska Hus miljoarbete fokuserar pa fyra miljoaspekter:
* Energihushallning

» Materialhushéllning

e Utfasning av farliga &mnen

* God innemiljo

Vart arbete inom miljoomradet bedrivs baserat pa faststidllda mal

inom vara fyra miljéaspekter. Akademiska Hus dr en mycket stor

aktor inom bygg- och fastighetsbranschen. Var storlek och bety-

delse forpliktigar och innebér ett ansvar. Malsidttningen dr att

Akademiska Hus ska kunna férega med gott exempel och genom

ett aktivt engagemang driva hallbarhetsfragor inom de branscher

dér vi dr verksamma. Sammanhang dar Akademiska Hus bidrar

till ett mer hallbart samhélle dr:

* Globalt Ansvar som bygger pa riktlinjer for ett hallbart ansvars-
tagande i FN:s Global Compact

» Sweden Green Building Council, SGBC

e Miljoklassningssystemet Miljobyggnad

¢ Byggvarubedomningen, BVB

Akademiska Hus fastigheter finns pa 28 orter. Verksamheten ar
uppdelad i sex regioner. I var och en av regionerna finns en milj6-
samordnare som koordinerar miljoarbetet. En handlingsplan for
Akademiska Hus miljoarbete faststélls arligen. Genom handlings-
planen strivar vi efter att skapa engagemang genom konkreta
aktiviteter och atgirder bade regionalt och pa koncernniva.

Miljésamordnarna upprittar dessutom arligen forslag till 6ver-
gripande miljomal utifran fyra langsiktiga miljéaspekter - energi-
hushallning, materialhushallning, utfasning av farliga imnen och
god innemiljo. Koncernstyrelsen faststéiller de 6vergripande miljo-
malen vilka bryts ned av regionerna till detaljerade mal och regio-
nala aktiviteter. Malen och aktiviteterna beskrivs i regionernas
affiarsplaner och f6ljs upp i det ordinarie afféirsplansarbetet. Av-
stimning sker ocksa via ledningens genomgang pa region- och
koncernniva.

Av totalt 37 uppsatta koncerngemensamma aktiviteter i miljo-
nétverkets handlingsplan avlutades 23 under aret medan 14 fort-
farande pagar. Exempel pa pagaende koncerngemensamma aktivi-
teter dr aterkommande revisioner av arsentreprendrer samt att ta
fram en rutin fér revision av arsentreprenorer.
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Fyra viktiga miljoaspekter

ENERGIHUSHALLNING

Akademiska Hus energiarbete syftar till att begrénsa organisatio-
nens miljépaverkan genom en minskad energianvindning. Detta
utgar ifran principen att “en sparad kilowattimme ger bista klimat-
nyttan”. I arbetet for minskad energianviandning har vi valt att ta
ett helhetsansvar rérande den energi som anvinds i vara byggnader.
Helhetsansvaret innebér att vi inte bara fokuserar pa den energi
som anvinds for fastighetsdriften, utan till viss del &ven den energi
som anvinds av vara hyresgéster. I vara energimal har vi exempel-
vis inkluderat hyresgistens energi till datorer och belysning. Sa-
ledes ser vi samverkan med hyresgédsten som kritiskt for att fram-
gangsrikt minska den totala energianvindningen, och dirmed
begrinsa den miljobelastning som verksamheten medfér. En viktig
del i detta arbete handlar om att ge ritt part det réitta incitamentet
eftersom energiarbetet i allt storre grad har kommit att handla om
investeringar och inte bara injusteringar.

Sedan 2010 har vi tagit ett steg ytterligare och kdper nu endast
ursprungsgaranterad el. Under 2011 har endast bioenergibaserad
el kopts.

Energimal i fastighetsforvaltningen

Akademiska Hus dger och forvaltar 6ver 3 miljoner kv lokalarea.
Inom de nirmaste aren kommer det att ske en stor 6kning av be-
standet genom nybyggnation men huvuddelen av fastighetsbestan-
det dr och forblir det som finns redan idag. For att pa allvar géra
skillnad riacker det inte med att sétta stringa krav for nya byggna-
der utan storst fokus maste finnas pa befintligt bestand. Inom
Akademiska Hus ligger fokus pa att sinka energianvindningen
inom det idag befintliga bestandet. Resultatet av arbetet ar positivt
bland annat tack vare ett systematiskt arbete i syfte att identifiera
och genomfora forbattringsatgirder.

Energiportalen
Energiportalen dr Akademiska Hus centrala system for energi-
uppfoljning. Hir samlas all energimitning inom koncernen. Over
10 000 métare sammanstéller tillsammans 6ver 500 miljoner mét-
varden. Dessa méatviarden aggregeras och ger en samlad bild av
koncernens energianvindning samtidigt som majlighet finns att
fordjupa sig ner pa byggnadsniva och vid behov dven komponent-
niva. Férutom energistatistik finns éven verktyg av bade teknisk och
ekonomisk karaktir. I Energiportalen finns ocksa de forslag till
energieffektiviseringsatgirder samlade f6r varje enskild byggnad
som bland annat framkom da varje byggnad energideklarerades.
For att hitta den basta energilésningen for en byggnad anvéinds
Total Measure Concept (TMC).

Hela byggnaden effektiviseras - Total Measure Concept, TMC
Konceptet bygger i grunden pa ett portfoljkoncept dar lite mer 16n-
samma atgirder far bira de lite simre.

De atgirder som finns samlade i Energiportalen &r var for sig
mer eller mindre lonsamma att genomfora. Ur en byggnads totala
atgdrdsmassa viljs atgirder i TMC-konceptet. Vid tillimpning av
TMC finns bland annat f6ljande krav:

» Konceptet av atgiirder skall vara lonsamt i forhallande till ett
avkastningskrav.

o Atgirder skall ses ur ett energieffektiviseringsperspektiv.

« Atgirder som anvinds i ett koncept skall genomféras.

Incitamentsmodeller

Antingen det dr fastighetséigaren eller hyresgésten — den som gor
investeringen ska ocksa fa ekonomisk nytta av den reducerade
energianvindningen.
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Avgorande for affirsmodellen for energi och hur energianvéind-
ningen ser ut i praktiken ar om kall- eller varmhyra tilldmpas.
Avseende virmeanviandningen dr sambandet enligt nedan:

INCITAMENTSMODELL

Kalthyra

Hybridmodeller

Varmhyra

Varmeanvandning kWh/m?

