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Ansvarstullt och virdeskapande

fastighetsiigande

Akademiska Hus ar ett av Sveriges storsta fastighetsbolag.
Vart uppdrag ar att bygga och forvalta attraktiva kunskaps-
mujoer for universitet och hogskolor som ett led 1 att starka
Sverige som kunskapsnation.

Vihar som
ambittion att ligga
framkant vad galler
hallbarhetsfragor. Som ett av
Sveriges storsta fastighets-
bolag har vi mojlighet att
driva utvecklingen
framat.

om statligt 4gt bolag har vi ett sdrskilt ansvar att bedriva
var verksamhet pa ett effektivt och langsiktigt hallbart
sitt. Hallbarhetsfragorna ér en tydlig och uttalad del i

var affarsstrategi och styrning och vi kommer att inten-
sifiera arbetet framover. En ny hallbarhetspolicy och en uppférande-
kod beslutades under aret som fortydligar vara stillningstaganden
inom dessa omraden och ger en tydlig och gemensam spelplan f6r
samarbetspartners, leverantorer och medarbetare.

Forvaltning av fastigheter dr en av vira huvudsakliga uppgifter.
Med en genomtinkt strategi och klok forvaltning kan vi dra ner pa
energianvindningen och underhalla varalokaler sa att vi skapar
miljoer som haller hég klass under lang tid.

Attbygga ritt fran borjan ir en utmaning da det &r manga
intressen som ska beaktas. Genom att sdtta nya byggnaderi sitt
sammanhang och genom att kombinera energi- och miljosmarta
l6sningar med hog flexibilitet skapar vi byggnader och omraden
som fyller sin funktion, idag och imorgon.

Viar ett fastighetsbolag i framkant av utvecklingen som skapar
goda forutsittningar for konstruktiv dialog med vara kunder, goda
forutséittningar for kompetenshdjning hos vira medarbetare och
en effektiv verksamhet med stort kundvérde.

I hallbarhetsrapporten beskriver vi var strategi fér hallbarhets-
arbetet samt nagra av arets viktigaste handelser. Rapporten illustre-
rar bade stora, komplexa fragestillningar och fragor som dr mindre i
omfattning och paverkan - var och en relevant ur sitt perspektiv.

Hallbarhetsrapporten kompletterar Akademiska Hus arsredo-
visning och vinder sig till alla som dr intresserade av Akademiska
Hus verksamhet. Vart mal dr att behandla de fragor som ir visent-
liga for oss och fér vara intressenter. Vi ser girna att rapporten blir

ett verktyg och ett underlag for framtida dialog.

Kerstin Lindberg Géransson, vd Akademiska Hus
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Hallbarhet for Akademiska Hus

Gemensamma mal for hallbar
samhillsutveckling

I Akademiska Hus uppdrag ingar att verka for en langsiktigt hallbar utveckling av universitets-
och hogskoleomraden. Hallbarhetsarbetet ar en tydlig och uttalad del av var affarsstrategt
och styrning och vi arbetar aktivt for att ytterligare integrera hallbarhetsfragorna pa ett
effektivt satt i hela organtisationen. I samverkan med vara intressenter skapar vi ledande
kunskapsmiljoer och bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

enom delaktighet och per-

sonligt engagemang skapar

vi ett ansvarstagande fore-

tag med ett klimat och en
kultur dér beslut fattas med omtanke om
bade affir och framtid. Vi driver hallbar-
hetsarbetet genom att fordela ansvar och
mandat till den process eller funktion som
har ratt drivkraft och kompetens att agera.

Att hela foretaget, inklusive styrelse och

ledning, dr engagerade och involverade ér
en forutsittning for att fragorna ska fa
genomslagiverksamheten. Under 2013 har
Akademiska Hus utvecklat och samordnat
héallbarhetsfragorna ytterligare i organisa-
tionen for att bista effekt ska uppnas.
Ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet dr
Akademiska Hus vd.

AGARDIREKTIV LAGGER GRUNDEN
Som statligt bolag har vi ett uttalat krav

fran var dgare att agera foredomligt och att

MODELL HALLBART FORETAGANDE

Jamstalldhet

Affars-
etik

bedriva verksamheten med ett tydligt
fokus pa héllbarhet. For att skapa samsyn
kring vad hallbart féretagande omfattar
har Finansdepartementet presenterat en
modell som inkluderar omradena miljo,
ménskliga rattigheter, arbetsvillkor och
antikorruption. Inom dessa fyra huvudom-
raden ingér dven omradena affirsetik, jim-
stilldhet och mangfald.

Akademiska Hus hallbarhetsrapporterar
enligt Global Reporting Initiative (GRI)
sedan 2007. Under 2013 lanserades en ny
version av dessa riktlinjer - GRI G4 - vilka
fokuserar mer pa visentlighet. Det innebir
okat fokus pa omraden som har stor poten-
tiell paverkan pa verksamheten samt fokus
pa hur vi minimerar riskerna och utnyttjar
de mojligheter som ges.

Att mota de krav som stills i de nya rikt-
linjerna innebér till viss del en férandring
iarbetssitt kring rapportering men fram-

for allt paverkas urvalet av visentliga

Méanskliga
rattigheter

Anti-
korruption

aspekter sa att fokus liggs pa de omraden
som har storst paverkan.

Arets hallbarhetsrapport foljer riktlin-
jernaiGRI G3 och var ambition ar att den
ska avspegla var verksamhets mest visent-

liga omréden.

STRATEGISKT HALLBARHETSARBETE
For att driva var verksamhet pa ett tro-
virdigt sitt byggs vart hallbarhetsarbete
kring ett antal delkomponenter. Kund-
nytta dr den mest centrala delen for ett
hallbart foretagande. Malet ir att skapa
delat mervirde bade for oss och vara
kunder och intressenter. Pa sa siitt skapas
ocksa bestaende virden fér samhillet och
var dgare. Affirsmissighet ir den del som
ligger till grund for var strategi och affirs-
plan och som innebér att verksamhetens
grundliggande krav som lonsamhet, stabi-
litet och effektivitet uppnas. Aven lagkravs-

uppfyllnad omfattas av begreppet affars-

Langsiktigt

hallbar
aftarsmodell
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WE SUPPORT

Akademiska Hus édr sedan 2013 fullvirdig
deltagare i The Global Compact.

méssighet. Ett framtidssikrat tankesétt
drden del diar hansyn till kommande
utmaningar och méjligheter tas, vilket
ger utrymme for uthalliga l6sningar och
beslut.