Andel varme inkluderad 1 hyran (%)

0 50 100

Grafen visar en forenklad bild av hur varmeanvandningen paverkas av valet av
incitamentsmodell mellan hyresgasten och fastighetsagare. Energianvand-
ningen ar stérre om kallhyra rader och energianvandningen blir lagre om fas-
tighetsagaren inte debiterar hyresgdsten separat utan att varmen ingar i hyran.
Orsaken ar den tekniska utvecklingen tillsammans med kraftigt stigande
energipriser. Resultatet har blivit att investeringar dar utrustning byts ut 1 for-
tid ar lénsamma. Detta forutsatter att fastighetsagaren har incitament kring
investeringen och att den nya l6nsammare utrustningen kommer investerande
part tillgodo. I praktiken kan man som hyresgdast av lokaler oftast inte paverka
varmeanvdndningen namnvart, i motsats till fallet vid hyresbostader.

Energiarbetet har allt mer kommit att fokusera pa investeringar
och det faktum att det &r hyresviirden som i allra storsta man kan
paverka virmeanviandningen. Till skillnad fran bostadslédgenheter
finns det energi att spara om hyreskontrakten utformas sa att virmen
och #ven kylan ingar. Investeringarna ror sig ofta om fortida under-
hall ddr man byter ut fungerande men energislésande utrustning.
For att kunna gora dessa investeringar dr det naturligt att fastig-
hetségaren ocksa vill kunna ta del av den séinkta energianvind-
ningen.

For el finns inte samma tydliga avtalsberoende samband utan
det ar istdllet naturligt att hyresgisten endast debiteras separat
efter den el som anvénds till verksamheten, exempelvis belysning
och datorer.

Akademiska Hus affirsmodell fér energi grundar sig pa féljande
modell:

AKADEMISKA HUS SYN PA OPTIMAL
FORDELNING AV ENERGIKOSTNAD

INGAR IHYRAN  DEBITERAS SEPARAT

varme Hyresgastel
Kyla
El for fastighetsdrift
Hybridmodell

Y

<
<

Illustrationen visar hur en optimal fordelning av energikostnader
ser ut ur ett energleffektiviseringsperspektiv. Den part som kan
paverka och effektivisera energianvandningen ska ocksa kunna fa
eventuella fordelar i form av sankta energikostnader.

ENERGIMAL VID BYGGPROJEKT, KWH/KVM

Enligt EU-direktivet om byggnaders energiprestanda ska all ny-
byggnation fran och med 2018 na nivan fér ndra-nollenergibygg-
nader (NNE). For offentligt dgda fastighetsbolag finns krav pa att



HALLBAR UTVECKLING; MILJOANSVAR

AKADEMISKA HUS

2011

successivt uppna NNE. Dessvirre har exakta nivaer for begreppet
NNE dnnu ej bestdmts. Men indikativt 4r bedomningen att en energi-
anviandning uppgaende till 50-60 kWh/kvm och ar kommer att
vara gillande. Akademiska Hus har darfor under 2011 skiarpt energi-
relaterade krav vid nybyggnad sa att vi redan nu klarar en sadan
niva.

Sedan 2008 har Akademiska Hus ambitiosa energirelaterade mal
for ny- och ombyggnationer. I flera av Akademiska Hus nybyggnads-
projekt har energianvindningen understigit inte bara Boverkets
byggregler utan éven nivaerna fér ”Green Building” och de for passiv-
hus. Som del i arbetet for en minskad energianvindning i fastighets-
branschen medverkar ocksa Akademiska Hus i branschorganisatio-
ner sasom Green Building Council, Statens Energimyndighet med
flera.

BYGGNADSJAMFORELSE
kWh/kvm
A Boverkets byggregler 160
B GreenBuilding standard
C Lagenergihus 120
D Academicum Goteborg
E Naturvetarhuset Umea 80
F Vanern Karlstad
G Musikhogskolan Orebro 40 I I
Flera av Akademiska Hus 0 I I_
A B C D E F G

byggnader understiger saval
Boverkets byggregler som
Green Building standard och
passivhusnivaerna avseende
energianvandning.

Energianvandning kWh/kvm

— Snitt for svenska kontorsbyggnader
(STIL2-studien)

I diagrammet visas ndgra av Akademiska Hus byggnaders energianvandning.
Fastighetsenergi, kyla och varme tillsammans jamfors med riksgenomsnittet
150 kWh/m?, vilket nastan ar tre ganger hogre an Akademiska Hus basta bygg-
nader. Aven jamfort med GreenBuilding standard sa star de sig mycket val.
Byggnader som anvander lite energt ar oftast nya. Men aven aldre byggnader
kan energieffektiviseras. Ett bra exempel ar Naturvetarhuset i Umea som &r
ett 70-tals hus och numera ligger pa energivarden under 50 kWh/m?.

Under 2011 har Akademiska Hus anslutit sig till kraven fér Miljo-
byggnad Silver. Miljoklassningssystemet ”"Miljoklassad byggnad”
ger en helhetsbild av hur en byggnad fungerar och &r ett hjalpmedel
for att spara energi, ménniskors hélsa och miljon. Akademiska Hus
har fran och med 2011 niva silver som krav vid alla storre ny- och
ombyggnationer. I september certifierades Studiecentrum i Lund
som Akademiska Hus forsta byggnad enligt systemet.

MATERIALHUSHALLNING

Langsiktigt fastighetséigande, med generella och flexibla lokaler
dir kvalitet och hallbara material prioriteras minskar behovet av
ombyggnader och utbyte av material. Aterhallsamhet och ett
effektivt materialutnyttjande minimerar utslapp av vixthusgaser
och ir positivt ur klimatsynpunkt. For vixthuseffekten ar inte
bara uppvarmning utan dven materialproduktionen avgérande.
Materialproduktionen, inte minst stal och betongindustrin, star
for omfattande CO,- utslépp.

Akademiska Hus arbetar aktivt for att effektivisera hantering
och hushallning av material.

Under 2011 har Akademiska Hus inlett ett utvecklingsarbete
tillsammans med byggindustrin avseende framtagande av ett
plattformssystem. Plattformarna avser att reducera antalet bygg-
och installationsdelar vilket ska leda till effektivisering av material-
méngder samt 6ka kvalitén.

Akademiska Hus har ocksa bland annat medverkat till bransch-
gemensamma “Riktlinjer for kretsloppsanpassad avfallshantering
vid byggproduktion och rivning”. Denna standard tillsammans
med koncerngemensamma miljokrav i upphandlingsuppdrag for
hantering av avfall och deponi samt ekonomiska incitament i

Energianvandning kWh/kvm, Akademiska Hus

branschen och samhillets lagstiftning utgor idag tunga styrinstru-
ment for en bra hantering av byggavfall.

Fokus for arbetet dr att férsoka flytta fran avfallshantering
“nedstréms” till materialhushallning “uppstroms”. LCC (Life cycle
costs) anviands som underlag for beslut och bedomningar hur vi
kan bli mer resurssnéla och varsamma med naturresurserna. LCC
anvinds regelméssigt som underlag for beslut vid systemval vid
storre ny- eller ombyggnadsprojekt.

UTFASNING AV FARLIGA AMNEN

Med farliga amnen avses &mnen i kemiska produkter eller varor
som kan paverka miljé eller hiilsa pa oonskat sitt. De kan finnas i
form av inbyggda d4mnen i byggvaror samt i kemiska produkter
som anvinds i fastighetsdriften.

Akademiska Hus dr deldgare tillsammans med ett tjugotal av
Sveriges storsta fastighetségare i ett system for miljcbedémning av
byggvaror kallat Byggvarubedomning, BVB. Ambitionen med BVB ar
att framtidens hus ska byggas med enbart miljcbedémda produkter.
Systemet anvinds savil vid byggnation som vid férvaltning och
mojliggor val av material och produkter med bista majliga miljo-
prestanda.

Akademiska Hus verkar for att branschens aktorer ska efter-
fraga och tillhandahalla byggvaror med allt battre miljoprestanda
vilket ska paskynda avvecklingen och utfasningen av varor med
vasentliga negativa miljoegenskaper.

Akademiska Hus fortsétter arbetet med att implementera BVB
som system for bedomning av kemiska produkter i forvaltning
samt som system for materialdokumentation.

Redan for tio ar sedan inventerade och sanerade Akademiska
Hus samtliga PCB-haltiga fogar i ytterfasader. Sanering har ocksa
successivt skett dir PCB forekommit invéindigt i fogmassor, isoler-
glas, vissa golvmaterial samt i kondensatorer. Ett fatal byggnader
aterstar och handlingsplaner finns upprittade for att atgirda
dessa i god tid innan 2014 och 2016 som krévs enligt forordningen
om PCB med mera SFS 2010:963.

GOD INNEMILJO

Akademiska Hus striavar efter att skapa goda innemiljoer vilket ar
en forutsattning for hélsa och arbetsglédje hos alla som ska studera
och arbeta i koncernens lokaler. Utgangspunkten for Akademiska
Hus miljéarbete d4r "ménniskan i rummet”, vilket innebér att hilso-
aspekten ska prioriteras vid motstridiga miljointressen.

Radonméitningar

Akademiska Hus har tidigare genomfort indikativa radonmit-
ningar i alla byggnader som innehaller stadigvarande arbetsplatser.
Grundligare radoninventeringar med efterféljande och utforligare
timvardesmitningar har genomférts i byggnader dér forhéjda nivaer
indikerats. I och med inforandet av Miljobyggnad silver har gréans-
vardet skarpts till 100 Bq. Till och med 2010 tillaimpades att 200
Bq under kontorstid inte fick 6verskridas i vara byggnader dven om
Arbetsmiljoverkets griansvirde for kontor var 400 Bq. Vidare ska
fran och med 2011 byggnader som under arbetstid har acceptabla
nivaer men uppvisar nivaer 6ver 500 Bq nir ventilationen inte ar i
drift atgirdas inom en femarsperiod genom atgérder sasom grund-
tdtning med mera.

Fukthantering
Akademiska Hus lagger stor vikt vid fuktsikert byggande. Pa
central niva finns en certifierad fuktsakkunnig. Akademiska Hus
generella krav for fuktsékert byggande dr upprittade i anslutning
till branschstandard (ByggaF, Metod for fuktsédker byggprocess).

I samband med miljorevisioner eller som separata fuktrevisioner
foljer Akademiska Hus upp fukthanteringen i de enskilda projekten.
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MILIOASPEKTER

LANGSIKTIGA INDIKATORER

RIKTLINJER

AKTIVITETER/MALUPPFYLLELSE

Vi ger hog prioritet at energieffekti-
viseringar och utveckling av alterna-
tiv energiproduktion. For varje fas-
tighet efterstrdvar vi den mest
effektiva energildsningen till nytta
for saval kunden som oss.

Vi bygger och férvaltar vara fastig-
heter pd ett miljoanpassat och
resurssparande satt.

Viska verka for att kraven pa att
forebygga fororeningar som kan upp-
komma 1 verksamheten uppfylls samt
verka for att miljoarbetet

standigt forbattras.

Vara fastigheter och campusomraden
ska tillmotesga vara hyresgéasters Gver
tiden skiftande behov.

Helt uppfyllt
Delvis uppfyllt
B Ej uppfyllt
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Med 2000 ars foérbrukning som ut-
gangspunkt ska energiforbrukningen
(képt energi per kvm) minska med 40
procent till ar 2025.

Vid ny- och ombyggnad anvander vi
o0ss av Miljoklassad Byggnads indika-
torer for omradet Energi.

Vibygger med langsiktig bestandig-
het.

Vid ny- och ombyggnad anvander vi
oss av Miljoklassad Byggnads indikato-
rer for omradet Material och kemika-
lier.

Vid ny- och ombyggnad anvénder
vioss av Miljoklassad Byggnads
indikatorer for omradet Innemiljé.

Varje anldggning/byggnad ska pa
drsbasis ha en positiv tendens.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
energikrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

Under 2011 ska en befintlig byggnad
pa varje region provas mot Miljébygg-
nads klassningskriterier for energt,
niva Silver.

* I storre omfattning anvanda oss av
LCC som underlag for beslut vid
systemval.

Akademiska Hus anvander sig av
egenskapsrelaterade kriterier vid be-
domning av kemiskt innehall i for-
valtningsprodukter.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
materiatkrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

* Under 2011 ska en befintlig bygg-
nad pa varje region prévas mot Mil-
jobyggnads klassningskriterier for
materialkrav, niva Silver.

* Alla nya byggnader ska uppfylla
innemiljokrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

* Under 2011 ska en befintlig byggnad
pa varje region provas mot Miljébygg-
nads klassningskriterier fér innemiljo,
niva Silver.

B 42 procent av samtliga anldgg-
ningar/byggnader anvande mer
energi 2011 jamfort med 2010.

Ekvivalenta utslapp av vaxthus-
gaser (CO,) for kopt energi redo-
visas.

Samtliga under 2011 pabdrjade
nya, storre byggnader forvan-
tas uppfylla Miljobyggnad niva
Silver.

Implementerat inom bolaget pa
projektledardagar 2011.

Implementerat Byggvarube-
démningen 1 verksamheten.

Implementerat Miljobyggnad 1
verksamheten.

Implementerat Miljobyggnad 1
verksamheten.
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ELANVANDNING
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Fran och med 2011 koper Akademiska Hus in bio-
energibaserad el. Under 2010 kdpte Akademiska
Hus in ursprungsgaranterad el fran vattenkraft.