1 en effektiv och langsiktig verksamhet
tas hidnsyn till samtliga delar. De beslut
som fattas, i bade strategi och afféirsplaner,
leder dérfor till planer som dr hallbara
savil idag som imorgon.

Akademiska Hus har som stor aktor
en viktig roll att spelaiutvecklingen aven
mer hallbar bygg- och fastighetsbransch.

Akademiska Hus har en unik roll och

specialistkompetens inom utveckling av

Kundnytta

undervisningslokaler, specialanpassade
lokaler sdsom laboratorier samt utveckling
av hela campusomraden. Vi arbetar enligt
tydliga och strukturerade processer till-
sammans med andra aktorer och intres-
senter, vilket leder till genomtidnkta 16s-

ningar och kloka investeringar.

POLICYER OCH RIKTLINJER

For att skapa tydlighet och transparens for
varamedarbetare och intressenter har
Akademiska Hus under 2013 arbetat fram
tvanya styrande dokument: en héallbarhets-
policy och en uppférandekod. Dokumenten
ir titt sammanlinkade. Hallbarhets-
policyn definierar vara stillningstaganden
och virderingar inom nagra av de omraden
som vianser vara extra viisentliga: arbets-
miljo, energi och miljo samt affarsetik och
korruption, och omfattar fragor som
paverkar vara medarbetare, leverantorer,
kunder och andra samarbetspartners.
Uppforandekoden syftar till att ge vigled-
ningihur vi ska agera for att leva upp till de
stdllningstaganden och virderingar som
omfattas av hallbarhetspolicyn.

En grundliggande férutsittning for var
verksamhet dr att vi ska ageraienlighet
med Global Compacts principer kring
minskliga rittigheter, arbetsrittsliga fragor,
miljoé och korruption, FN:s vigledande

principer for féretag och manskliga rattig-

Uppforandekod

heter, ILO:s kirnkonventioner och OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag.

Hallbarhetspolicyn och uppférande-
koden giller for samtliga medarbetare
och representanter for Akademiska Hus.
Bada dokumenten finns i sin helhet pa
akademiskahus.se.

Utover detta har viien nyligen lanserad
inkopspolicy fortydligat vart sétt att arbeta
med ink6p och upphandlingar i organisa-
tionen. Det innebér att vi stiller tydligare
krav pa entreprendrer och leverantérer
avseende milj6 och arbetsmiljo redan i
upphandlingsskedet, men dven att revisio-
ner kommer att genomforas for att skapa
dialog och kontrollera efterlevnad.

Att stdllakravinom ink6p dr en utma-
ning. Sett till var stora inképsvolym har vi
ett behov att utveckla vara rutiner for att
bli tydligare med vad vi férvéntar oss av
dem vi gor affiarer med. Det arbete vi nu
paborjat ser vi som en start till en framtida
arbetsmetod som ska gora var verksamhet
tryggare och mer transparent for alla par-
ter. Under 2013 har inga betydande boter
eller andra sanktioner fér brott mot lagar
och regler tillskrivits Akademiska Hus,
inte heller nagra miljorelaterade boter eller
andra ickemonetira sanktioner. Inga disci-
plinira atgirder till foljd av korruption har
genomfoérts under aret, vare sig bland med-

arbetare eller samarbetspartners.

Som statligt dgt bolag vill vi agera pa ett féredomligt sétt. Var uppférandekod

ger oss vigledning kring hur vi ska agera for att gora ritt i affirsméssiga och

ovrigarelationer.

En grundliggande férutsittning for var verksamhet dr att vi agerar i enlig-

het med internationella principer, konventioner och riktlinjer for ménsk-

liga rédttigheter.

Uppforandekoden giller for samtliga medarbetare och representanter for

Akademiska Hus. Dialog kring efterlevnad av uppférandekoden sker arligen

isamtal mellan medarbetare och chef. Vi uppmanar éven vara samarbets-

partners att agera enligt koden, som finns att ta del av pa var hemsida.
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Hallbarhetspolicy

Akademiska Hus hallbarhetspolicy definierar vara stillningstaganden och virde-
ringar inom hallbarhet, medan uppférandekoden beskriver hur vi ska agera for att
leva upp till dessa. Hallbarhetspolicyn ticker de nyckelomraden inom var verk-
samhet som bidrar till utvecklingen av ett langsiktigt hallbart samhille och

omfattar bland annat f6ljande omraden:

MEDARBETARE

Vibemoter varandra med arlighet, hjalpsamhet och ett stodjande beteende. Som
arbetsgivare tar vi vart ansvar att erbjuda varje medarbetare ett utvecklande och
ansvarsfullt arbete. Mangfald berikar och vi arbetar dérfér aktivt med mangfalds-
och jimstilldhetsfragor. I balans med arbetsgivaransvaret ligger ett medarbetar-
ansvar dir varje medarbetare har ett personligt ansvar att bidra till foretagets

utveckling.

LEVERANTORER, KUNDER OCH SAMARBETSPARTNERS

Relationen till vara leverantérer, kunder, samarbetspartners och andra intressen-
ter bygger pa en strukturerad dialog och att vi har férstdelse for varandras upp-
drag. Vi ser oss som en konstruktiv och proaktiv partneriutvecklingen av de
samhillen dér vi har var verksamhet. Vi virnar om vara kunders och samarbets-
partners integritet och hanterar information sa att den skyddas och forvaltas pa
ett ansvarsfullt sétt. Vi har ett tydligt hallbarhetsfokus i var verksamhet och det
ir en sjilvklarhet fér oss att vara leverantorer delar vara viirderingar inom hall-

barhetsomradet.

ARBETSMILJO
Arbetsgliddje samt en siiker och hilsosam arbetsplats dr framgangsfaktorer och

prioriteras darfor hogt i hela var verksamhet och i de projekt vi bedriver.