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

Miljoindikatorer

VARMEANVANDNING
GWh kWh/kvm
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B Virme, GWh — kWh/kvm

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio- och
spillenergi) uppgar till 80 procent och 20 procent
kommer fran fossila branslen vilket ar en genom-
snittssiffra avseende svensk fijdrrvarme.

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

CO,-EKVIVALENTER

CO, kg/kvm
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0 2007 2008 2009 20-10 2011

B CO.-ekvivalenter elkraft kg/kvm
CO,-ekvivalenter varme kg/kvm
[l CO.-ekvivalenter kyla kg/kvm

Berdkningsgrunder for koldioxidekvivalenter
Ett snitt for inkopt fjarrvarme sdtts till 74 g CO,
per kWh. Nivan &r angiven av branschorganet
Svensk Fjarrvarme som resultat av LCA-studie
(LivsCykelAnalys) for svensk fijarrvarmeenergi,
levererad 2008.

Inkopt elenergi satts till 0 g CO, per kWh. Nivan
ar angiven av branschorganisationerna Svensk
Energi samt Svensk Fjarrvdarme. Inkp av el bestar
thelhet av bloenergibaserad el med en koldioxid-
paverkan uppgaende till 0 g CO, per kWh.

Ett snitt for inkdpt fjarrkylenergi satts till 10 g
CO, per kWh levererad kyla.

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN PER REGION

CO,-EKVIVALENTER, TOTALT, TON
CO, tusen ton
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[l CO,-ekvivalenter elkraft totalt
CO,-ekvivalenter varme totalt
B Co,-ekvivalenter kyla totalt

Frikyla -bottenvatten mm- och traditionell kold-
alstring dominerar men ocksa absorptionsteknik
forekommer. Berakningsgrund for CO,-alstringen
ar att 50 procent av kylan produceras med el
(kompressordrift) och att koldfaktorn, inklusive
kylaggregatbundna pumpar, fldktar m m, ar 3.
Annan pumpenergi mm (el) uppskattas uppga till en
niva som svarar mot 10 procent av kéldalstringen.
For varje alstrad kWh kylenhet atgar d& 0.5/3 =
0.17 kWh el samt pumpel mm, 0.1 kWh, som 1 sin
tur totalt representerar 0.27*40 = 10 g CO,. Berdk-
ningen for fjarrkyla baseras pa att elenergi for kold-
alstring genererar 40 g CO, per kWh.

2011

KYLANVANDNING
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Akademiska Hus anvander framst kyla fran fri-
kyla, bottenvatten och traditionell kéldalstring.
50 procent av kylan berdknas produceras med
el (kompressordrift) med koldfaktorn 3.
VATTENANVANDNING
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Akademiska Hus anvander vatten fran det
kommunala kretsloppet.

VIKTIGA HANDELSER

Sedan 2011 koper Akademiska Hus endast in bio-
energibaserad el.

Akademiska Hus nya byggnader ska fran och med
2011 uppfylla energikrav enligt Miljobyggnad niva
Silver.

EL kWh/kvm VARME kWh/kvm KYLA kWh/kvm VATTEN Liter/kvm
REGION 2009 2010 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011
Syd 129 130 129 113 110 117 33 31 34 447 395 439
Vast 101 99 95 77 76 72 12 9 9 372 342 359
Ost 103 104 105 91 86 88 32 36 41 375 419 373
Uppsala 134 134 125 148 140 135 0 1 4 199 216 260
Stockholm 108 107 109 128 122 122 29 28 34 421 481 444
Norr 110 107 103 87 82 76 8 9 10 410 388 370
SNITTVARDE
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Kompetent personal fran Campus Solna.

Kunskap om den akademiska virlden

Genom var goda kunskap om den akademiska varldens verksamhet och villkor har
vi en unik kompetens och férmaga att forsta kundens krav och behov.

STATLIGA BOLAG I FRAMKANT

Statens dgarpolicy anger som en viktig del
omradena etik, miljo, manskliga réittighe-
ter, jamstéalldhet, friska arbetsplatser och
mangfald. Statliga bolag ska vara foredo-
men och ligga i framkant och det ska finnas
en genomtinkt strategi fér dessa hallbar-
hetsfragor.

Akademiska Hus arbetar kontinuerligt
med att utveckla arbetsplatserna. Genom
att erbjuda en utvecklande och engagerande
miljo, med delegerat ansvar och tydliga mal
dnda ner pa individniva, vill vi utveckla och
behalla kompetenta medarbetare. Genom att
pa ett strukturerat och samordnat sitt be-
ratta om Akademiska Hus unika styrkor som
foretag och arbetsgivare forsoker vi attrahera
nya medarbetare. Ledarskapet ska vara tyd-
ligt och medarbetarna ska kinna 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
medarbetare i fastighetsbranschen. Aka-
demiska Hus tekniskt intressanta forvalt-
ningsmiljoer, stora och avancerade bygg-
nadsprojekt och kundernas kvalificerade
verksamheter bidrar till att gora Akade-
miska Hus attraktivt fo6r nya medarbetare.
Foretaget ska ha en positiv instéllning till
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individuell utbildning och utveckling samt
satsning pa hilsa och sikerhet vilket vi vill
ska gora Akademiska Hus till ett attraktivt
foretag. For att tydliggora vart erbjudande
har Akademiska Hus initierat ett projekt
fér 2012, som handlar om hur vi skall profi-
lera foretaget som en attraktiv arbetsgivare.

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 borjan
har en god utbildningsniva och att de under
sin anstéllning kontinuerligt vidareutbildar
sig for att folja kundernas fornyade krav
och forutsittningar.

Utvecklingssamtal ir en viktig grund
for kompetensutveckling och mélet dr att
alla medarbetare ska genomfora regel-
bundna utvecklingssamtal med sin nér-
maste chef. Under 2011 har 96 procent (92)
haft utvecklingssamtal med sin chef.

Samtalet dokumenteras i “individuell
handlingsplan” dir malen ska vara; tydliga,
utmanande, tidsbestimda och métbara.
Nér det géller styrkor och forbattringsom-
raden, dokumenteras om det dr nagon kom-
petens som behover forstiarkas och vilka
aktiviteter som da krévs. Utbildningskost-
naden per anstilld 2011 var i genomsnitt
28 000 kronor (22 000).

Utbildningen omfattar bade férdjupning
inom respektive yrkeskompetenser, men
dven generella utbildningar for att stotta
personlig utveckling. Ett antal interna ut-
bildningar for chefer togs fram under 2011.
Dels ett ledarprogram for chefer i forsta
linjen som utgar fran Akademiska Hus
ledningsfilosofi som beskriver de forvant-
ningar vi som foretag har pa vara ledare.
Syftet ar att ge grundlaggande kunskaper
och verktyg som skall generera goda forut-
sittningar for att utveckla en ledarstil som
ger ett tydligt chef- och ledarskap. En rekry-
teringsutbildning fér chefer togs ocksa
fram med syftet att fordjupa kunskaperna,
vicka nya tankar och oka kvaliteten i vara
rekryteringar.

En gang per ar halls en gemensam ut-
bildningsdag for alla medarbetare i koncer-
nen. Fokus pa utbildningsdagen ar kunskap
om och forstaelse for de delar av koncernen
ddr man inte sjdlv 4r verksam. Till utbild-
ningsdagen inbjuds &ven kunder och andra
externa forelédsare.

NOJDA MEDARBETARE

No6jd medarbetarindex (NMI) méter hur
ndjda medarbetarna dr med sin arbetssitua-
tion och med Akademiska Hus som arbets-
givare. NMI mits arligen i en enkét. Resul-
tatet for 2011 visar att Akademiska Hus
medarbetare dr mer néjda med sin arbets-
situation jimfort med foregaende ar. Nojd
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medarbetarindex (NMI) uppgar foér 2011
till 70 (67). Analysen av arets NMI-métning
visar pa forbattringsomraden inom samar-
bete och organisation. Under 2012 &ar dessa
omraden prioriterade. Det innebér att dra
nytta av att vara en koncern, arbeta pa nya
sitt, mer samordnat och hitta de mest
effektiva arbetssitten, alltid med fokus pa
kunden

Betygsskalan dr 100-gradig dar 70-80 ar
ett starkt betyg och 6ver 80 ir excellent. De
viktigaste faktorerna bakom NMI ir arbets-
givare, arbetsuppgifter, kompetens och ut-
veckling, kommunikation samt ledarskap.

Svarsfrekvensen i NMI-enkéten for 2011
uppgick till 92 procent (93).

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

ARBETSMILJOARBETET 2011

Arbetsmiljoarbetet inom Akademiska Hus
ar sedan 2007 certifierat i enlighet med
AFS 2001:1 ”Systematiskt arbetsmiljo-
arbete”. Under ar 2009 omcertifierades
ledningssystemet for arbetsmiljoarbetet
for en ny trearsperiod.

Liksom tidigare ar genomfor certifie-
ringsorganet arligen uppfoljande certifie-
ringsrevisioner vilket innebér att reviso-
rerna besoker varje region och koncern-
kontoret.

Huvudfokus fér ar 2011 ars uppfoljande
certifieringsrevisioner har riktats mot
arbetsmiljoarbetet i de yttre verksamhe-
terna, dvs. forvaltning och byggprojekt
samt kring det stora ledningsutvecklings-
programmet som paborjats under aret.

Det viktigaste sittet for Akademiska
Hus att f6lja hur arbetsmiljoarbetet ut-
vecklas och uppsatta mal nas sker i huvud-
sak, utover certifieringsrevisioner, genom
kontroller av skiftande karaktér. Dessa
kontroller inleds med att varje enhet inom
bolaget arligen kartlédgger den egna verk-
samhetens arbetsmiljérisker. Utifran risk-
kartlaggningen utarbetar enheten en akti-
vitetsplan med mal att genom utbildning
och atgirder forbittra forutsittningarna
for att forhindra olyckor och tillbud.

Ett viktigt verktyg for att méta hur per-
sonalen inom Akademiska Hus uppfattar
arbetsmiljon dr medarbetarundersokningen
(NMI). Flera av fragorna i denna undersok-
ning riktar sig direkt mot sadana delar av
arbetsmiljon som Akademiska Hus perso-
nal anser vara prioriterade. I medarbetar-
undersokningsfragan ” Tycker du att Aka-
demiska Hus hanterar arbetsmiljofragor pa
ett bra sitt” instimmer 83 procent av med-
arbetarna (79).

De tre viktigaste och prioriterade arbets-
miljoomradena var for ar 2011:

¢ Ledarskap, organisation och medverkan
e Stress

¢ Ergonomi och inomhusmiljo

For arbetsmiljoomradet “Ledarskap, orga-
nisation och medverkan” har vi under aret
inlett ett ledningsutvecklingsprogram dar
dessa aspekter ingér. Inledningsvis riktas
denna utbildning mot forsta linjens chefer
dvs de som har personalansvar.

Formen for riskkartldggningen har
gradvis forbittrats under aret dir vi idag
utfor dessa pa likformigt sdtt inom koncer-
nen vilket innebér att det ar ldttare att gora
jamforelser och ldra av varandra.

FRISKVARDSSATSNING

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera alla anstéllda till ett friskare och
hélsosammare liv. Sérskilda friskvards-
inspiratérer finns inom varje region. Frisk-
vardsinspiratérernas uppgift ir bland annat
att erbjuda alla medarbetare mojligheten
att prova pa olika friskvardsaktiviteter
under aret. Ett koncerngemensamt tema
finns varje ar och 2011 var Kostens ar”.
Ett flertal uppskattade aktiviteter med
detta tema arrangerades inom respektive
region. Dessutom har alla medarbetare ett
arligt friskvardsbidrag pa 3 000 kronor
som kan nyttjas till egna friskvardsaktivi-
teter.

Akademiska Hus har dven sedan nagra
ar tillbaka en koncerngemensam rutin fér
sjuk- och rehabiliteringshantering som
stimmer 6verens med den som Forsakrings-
kassan har infort. Sjukfranvaron under
aret var fortsatt 14g och uppgick till 3,7 pro-
cent (3,3). Andelen langtidssjuka, det vill
siiga sammanhingande sjukfranvaro om-
fattande minst 60 dagar, utgjorde drygt
hilften, 2,0 (1,6) procentenheter av den
totala sjukfranvaron. Samtliga medarbetare
som &r langtidssjuka dr under behandling
och rehabiliteringsatgirder paborjas sa
snart som mojligt enligt var gillande reha-
biliteringsrutin.

PERSONALSTRUKTUR
OCH OMSATTNING
Antalet medarbetare uppgick vid utgangen
av 2011 till 415 (421). Medelaldern i koncer-
nen uppgar till 47,9 ar (48,2). 53 (53) procent
av de anstillda dr mellan 30 och 50 ar och
endast 4 (3) procent dr under 30 ar.
Personalomsittningen har under 2011
6kat och uppgar till 11,2 procent (6,9).
Pensionsavgangarna under 2011 var 20
stycken (8). Vid arsskiftet 2011/2012 var 49
(58) medarbetare 61 ar eller dldre.
Av Akademiska Hus medarbetare dr 24

procent (24) kvinnor. I de mer operativa
befattningarna ar fastighetsbranschen
fortfarande mycket mansdominerad. Det
finns en medveten stravan i Akademiska
Hus att uppna en béttre balans i konsfor-
delningen bade inom befattningarna i
organisationen och inom ledningsgrupper
och koncerngemensamma processgrupper.