MILJO OCH ENERGI

Vi ger hog prioritet at energieffektiva l6sningar da var stérsta potential fér att
minska miljopaverkan dr att minimera energianvindningen i vara fastigheter. Att
miljocertifiera vara nya byggnader dr en sjidlvklarhet, och vi har dven en langsiktig

strategi for certifiering av befintlig byggnation.

AFFARSETIK OCH ANTIKORRUPTION

Var verksamhet ska drivas professionellt och kostnadseffektivt. Vi tar avstand
fran alla former av korruption. En sjdlvklarhet dr att var representation alltid har
ett naturligt samband med var verksamhet. Vi avstar fran situationer dér person-

ligaintressen kan varaikonflikt med Akademiska Hus intressen.
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Uppfyllelse miljomal 2013

Akademiska Hus styr hallbarhetsarbetet utifran langsiktiga och kortsiktiga mal. Miljomalen har
formulerats bland annat med utgangspunkt 1 vara fyra mest betydande miljéaspekter: energi-

hushallning, utfasning av farliga amnen, materialhushallning samt god innemiljo. Utfallet av malen
for 2013 redovisas 1 nedanstaende tabell. Fran och med 2014 kommer matning att ske utifran de nya
hallbarhetsmal som definierats under aret.

LANGSIKTIGA MAL

MILIOMAL 2013

MALUPPFYLLELSE

GENOMFORDA AKTIVITETER

ENERGIREDUKTION
Arlig kopt energi, kWh/kvm, ska
minska i den takt som leder till

Kopt energi ska arligen minska
med knappt 2 procent for att
langsiktigt folja 40 procent-

Den arliga reduktionstakten av
kopt energi uppnaddes under
aret och det langsiktiga malet

« Handlingsplaner ar upprattade
for det langsiktiga energispararbetet.

Samtliga nya byggnader och
storre ombyggnadsprojekt ska
miljocertifieras enligt Miljobygg-
nad, minst niva Silver.

DD

= =

Nybyggnationer och storre
ombyggnationer foljer processen
for certifiering enligt Miljobygg-
nad, vilket innebar att férhands-
registrering samt certifierings-
ansokan gors till Sweden Green
Building Council (SGBC).

Nybyggnader och storre
ombyggnader som fardigstallts
under 2013 erhaller miljocertifi-
kat enligt Miljobyggnad, minst
niva Silver.

storre ombyggnationer som
fardigstallts under 2013 har
certifierats enligt mal.

Samtliga paborjade nybyggna-
tioner och storre ombyggnader
foljer processen for att mojlig-
gora certifiering.

v

40 procents reduktion 2025 kurvan till 2025. ar i enlighet med plan. » Energisparinvesteringar och
jamfort med &r 2000. optimeringar &r genomforda.
Under perioden har de absoluta . .
méltalen for energi justerats « Forskning- och utvecklingssamarbeten
marginellt, baserat pa ett har genomforts tillsammans med uni-
areafel. versitet och hégskola for utveckling
av smaskalig lokal energiproduktion.
@ « Samordnad energiupphandling (framst
2 pa fjdrrvarme) har kvarstaende poten-
tial for att uppna full effekt.
MILIOCERTIFIERING Sakra att alla: Samtliga nybyggnationer och « Paborjat uppbyggnad av 1dngsiktig stra-

tegi for certifiering av byggnader och
stadsdelar, dar olika certifieringssystem
ingar.

Medverkat vid utvecklingsarbete for
Hallbarhetscertifiering av stadsdelar.

Genomfort utbildning for forvaltare for
att oka kompetens och sékra forvalt-
ning av miljocertifierad byggnad.

I samverkan med SGBC tagit fram
Riktlinje for betraktelsesatt for labo-
ratorier med skyddsventilation for
certifiering enligt Miljobyggnad.

Medverkat 1 SGBC:s Tekniska Rad for
Miljébyggnad samt uppratthallit ordfo-
randeskapet 1 SGBC:s Miljobyggnads-
kommitté.

Akademiska Hus ska agera
aterhallsamt med andliga
resurser och driva kontinuerligt
forbattringsarbete 1 bygg- och
forvaltningsprocesser.

@

Detta malomrade hanteras
genom det langsiktiga malet att
agera aterhallsamt med andliga
resurser.

Gemensam process utvecklades
under 2013 for att utreda kon-
sekvenser av system- och
materialval 1 byggprojekt.

Flera projekt drivs enligt BIM-
metodik med tonvikt pa att ana-
lysera materialmangder.

Vibygger med generalitet och
flexibilitet for att minimera och under-
latta framtida ombyggnadsbehov.

Vidareutveckling av BIM-metodik
for att sakra materiathushallnings-
aspekter 1 byggprocessen.

CAMPUSPLANER

100 procent av campusomra-
dena skall ha dokumenterade
visioner avseende den fysiska
mijon.

Vara campusomraden har cam-
pusplaner som ar hogst fem ar
gamla.

Malet for 2013 var 75 procent.

Vid utgangen av 2013 hade
Akademiska Hus 37 Campus-
omraden. 84 procent hade fast-
stallda campusplaner (24 st) eller
planer under framtagning (7 st).

Under perioden har arbetet med
campusplaner fortsatt, i tatt
samarbete med vara kunder.
Samtliga regioner har arbetat
med och/eller faststallt campus-
planer under 2013.

v

Medverkat vid utvecklingsarbete for
Hallbarhetscertifiering av stadsdelar.

Framtagande av modell for inkludering
av hallbarhetsaspekter i campusplaner
dr paboriad.

Medverkat 1 flera utvecklingsarbeten for
att utveckla mer hallbara campus
i flera dimensioner.

BETYDANDE MILIJOASPEKTER

MALUPPFYLLNAD

@ Energihushallning @ Materialhushallning

@ God innemiyjo

@ Utfasning farliga amnen

\/Helt uppfyllt X Ej uppfyllt
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VIDRIVER HALLBARHETS-

FRAGORNA TILLSAMMANS

Ett sirskilt viktigt omrade for Akademiska
Hus att ha kunskap om ar framtidens lar-
miljoer och vilken betydelse den fysiska och
digitala miljon har for undervisning och
forskning. Darfor gar viininya sam-
arbeten. Visatsar till exempel 5 miljoner
kronor pa tva forskningsprojekt kring
framtidens lirmiljoer som ingar i en stérre
satsning pa Umea universitet. Det ger oss
mdjlighet att ta del av spdnnande resultat
som vi kan anvidnda nér vi utvecklar nya
kunskapsmiljéer runt omilandet.