En l6nekartliggning baserad pa likvir-
diga/lika befattningar, jimforelse av kvinno-
dominerade befattningsgruppers loneniva
med ”icke kvinnodominerade” roller inom
respektive grupp har genomforts. Resulta-
tet av kartlaggningen visar att inga lone-
skillnader har kunnat pavisas vid i 6vrigt
lika befattningar.

KOLLEKTIVAVTAL MED MERA

Akademiska Hus tillhor arbetsgivarorgani-
sationen Almega Tjinsteforbunden, bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna.

Mellan Almega Fastighetsarbetsgivarna
och Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjorer
och SEKO finns ett kollektivavtal. Samliga
anstillda i Akademiska Hus omfattas av
detta avtal. Minsta varseltid angaende for-
andringar i verksamheten specificeras i
gillande kollektivavtal for Akademiska
Hus.

Akademiska Hus har inga verksamheter
dér anstélldas foreningsfrihet och ratt till
kollektivavtal dr viasentligt hotade, ej heller
verksamheter dir det finns visentlig risk
for barnarbete eller unga arbetare som ut-
sétts for farligt arbete eller verksamheter
som anses ha betydande risk for att fall av
tvangsarbete eller obligatoriskt arbete ska
uppkomma.

MANGFALDSARBETE

I Akademiska Hus jamstélldhets- och
mangfaldsplan ingar att arbeta for en 6kad
etnisk mangfald. Akademiska Hus viger
vid varje rekryteringstillfille in detta som
en viktig faktor.

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

Akademiska Hus jamstélldhets- och
mangfaldsplan ir ett styrinstrument och
uttryck fér synen pa jimstilldhet mellan
mén och kvinnor, vilken faststéller att lika
villkor skall rada fér arbetstagare och arbets-
sokande oberoende av etnisk tillhorighet,
alder, religion eller annan trosuppfattning,
sexuell laggning eller funktionshinder.
Under 2011 har inget fall av diskriminering
anmailts eller granskats.

61



AKADEMISKA HUS

-

g Mﬁ“h\ “

2011

Langsiktiga och ansvarsfulla relationer

Akademiska Hus starka stéllning pa hyresmarknaden for universitet och hogskolor
medfor ocksa ett sarskilt stort ansvar for en god etik 1 vara affarsrelationer. Akade-
miska Hus etikpolicy ar verktyget for att sakerstalla att vi uppfyller detta ansvar.

ANSVAR

Akademiska Hus leverantorer utgor en for-
lingning av den egna verksamheten. Dér-
for ska vart ansvarstagande dven gélla fér
vara leverantorer. Detta regleras genom de
leverantorsavtal som uppréattas.

Manga av de leverantdrer som Akade-
miska Hus arbetar med dr mycket avance-
rade vad géiller miljoansvar och ansvars-
fragor som arbetsvillkor, hilsa och sikerhet.

Akademiska Hus dr ofta en stor kund for
vissa leverantorer och de upphandlingar
som genomfors kan vara stora och viktiga.
Darfor dr ambitionen att koncernen ska
agera transparent och inte under nagra
omstéindigheter lata sig paverkas pa ett
otillborligt satt.

INTEGRITET

Akademiska Hus ambition dr att vara ett
foretag som med hog integritet och moral
driver och utvecklar en sund verksamhet.
Var verksamhet ska utmérkas av en oklan-
derlig afférsetik. Sa virnar vi bést langsik-
tiga relationer till vira kunder och fram-
gang i vara affarer. En ekonomiskt sund
och framgangsrik verksamhet omfattar
ocksa ett ansvarsfullt energi- och milj6-
arbete. I god etik ligger att vi tar ett per-
sonligt ansvar, ar engagerade och érliga
samt gor oss delaktiga genom att hjalpa och
stodja varandra. Med ett sadant férhall-
ningssitt skapar vi tillit.

En allmén princip i vart etiska férhall-
ningssitt ar att folja lagar och forordningar
samt vad som menas med god sed i var
bransch. Vi stravar efter en 6ppen attityd i
dialogen med dem som paverkas av var
verksamhet och ar tydliga med vilka villkor
och regler som giller i vart bolag. Vi stravar
efter att vara leverantorer och underleve-
rantorer foljer vara etiska principer. I var
affarsverksamhet ska vi inte anvidnda
metoder som korruption, mutor och illojala
konkurrensbegrinsande atgirder som
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snedvrider marknaderna och hindrar
ekonomisk, social och demokratisk utveck-
ling.

Vara relationer mellan kolleger och mellan
ledning och medarbetare ska bygga pa
omsesidig respekt och virdighet. Vi stravar
efter att ha basta tdnkbara arbetsmiljo dar
alla ges lika mojligheter oavsett kon, natio-
nalitet, religion, etnisk tillhorighet eller
andra sirskiljande egenskaper.

Eftersom Akademiska Hus har en hog
marknadsandel dr vart agerande sirskilt
viktigt. En god service till kunder och till
brukare ska sta i centrum. Akademiska
Hus har ett viktigt ansvar att bygga, ut-
veckla och underhalla moderna miljéer fér
forskning, utbildning och innovation och
tillsammans med vara kunder utvecklar vi
deras verksamheter och varumérken. Det
ar ett ansvar Akademiska Hus ska leva upp
till och en viktig grund fér Akademiska
Hus existensberittigande.

RESPONS

Akademiska Hus byter metod i det struk-
turerade inhdmtandet av synpunkter fran
kunderna. Den sedvanliga kvantitativa en-
kidtundersokningen med cirka 800 hyres-
géster, bendmnd Nojd kundindex (NKI)
kommer under varen 2012 att ersiittas av
en kvalitativ studie i form av djupintervjuer.
2012 ars kundunders6kning har fatt
namnet Respons och dr en studie dar 20
representanter hos vara 14 storsta kunder
intervjuas.

Syftet med undersdkningen ir att lyfta
fram synpunkter fran vara storsta kunder
och pa sa sitt ge oss en bittre forstaelse for
hur vi kan fortsitta att forbéttra och ut-
veckla vara kundrelationer. Undersok-
ningen ska ocksa ge ett bra underlag till
uppfoljning av 2011 ars verksamhet och
underlag till koncernstyrelsens diskussion
om strategiska vigval infér kommande ar.

ETIKPOLICY

Akademiska Hus etikpolicy tydliggor fore-
tagets moraliska och etiska virden samt
forvantningar pa de anstéllda nér det géller
kontakter med omvirlden och agerande i
foretagets namn.

Etik kan kortfattat definieras som en
genomténkt uppfattning om vad som ar
ritt eller fel. Etikpolicyn ger stod for hur de
anstillda ska agera i olika situationer. Varje
enskild individ har dock ytterst ett person-
ligt ansvar for sina etiska stidllningstagan-
den. God etik kréver att alla tar pa sig ett
verkligt personligt ansvar. I god etik ligger
drlighet, hjalpsamhet och att stédja varan-
dra bade i yrkesrollen och privat. God
affidrsmoral kriver i samarbetet med vara
kunder och andra affarsrelationer att vi gor
allt vi utlovat och réttar till misstag utan
diskussion. Var strévan dr att kunder och
intressenter ska anse att Akademiska Hus,
med hog integritet och moral, driver och
utvecklar en sund och framgangsrik verk-
samhet.

Samtliga anstéllda har utbildats om
etikpolicyns innehall. Etikpolicyn finns
aven tillganglig pa Akademiska Hus platt-
form for intern information och kommuni-
kation, intranitet AkaCampus.

ETIKPOLICY I KORTHET

» Akademiska Hus ska striva efter att ha en
oklanderlig afférsetik.

* Akademiska Hus ska stréva efter att ha en
omsesidigt stark och varaktig relation till
sina anstéllda och sina kunder.

* Akademiska Hus ska med beaktande av
malsittningen att uppritthalla en ekono-
miskt sund och framgangsrik verksamhet
stridva efter att bedriva ett ansvarsfullt
energi- och miljoarbete.
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UTBILDNINGSNIVA

Grundskola

B Gymnasium/Yrkesskola
Akademisk examen

I Akademisk utbildning,
mer an 30p

M KY-utbildning/drift/
fastighetstekniker

Flest anstallda tillhor yrkeskategorin drifttekniker
med relevant yrkesutbildning eller erfarenhet. Led-
ningspersonal har oftast akademisk utbildning.

PERSONALOMSATTNING KONCERNEN
%
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[ Personalomséttning, koncernen, %
Personalomsdttningen for 2011 uppgick till
11,2 procent (6,9). Under 2011 gick 20 personer
i pension. Antalet pensionsavgangar uppgar till

cirka 10 per ar.

UTDRAG UR MEDARBETAR-

Sociala indikationer
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50 till 60 ar
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Over halften av de anstallda ar mellan 30 och 50 ar.
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B Frisknarvaro, %

Sjukfranvaron under aret uppgick till 3,7 procent
(3,3), varav langtidssjukfranvaron, utgjorde

2,0 (1,6) procentenheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.

2011

ANSTALLNINGSTID

<5ar
5-10 ar
W>10ar

68 procent av de anstallda har varit anstallda i
over fem ar.

FORDELNING AV
ANTAL ANSTALLDA 1

BEFATTNING OCH KON KVINNOR MAN
Drifttekniker 5 145
Fastighetsingenjor 4 41
Forvaltare 4 27
Fastighetschef 2 10
Projektledare 8 27
Ekonomipersonal/Admin 48 15
Ledning 8 8
IT/Kommuntkation 19 25
Ovriga tjanster 3 16
Totalt 101 314

ANDEL I PROCENT

Inom Akademiska Hus finns en medveten stravan
till battre balans 1 kdnsfordelningen.

NOID MEDARBETARINDEX (NMI) -

UNDERSOKNINGEN 2009 2010 2011 BAKOMLIGGANDE FAKTORER 2009 2010 2011
Jag kanner till vilka strategiska mal som Arbetsgivare 75 70 74
. . ) 83 83 88
galler for Akademiska Hus Arbetsuppgifter 79 77 78
Min chef foljer upp min individuella Samarbete och organisation 66 62 66
handlingsplan " 7 ES
Kompetens och utveckling 79 75 84
Jag ar totalt sett mycket nojd med mina 79 7 78 Mal* - - 83
betsuppgifter 3
2 PPg Utvecklingssamtal 76 78 81
Akademiska Hus ger mig mojlighet att ut- Ledarskap 73 73 78
veckla den kompetens jag behdver for mitt 78 73 83 .
arbete Lon 49 44 57
Jag kanner mig respekterad av min . 80 85 Fysisk arbetsmiljo 82 80 83
narmaste chef TOTAL NMI
Jag har befogenheter att sjdlv atgarda 83 82 84 * Nytt omrade for 2011
problem som uppstar i arbetet
Trivs du pd jobbet 89 87 89
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ETIKPOLICY I KORTHET

Akademiska Hus ska strava efter att ha en oklan-
derlig affarsetik.

Akademiska Hus ska strava efter att ha en 6mse-
sidigt stark och varaktig relation till sina anstall-
da och sina kunder.

Akademiska Hus ska med beaktande av malsatt-
ningen att uppratthalla en ekonomiskt sund och
framgangsrik verksamhet strdava efter att bedriva
ett ansvarsfullt energi- och miljoarbete.

63



HALLBAR UTVECKLING: INTRESSENTER OCH HALLBARHETSFRAGOR

AKADEMISKA HUS

2011

Intressentdialogen

Handelshogskolan, Géteborg.

Genom dialog och samverkan skapas varden for alla de som studerar,
forskar och arbetar 1 Akademiska Hus fastigheter. Vi efterstravar en dppen,
aktiv dialog med samtliga intressenter. Informationen ska vara transparent

och lattillganglig.

VARA INTRESSENTER

Akademiska Hus intressenter definieras som de organisationer
eller personer som paverkas av vara aktiviteter, produkter och
tjanster, och vars handlingar kan paverka vara méjligheter att
framgangsrikt genomfora var vision - att bli viirldsledande pa
kunskapsmilj6er. Intressenterna har identifierats genom en kart-
ldggning av den paverkan Akademiska Hus har pa olika grupper
eller personer eller den paverkan olika grupper eller personer har
pa Akademiska Hus.

Akademiska Hus verksamhet sker i nira samverkan med fore-
tagets viktigaste intressenter. Denna samverkan ar en forutsétt-
ning for vart uppdrag; “att erbjuda universitet och hégskolor d&nda-
malsenliga och sunda lokaler for utbildning och forskning”. Det dr
den forvintan som dgaren av Akademiska Hus, den svenska staten,
har pa bolaget.