Vidr ocksa med och delfinansierar
Sveriges forsta professur inom fastighets-
forvaltning som inrittats pa Kungliga
Tekniska hogskolan, KTH. Under 2013
finansierades #ven en doktorand pd KTH,
vars forskning syftade till att utforska och
utveckla system fér modellering av sma-
skaliga klimatneutrala energisystem med
fornybara energikillor.

Som ett av Sveriges storsta fastighets-

bolag har vi bade ansvar och majlighet att

utveckla och driva fragor som ar gemen-
samma for bygg- och fastighetsbranschen.
Akademiska Hus dr ett av de 13 foretag
som 2009 startade initiativet Sweden
Green Building Council (SGBC), vars pri-
méra syfte dr att verka for gront byggande
samt att utveckla och paverka milj6- och
héallbarhetsarbetet i fastighetsbranschen.
SGBC dr en ideell férening som #dgs av med-
lemmarna och ér 6ppen for alla foretag och
organisationer inom den svenska bygg-
och fastighetssektorn. Idag bemannar
Akademiska Hus SGBC:s styrelse genom var
vd samt bidrar operationellt dels med repre-
sentation i SGBC:s Tekniska Rad, dels som
ordférande i dess Miljobyggnadskommitté.
Vihar under ménga ar, tillsammans med
andra aktorer, aktivt arbetat foér att tafram
ett gemensamt system for miljobedémning
av byggvaror, Byggvarubedémningen
(BVB) - ett system som branschens storre
aktorer gemensamt kunnat stélla sig
bakom. Akademiska Hus har dven stillt
personellaresurser till férfogande fér

denna utveckling.

SAMMANFATTNINGSVIS AR DE NYA HALLBARHETSMALEN:

Samarbete med vara kunder

KOMMANDE HALLBARHETSMAL
Styrelsernaide statligt dgda bolagen har
fattiuppdrag att faststilla mal fér hallbart
foretagande, vilka ska vara ambitiosa, rele-
vanta och langsiktiga samt mojliga att folja
upp. Strategier fér att uppna dessa mal ska
kunna uppvisas. Utéver detta finns krav pa
att malen ér tydliga och enkla att kommu-
nicera, sa att omgivningen forstar och kan
utviarderabolagens arbete.

Akademiska Hus har under 2013 definie-
rat nya hallbarhetsmal samt 6vergripande
strategier for att siikra en langsiktigt hall-
bar affirsmodell. Hallbarhetsmélen har
faststéllts av Akademiska Hus styrelse och
bestar av en handfull strategiska mal vilka
kommer att utviirderas av dgaren fran och
med ar 2014. Tillsammans med den 6ver-
gripande strategin och de aktiviteter och
planer som kopplats hit, har vi god téack-

ning inom hallbarhetsomradet.

Minska mangden kopt energi

1

kring hallbarhetsinitiativ

Tillsammans med kunderna enas vi om gemensamma
hallbarhetsinitiativ som engagerar bada parter. Syftet
dr att skapa engagemang och synlighet kring hallbar-
hetsfragor och koppla samman larosatenas kunskaper
med var ambition att ligga i framkant.

CO,-avtryck fran drift elimineras

Viska eliminera CO,-avtryck fran energianvandning
vid drift i vara byggnader (varme, kyla och elkraft).
For att uppna malet behdver vi, vid sidan av 6ver-
gripande energieffektiviseringar, etablera dialog
med energileverantdrer for att i storsta tankbara
utstrackning eliminera fossila inslag. Att utvardera
potentialen i smaskalig energiproduktion med lag
CO,-belastning ingér ocksa som en delkomponent
imalet.

med 50 procent till 2025

For att sakra en position i framkant ska mangden kopt
energi minska med 50 procent till 2025 jamfort med ar
2000. Varme, kyla och el inkluderas 1 begreppet kdpt
energtl dar Akademiska Hus aven raknar in hyres-
gastens el i malet.

Olycksfri arbetsplats

Arbetsgladje samt en saker och halsosam arbetsplats
ar framgangsfaktorer och prioriteras hogt i hela var
verksamhet och 1 de projekt vi driver. Var malsattning
ar att uppna en helt olycksfri arbetsplats, nagot som
kraver samarbete och gemensamma 6verenskommel-
ser med branschens alla aktorer.
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Intressentdialog och viktiga fragor

Drivkrafter for hallbarhet

Okad resurseffektivitet och minskad energianvandning ar viktiga komponenter for att

mildra pagaende klimatforandringar. Efterfragan pa energi okar och 1 Sverige svarar

bebyggelsen for drygt 40 procent av energlanvandningen. Detta motiverar en kraft-
anstrangning for hela bygg- och fastighetsbranschen.

amhillsutvecklingen paverkas
dven av den 6kande urbanise-
ringen vilket gor att forstaelsen
for motstandskraftenivart
ekosystem, resilience, behover stéllas allt

mer i fokus.

OMVARLD OCH MAKROFAKTORER
Akademiska Hus paverkas av en rad
faktorer i omvirlden som innebér savil
utmaningar som mdjligheter. Vi dr bero-
ende av universitetens och hogskolornas
verksamheter, vilka i sin tur paverkas av
exempelvis demografiska faktoreriform av
antal studenter och forskare. Den tekniska
utvecklingen behover ocksa beaktas och
kan innebira férdndrade krav och nya moj-
ligheter for lokaler och campusomraden.
Aven makrofaktorer som klimatférind-
ringar och krav pa resursutnyttjande
paverkar vara beslut.

Vihar som statligt bolag ett sarskilt ans-
var att ligga i framkant niir det giiller bade
effektivitet och hallbart foretagande. For
en utforligare beskrivning av Akademiska
Hus langsiktiga utmaningar och mojlig-
heter, se Arsredovisningen 2013 sid 5.

Akademiska Hus uppdrag innebér att
bygga och forvalta attraktiva kunskaps-
miljoer for universitet och hogskolor.
Inspirerande och indamalsenliga milj6er
stimulerar till utbildning och utveckling,
vilket kan stirka Sverige som kunskaps-
nation och bidra till det hallbara samhillet.
Att Akademiska Hus dr en del i denna
process dr inspirerande och stédrker moti-
vationen ivar verksamhet. Vi tar vart
ansvar genom att verka for en langsiktigt

héallbar utveckling av kunskapsmiljéer nir

det giller savdl miljomaissiga, sociala och

ekonomiska aspekter.

DIALOG MED INTRESSENTER
Visamlarin kunskap om intressenternas
synpunkter genom olika undersékningar,
men dven i 6ppen dialog.

Genom att lyssna pa vara intressenter
blir vi bittre pa att forsta vilka fragestill-
ningar och synpunkter som upplevs som
extraviktiga och som vi har méjlighet att
hantera. Vi kan ocksa fanga upp nya
trender och tankar kring framtiden.
Insikterna skapar goda forutsédttningar
for oss att prioritera riatt och ddrigenom
anpassa var verksamhet, utveckla vart
kunderbjudande och skapa mervérde for
vara intressenter.

Vi moéter regelbundet Sveriges universi-
tets- och hogskoleférbund (SUHF) pa olika
nivaer och genom olika grupperingar, dir
viisamverkan och dialog férsoker skapa
en samlad bild av vara kunders behov. Vi
triffas dven enskilt med representanter
fran hégskolor och universitet i samver-
kans- och strategimoten for att finga upp
mer lirositesspecifika fragestéllningar.
Utéver dialogen haller vi oss 16pande upp-
daterade om den generella utveckling som
sker i hogskolevirlden. Viinspireras ocksa
av goda exempel fran kunskapsmiljer och
campus i andra delar av viarlden.

Vihar @ven personliga méten med finan-
sidrer, politiker och andra beslutsfattare,
vilket ocksd dr en viktig del i var intres-
sentdialog. Vara intressenters asikter och
mal har stor inverkan nir vi utvecklar
Akademiska Hus hallbarhetsstrategier och

gor prioriteringariverksamheten.

Var dgare har en tydligt uttalad strategi
for att sdkra att vi arbetar med hallbarhet
genom de krav som stlls pa oss att presen-
tera och folja hdllbarhetsmal som dr #inda-
malsenliga for verksamheten. Agaren
for dialog direkt med Akademiska Hus
styrelse, men d&ven med enskilda represen-
tanter for foretaget. I den 6vergripande
processen kring campusplaner samlas
manga olika intressenter for att diskutera
langsiktiga strategiska inriktningar for ett
fysiskt omrade diar hallbarhetsaspekterna
har en central roll. Vi for &ven en dialog
med vara leverantorer och entreprendrer
genom de upphandlingar och férhand-
lingar vi gor dér vara krav inom exempelvis
miljo, arbetsmiljo, arbetsvillkor och socialt
ansvar tydliggors.

I tabellen pa nista sida redogors for de
viktigaste intressentdialogerna och de
fragor som har storst betydelse i dialogen

med respektive intressent.



AKADEMISKA HUS 2013 | INTRESSENTDIALOG OCH VIKTIGA FRAGOR

Intressentdialog

Genom
att lyssna pa
vara intressenter blir
vibattre pa att forsta
vilka fragor som ar
viktiga och hur vi
ska prioritera

mellan dem.

HUVUDSAKLIGT 2
INTRESSENTER INTRESSEOMRADE VAR FORS DIALOGEN? VILKEN EFFEKT HAR DET?
SVENSKA STATEN, VAR AGARE Bidra till statens mal att starka Arsstamma. Bolagsstyrningsrapport.
Sverige som kunskapsnation. Styrelsearbete. Fortydligat uppdrag.
Hog resurseffektivitet. Moten. Avkastning och utdelning
Okad kundnytta genom samverkan | Arsredovisning och Hallbarhets- enligt plan.
med larosdtena. rapport.
Aktivt bidra till 6kad konkurrens Hallbarhetsnatverk.
inom campusomraden.
Vara en foregangare inom hallbart
foretagande.
LANGIVARE Finanstell stabilitet. Moten. God kreditrating.

Langsiktig stabil verksamhet med
l6nsamhet och avkastning i enlig-
het med mal och strategier.

Hallbart foretagande i alla processer.

Tydlig finansiell kommunikation.

Arsredovisning och Hallbarhets-
rapport.
Kvartalsrapporter.

Fortroende for var finansiella
verksamhet.
Affarsmojligheter.

KUNDER OCH DERAS
MEDARBETARE

Planlagga och skapa attraktiva
kunskapsmiljéer och campusomra-
den som stéttar kunden i den
internationella konkurrensen.
Akademiska Hus bidrag till
kundens langsiktiga hallbarhets-
arbete.

Tydlighet 1 Akademiska Hus
affarsmodell.

Hog energieffektivitet och
minimerad miljopaverkan.

Kundnojdhetsundersokningar.
Fokusdialoger och campus-
planering.

Lopande kundmoten.
Energiplanarbete.

Kundernas synpunkter fangas upp
1tidigt skede.

Langsiktig planering mdjliggors.
Gemensam malbild skapas.

VARA MEDARBETARE

Attraktiv arbetsgivare med bra
arbetsvillkor.

Saker och halsosam arbetsmiljo.
Goda mojligheter till kompetens-
utveckling.

Forstdelse for sin egen roll i
Akademiska Hus verksamhet.

Regelbundna samtal med chef.
Medarbetarundersokning.
Moijlighet till dialog via intranat,
enkater med mera.

Regelbundna utbildningsinsatser
anpassade specifikt for individens
yrkesroll, men aven generella
utbildningsinsatser.

Fokus pa arbetsmiljéfragor.