Akademiska Hus ska vara en aktiv partner till sina kunder,
universitet och hégskolor. Vi ska vara framtidsinriktade och vart
nytdnkande skapar forutséittningarna for framtidens kunskaps-
miljder. Kunskapsmiljoer som bidrar till vara kunders attraktions-
kraft. Vi ska ocksa vara experter och ha en effektiv férvaltning av
hog kvalitet och en finansiell stabilitet. Akademiska Hus ska dven
erbjuda hog service och kvalitet till sina brukare; studenter, fors-
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kare och universitetsanstéllda. Kreditgivarna férvintar sig en god
ekonomisk férvaltning och finansiell transparens sa att risker och
mojligheter kan analyseras av kreditanalytiker.

Anstéllda forvantar sig att Akademiska Hus ska vara en god
arbetsgivare och erbjuda bra anstillningsvillkor, séker arbetsmiljo
och mojligheter till professionell utveckling. Akademiska Hus
leverantorer forvintar sig tydliga kravstéillningar pa samarbete
och hog integritet vad géller affdrsetik; samma krav stéller Akade-
miska Hus i sin tur pa bolagets leverantorer.

Akademiska Hus forvintas leva upp till de krav som stills fran
omgivande organisationer. Det giller bade att f6lja formell regle-
ring fran myndigheter och att leva upp till vissa av de férvint-
ningar som intresseorganisationer har pa Akademiska Hus vad
giller exempelvis milj6fragor. Akademiska Hus forvintas intera-
gera med lokalsamhaillet for att skapa utveckling av stader och
regioner.

De intressenter som Akademiska Hus identifierar som de vik-
tigaste ar forutom #garen staten ocksa; kunder, brukare, kredit-
givare, anstéllda, leverantorer, media och politiker. Kommunikation
med intressenterna pagar kontinuerligt som en integrerad del av
verksamheten. I tabellen specificeras de mest forekommande
typerna av dialog med respektive intressentgrupp.
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INTRESSENTGRUPP  FRAGOR DIALOG RESULTAT (EFFEKT)
AGARE Lonsamhet, ansvarsfullt foretagande Arsstamma, styrelsearbete, méten, Arssredovisning, bolagsstyrningsrapport,
akademiskahus.se utdelning
KREDITGIVARE Lénsamhet, ansvarsfullt foretagande, Moten, delarsrapporter, arsredovisning Krediter, fortroende
finansiell stabilitet, riskhantering
KUNDER Energieffektivitet, byggnaders miljépaver- Kundngjdhetsundersokning Respons, Synpunkter fran kvalitativa kundintervjuer
kan, kunskapsmiljoer kundmdten, akademiskahus.se
BRUKARE Kunskapsmiljoer Forstarkt kommunikationsarbete, Okad kannedom om Akademiska Hus
akademiskahus.se
LEVERANTORER Leverantorernas miljoarbete och sociala Upphandling, forhandling, akademiskahus.se
ansvar, arbetsvillkor for anstallda, betal-
ningsformaga
LOKALSAMHALLE Stadsplaner Forstarkt kommunikationsarbete,
akademiskahus.se
ANSTALLDA Kompetensutveckling, arbetsmiljo, Medarbetarundersokning (NMI), Jamstalldhetsplan, utbildningar, aktiv rekry-
organisation akademiskahus.se tering, chefsdagar, méten om vision
MEDIA Kunskapsmijoer Pressmeddelanden, intervjuer, Tydligare bild av Akademiska Hus bidrag
akademiskahus.se
POLITIKER Kunskapssveriges utveckling Arsdversikt, akademiskahus.se Okat interesse for kunskapsmiljoer

VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

De viktigaste hallbarhetsfragorna identifieras via det natverk av
miljokoordinatorer som Akademiska Hus har och genom styr-
gruppen for hallbarhetsarbetet dir delar av ledningsgruppen for
Akademiska Hus ingar.

Den fraga, i dialog med intressenterna, som framstar som den
viktigaste ror energi och klimat. Fastigheter star for cirka 40 pro-
cent av energianvindningen i Sverige och Akademiska Hus fastig-
heter utgér ungefir en femtiondel (tva procent) av lokalfastighe-
terna i Sverige. Akademiska Hus fastigheter férvintas ha en hog
energieffektivitet och en sa liten klimatpaverkan som mojligt.

En annan viktig fraga ror de underleverantérer Akademiska Hus
anvander. Det géller bade materialval som gors i samband med
nybyggnationer och arbetssétt vad géller miljdansvar och socialt
ansvar. Det innefattar leverantorernas eget miljoarbete och de
arbetsvillkor som giller for anstéllda hos underleverantorer.

Akademiska Hus férviintas ocksa upprétthalla en god etik i de
affdrsrelationer som koncernen har. Det ar sérskilt viktigt for en
aktor som Akademiska Hus som med sin storlek dr en mycket stor
aktor med en stark stdllning pa marknaden.

Akademiska Hus anstillda forvéntar sig att bolaget ar en god
arbetsgivare som erbjuder bra utvecklingsmgjligheter samt en
séker och hédlsosam arbetsmiljo. Jamstélldhet, méngfald och in-
satser fér ” balans i livet” ingar i detta.

MARKNADSHYROR

En fraga som viickt debatt om Akademiska Hus rér hyressattningen.

Vissa grupper anser att det ar fel att Akademiska Hus tillampar en

hyressédttning som baseras pa marknadsvillkor. Enligt kritikerna
anses universitet och hogskolor betala en hyra som minskar en
budget som annars kunde ha gatt till utbildningsverksamhet eller
forskningsprojekt. Men egentligen dr det en mycket enkel princip
som ligger till grund for tanken om marknadshyror - samma
princip som anvinds nér ett pris sitts pa andra nyttigheter (varor
eller tjinster) som vi koper - nimligen den fria prisbildningen.

Akademiska Hus foljer det uppdrag som tilldelats av den svenska
staten och férvantas ha konkurrenskraftiga hyror. Marknadsan-
delen &r idag 63 procent vilket gor Akademiska Hus 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 stimmer 6verens med den 6vriga
marknaden. Akademiska Hus arbetar pa samma villkor som, och i
konkurrens med, andra fastighetsbolag. Agarens ambition 4r att
lata Akademiska Hus vara en av flera aktorer pa en marknad dér
kunderna kan férhandla sig till den 16sning som bést tillgodoser
deras behov. En god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet
och finansiell kapacitet efterstrivas. Akademiska Hus ska uppfylla
de mal som édgaren stiller pa avkastning, soliditet och utdelning.

Det dr Akademiska Hus forhoppning, och malsittning, att bola-
gets kunder tycker att prissdttningen motsvarar det som erbjuds.
Malet dr att bygga, utveckla och underhalla moderna miljéer for
forskning, utbildning och innovation. Akademiska Hus finansiella
styrka gor att universitet och hogskolor kan vixa oavsett konjunk-
tur. Detta &r en trygghet for kunderna och en garanti for Sveriges
utveckling som kunskapsnation.
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