LEVERANTORER Tydliga och relevanta upp- Vid upphandlingar och Storre forstaelse kring vara krav.
handlingsvillkor. forhandlingar. Storre drivkraft for forbattringar
Tydliga krav inom miljo, arbets- Kontinuerligt under kontraktstid. egna verksamheten.
miljo, kvalitet och socialt ansvar.
Langsiktiga relationer.
NARINGSLIV Aktiv del i dialog om hur samhal- Sker genom samrad och Balanserad naringslivsetablering
let/reglonen kan utvecklas. diskussioner 1 till exempel tnom och tnarhet av campus.
Mojlighet att etablera verksamhet campusplanprocessen och andra
inom campus. samverkansinitiativ.
LOKALSAMHALLE Aktivt deltagande i dialogen om Dialog sker 1 samband med Storre forstaelse for de for-
hur samhallet/regionen kan campusplanering samt genom andringar som sker.
utvecklas exempelvis 1 stads- planprocesser och andra sam- Vinster 1 samplanering kring till
utvecklingsprojekt. verkansinitiativ. exempel kollektivtrafik.
Att Akademiska Hus aktivt verkar Bidrar till delaktighet.
for byggandet av studentbostader. Forbereder for den normala
projekteringsprocessen.
POLITIKER Sakra utvecklingen av Kunskaps- Arsredovisning. Skapar forstaelse for Akademiska
sverige nationellt och iregionen. Hallbarhetsrapport. Hus uppdrag och regionens roll for

Bidra till en langsiktigt hallbar
utveckling av kunskapsmiljoer.
Frigéra mark till andra aktorer for
att utveckla campus, till exempel
studentbostader och kontor.

Artiklar i press samt presstraffar.

universitetens och hdgskolornas
utveckling.

Forstaelse for hur naringslivet
utvecklas, regionalt och lokalt.
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VASENTLIGA FRAGOR

Inom ramen for vart strategiarbete har vi
fort en intensiv dialog inom foretaget med
syftet att analyseravad vara dgare, vara
kunder, vira medarbetare och andra
intressenter har for forvintningar pa
Akademiska Hus. Med utgangspunkt i
intressentdialogen, samt tillsammans med
ovriga drivkrafter och utmaningar som

paverkar oss, har vi skapat en bild 6ver

vilka fragor som ir mest viisentliga fér var
verksamhet.

Resultatet av visentlighetsanalysen har
gett oss mojligheten att ta fram en strategi
dir hallbarhetsfragorna integrerats, i rela-
tion till de potentiella risker och mojlig-
heter som vi bedomt.

Visentlighetsanalysen bekriftar att de
mal som Akademiska Hus arbetar med ar

relevanta och att omradena energi, miljo,

arbetsmiljo och antikorruption uppfattas
som extra viktiga for vara intressenter, vid
sidan av var unika kunskap kring kun-
skapsmiljéer och campus. Genomgangen
visar vidare att Akademiska Hus arbete
med miljo, arbetsmiljo och energi &r
omraden dir vi har stort fértroende hos
véra intressenter medan omraden som
antikorruption och affirsetik anses vara

omraden i behov av 6kad transparens.

Art of Change -
konsten att forindra

tt arbeta med konstnarlig gestalt-
ning &r en del av vart arbete med
de sociala och kulturella dimensio-
nerna av hallbar utveckling. I ar tog
vidarfor initiativ till konstutstall-

ningen "Art of Change - konsten att férdandra
2013” pa Chalmers campus Johanneberg i
Goteborg. Namnet pa utstallningen vill visa att
konstverken under en period paverkade och for-
andrade befintliga miljéer pa campus. Utstall-
ningen var ett samarbete mellan Akademiska
Hus, larosaten och kulturinstitutioner, dar sju
utvalda studenter fran regionens konstnarliga
utbildningar deltog. Akademiska Hus delade i
samband med utstédllningen ut ett konststipen-
dium till en av de deltagande studenterna.




Hallbarhetsarbetet
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Hallbarhet som en integrerad
del av verksamheten

Hallbarhetsarbetet pa Akademiska Hus bedrivs 1 alla steg 1 vara processer, fran idé till kundnytta.
Vihar en strukturerad verksamhet som tillsammans med stddjande varderingar ger forutsattningar for
ett vardeskapande fastighetsbolag. Vi ser utmaningar och majligheter inom alla delar av verk-
samheten och har en tydlig vilja att uppna forbattringar genom kontinuerligt larande - av varandra

och 1 samarbete med andra.

kademiska Hus har sedan
flera ar haft internationella
principer och ramverk, som
exempelvis Global Compact
och FN:s vigledande principer for foretag
och minskliga rittigheter, som utgangs-
punktiverksamheten. Alla midnniskors
lika vérde dr en grundlidggande viardering
och vi strivar efter att uppritthéllaen
arbetsmiljo som bygger pa 6msesidig
respekt dir alla ges lika mojligheter
oavsett kon, nationalitet, religion, etnisk
tillhorighet eller sexuell liggning.
I Akademiska Hus jamstélldhets- och

mangfaldsplan ingar att arbeta for en 6kad
etnisk mangfald och vid varje rekryte-
ringstillfélle vigs detta in som en viktig
faktor. Under 2013 har inget fall av diskri-
minering anmadlts eller granskats.
Akademiska Hus ambition &r att vara ett
foretag som med hog integritet och god etik
driver och utvecklar en virdeskapande
verksamhet. Vi tar ett personligt ansvar,
drengagerade och drliga samt gor oss delak-
tiga genom att hjélpa och stodja varandra.
Vistréavar efter en 6ppen attityd i dia-
logen med de som péaverkas av var verksam-

het. Viska aldrig anvinda metoder som

Hallbarhetsarbetet
bedrivs i alla steg i
Akademiska Hus
processer.

Forvaltning
och uthyrning

Fastighets-
och campus-
planering

Akademiska Hus ar
certifierade enligt

ISO 14001.

korruption, mutor och illojala konkurrens-
begrinsande atgiirder som snedvrider
marknaderna och hindrar ekonomisk,
social och demokratisk utveckling.

Detta forhallningssitt beskrivs i vara
policyer och vigledande dokument, till
exempel uppférandekoden och inkops-
policyn, och det dr varje medarbetares
ansvar att ta del av och f6lja dessa. Vi upp-
manar dven vara leverantorer att folja de
riktlinjer och viarderingar som avspeglas i

var uppférandekod.

Investerar
for framtiden

Bygger nytt
och bygger
om



VARDESKAPANDE FOR AGARE
OCHINTRESSENTER
Akademiska Hus har ett mycket stort
ansvar att bedriva fastighetsverksamheten
paettvirdeskapande sitt. Detta bekriftas
ide ekonomiska mal som dgaren formule-
rar for verksamheten. Fundamentet 4r en
effektiv ansvarsférdelning mellan
Akademiska Hus och vara kunder. Vi ansva-
rar for de risker som fastighetséigandet
innebir och vara kunder ges mojlighet att
fokusera pa sin viktiga kirnverksamhet.
Sedan verksamheten startade 1993 har
fastighetsportfoljen okat fran ett virde pa
7,6 miljarder kronor till 57,6 miljarder kro-
nor. Den huvudsakliga forklaringen ar de
omfattande investeringar som genomforts
under 20 ar. Eftersom Akademiska Hus
haft mgjlighet att 1anefinansiera delar av
investeringarna har fastighetsportfoljen
kunnat expandera utover att delar av resul-
taten, efter skatt och utdelning, har konso-
liderats i verksamheten under aren. En
ytterligare forklaring till 6kningen av fast-
ighetsportfoljen dr att den haft en positiv

viardeutveckling.
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Virdeskapandet bestar inte enbartidet
som fullt ut &r métbart i ekonomiska termer.
Genom aren har vi tillmotesgatt hyresgis-
ternas 6nskemal om kreativa kunskapsmil-
jOer dir inte bara utformningen av lokalerna
utan dven effektivitet och professionell fast-
ighetsforvaltning har varit en forutséttning.

Var verksamhet ska, enligt vart fortydli-
gade uppdrag, bedrivas pa marknadsmés-
siga villkor. Genom att standigt utveckla
verksamheten och tillvarata de stordrifts-
fordelar som rader kan vibedriva en
kostnadseffektiv verksamhet och erbjuda
konkurrenskraftiga hyror. I marknads-
missigheten ingar ocksa att pa ett relevant
sitt prissdtta de marknadsrisker som vi
exponeras for genom fastighetsidgandet.

En n6dvindig forutséttning for expansio-
nen av fastighetsportfoljen ir att fortroen-
det for Akademiska Hus verksamhet
vidmakthalls hos de langivare som for nar-
varande finansierar cirka 20 miljarder kro-
nor av fastighetsbestandet. Detta férutsitter
att verksamheten uppvisar finansiell stabili-
tet och positiva resultat som skapar virde for

var dgare och ytterst fér samhillet.

Il -

-

EKONOMISKA
INTRESSENTRELATIONER

\

® | everantorer:
1 836 Mkr, 35%

Aktiedgarens utdelning:
1 355 Mkr, 26%

® Kvar i bolaget, exklusive
forslagen utdelning:
1194 Mkr, 23%

Langivarnas rantor:
527 Mkr, 10%

® Anstallda - 6ner:
207 Mkr, 4%

Anstallda - sociala kostnader:
104 Mkr, 2%

Styrelse, vd och ledning
- ersattningar:
8 Mkr, 0%

~

Mobler - for den
som behover

Lund kommer Akademiska Hus upplata
en lokal for att moéjliggdra second hand-
forsaljning av begagnade mobler inom

universitetsomradet. Har kan student-

erna kopa och séalja mobler och pa sa satt
skapa en resurseffektiv ateranvandning, bra
for bade planbok och miljé. Overskottet gér
till valgérande andamal.
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Strategisk fastighetsutveckling

Hallbar utveckling av campusomraden

Var vision ar att utveckla ledande kunskapsmiljoer for dagens och
framtidens behov. Detta staller krav pa langsiktig planering och

strategisk utveckling av saval fastigheter som hela campusomraden.

tt samla hyresgister,
myndigheter, nirboende
och andraintressenteri
arbetet att planera for
gemensamma visioner av ett campusom-
rade har visat sig vara en bade framgangs-
rik och uppskattad metod. I arbetet 6ppnar
viupp for diskussion kring den planering
som finns bade pa campus och i niromra-
det. Det innebér att vi far kunskap om vad
andra aktorer planerar och ger oss majlig-
heten att diskutera svarigheter och planera

atgirder tillsammans.

CAMPUSPLANER - EN UNIK PROCESS
Akademiska Hus har under senare ar i
samverkan med ldroséitena utvecklat nya
och framtidsinriktade campusplaner i
syfte att Astadkomma en gemensam vision
och utvecklingsplan for ett universitet-
eller hégskoleomrade. Akademiska Hus
arbete med campusplaner dr unikt.
Campusplanering gérsiregel i nira
kontakt och samarbete med kommunerna,
vilket 6kar mojligheterna for Akademiska
Hus och berorda lidrositen att paverka
planeringen av olika samhéllsbyggnads-
atgirder, som till exempel infrastruktur,
kommunikationer och liknande. Visionen
for campusutveckling har allt mer kommit
att omfatta hela ménniskan. Det innebar
att Akademiska Hus &ven vill planera och
oppna upp for faciliteter dér vi sjilvainte
ar huvudaktorer, men som dr onskviarda i
ett helhetsperspektiv. Bland annat omfat-

tar detta studentbostéder, som dr viktiga

Gron resplan

ar Chalmers campus Johanneberg

expanderar ar det viktigt att det

sker pa ett hallbart satt. Darfor har

vi, tillsammans med bland andra

Goteborgs stad och Chalmers
tekniska hogskola, tagit fram en gron resplan
for omradet. Malsattningen &r att biltrafiken
till omradet inte ska oka, trots att omradet
expanderar.

Akademiska hus atagande i gron resplan inne-
bar darfor att vi férbinder oss att inte dka anta-
let parkeringsplatser inom Chalmers campus
Johanneberg, aven om behov skulle uppsta.
Istallet ska vi verka for att Chalmers campus
Johanneberg far fler, béattre och séakrare cykel-

parkeringar, samt verka for att anordna parker-
ingsplatser for elbilar och poolbilar. Akademiska
Hus ska dven arbeta for att tydliggéra gang- och
cykelstraken inom och genom omradet.
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Ekosystemtjénsternas paverkan pa stads-

utvecklingen kommer att dka.

-

for den allmidnna bostadsbristen, men
ocksa for att bostédder i anslutning till
campus gor att ménniskor ror sig mer pa
omradet och dirmed bidrar till trygghet
och siikerhet.

Maénga minniskor som besdker campus-
omradena gar, cyklar eller dker kollektivt.
Diarfér menar vi att goda kollektivtrafik-
forbindelser samt en miljo dir cykel- och
gangtrafik dr prioriterad dr exempel pa
faktorer som bidrar till 6kad héllbarhet
och 6kad attraktion i campusomradet.
Att ge dessa transportsitt &tminstone
samma prioritet som biltrafik ser vi som
en viktig faktor for att stérka framtidens

campusomraden.

SPECIALISTERISPETSEN
Akademiska Hus har egen arkitektkompe-
tens som arbetar med fastighetsutveckling

genom bland annat campusplaner.

Genom gemensam kunskapsuppbyggnad
tillsammans med olika intressenter i
exempelvis seminarier, workshops och
studieresor breddar vi vart kunnande och
far nya perspektiv kring behov, forutsitt-
ningar och mojligheter.

Akademiska Hus har sedan 2011 ett mal
att vara campusomraden ska ha en plan
som dr hogst fem ar gammal. Skilet till att
malet dr tidsatt dr att en fornyad vision och
en forankrad malbild stérker vart sam-
arbete med hyresgisterna nir det giller
var gemensamma fysiska miljo.

Under perioden har det i samtliga av
vararegioner pagatt ett arbete for att
skapa, férnya och uppdatera campus-
planerna - allti titt samarbete med vara
kunder. Vid utgangen av ar 2013 hade vi
37 campusomraden. Tjugofyra av dessa
omraden hade en aktuell plan och ytter-

ligare sju var under framtagning.

CERTIFIERING AV BYGGNADER

OCH STADSDELAR

Hallbarhetscertifiering ir en bedémning
av hur miljomissigt hallbar en byggnad
eller en stadsdel 4r. Syftet dr att sikraen
planering och ett genomforande som &r
hallbart ur flera dimensioner och som dess-
utom kan fungera som garant for att bygg-
naden eller stadsdelen moter de kravnivaer
man kommit Gverens om.

Det finns ett flertal certifieringssystem
som passar olika typer av byggnader och
fastighetsdgare. Akademiska Hus har valt
det svenska systemet Miljobyggnad med
malet att all nybyggnation och storre
ombyggnation ska certifieras och minst
uppna niva Silver.

Systemet premierar l4g energianvind-
ning med liten miljébelastning, god inne-
milj6 och bra materialval samt utfasning av

dmnen med farliga egenskaper. Som mer-
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virde far vi god kunskap om vad som ér in-
byggtibyggnaden, nagot som ir mycket vik-
tigt vid framtida anpassning och avyttring.
I Akademiska Hus bestand finns en
mingd olika sorters lokaler, allt fran kontor
till energikridvande och avancerade labora-
toriemiljoer med specialkrav pa buller, vib-
rationer, elektromagnetiska filt och andra
hogt stillda krav. For att klara vart certi-
fieringsmal kravs att vi har tit dialog med
vara kunder, entreprendorer och leverant6-
rer for att vi alla ska styra mot samma mal.
Inom ramen f6r Sweden Green Building
Council (SGBC) pagar ett arbete med att
mojliggdra hallbarhetscertifiering av hela
stadsdelar. Under 2013 var Akademiska
Hus delaktiga i tva pilotprojekt, tillsam-
mans med Kungliga Tekniska hogskolan
(KTH) och Chalmersfastigheter AB, med
syfte att anpassa det brittiska systemet
BREEAM Communities till svenska for-
héllanden. Systemet utgar ifran paramet-
rarna delaktighet, vilbefinnande, resurs-
hushallning, ekologi, transport och rérelse
samt innovation. Pilotprojekten férvintas

vara klara under 2014.

EKOSYSTEMTJANSTER OCH SOCIAL-
EKOLOGISK STADSBYGGNAD
Ekosystemtjénster idr en faktor som behover
tasibeaktande ihallbar stadsutveckling.
Begreppet inkluderar en mangfald av
virden, fran miljdmissiga och ekonomiska
till sociala och kulturella. Teorin kring eko-
systemtjinster bygger pa att urban gronska
och vatten av hog kvalitet ger stora positiva
effekter for biologisk mangfald och vatten-
och klimatreglering, vilketisin turleder till
okad folkhilsa och livskvalitet. Ekosystem-
tjansternahar &ven enrolliatt dimpa for-
vintade klimatfordndringar.

Akademiska Hus har sedan 2009 sam-
arbetat med Stockholm Resilience Centre
for att skapa en modell for att inkludera
ekosystemtjdnsteriplanprocessen.

I detta fall har omradet Albano i
Stockholm varit foremal for studien.
Arbetet, som har varit mycket ldrorikt
och kompetensutvecklande for alla

inblandade, har resulteratien veten-

skaplig publikation pa Kungliga Tekniska
hogskolan (Q-book Albano Hallbarhet).

Pa Akademiska Hus ser vi kunskap kring

ekosystemtjdnster som en framtida till-
gang och har ambition att ytterligare

integrera dessa i kommande projekt.

SAMARBETE MED VARA KUNDER
KRING HALLBARHETSINITIATIV
En av framgangsfaktorerna for var verk-
samhet dr att samarbeta med kunderna.
Under 2013 faststilldes ett hdllbarhets-
mal med fokus pa att skapa strukturerad
dialog med vara kunder hur vi som fastig-
hetségare kan stotta ldrositena for att na
sina ambitioner inom hallbarhetsomradet.
Ett héllbarhetsinitiativ kan ta olika
uttryck, allt frin mindre och relativt enkla
projekt till stora och komplicerade. De kan
takort eller 1ang tid att genomfora, vara
betydande for verksamheten eller fungera
som symbolvérde. Syftet ar att skapa ett
gemensamt engagemang och en synlighet
kring hallbarhetsfragor samtidigt som

relationen mellan oss stéirks.

woyso03s 3a103uoxspeudsAqspeis



Bygg och utveckling
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Hoga krav i byggprocessen

Akademiska Hus ar en mycket viktig aktor 1 utvecklingen av framtidens campus och kunskapsmiljoer, dar vi

tillsammans med andra bidrar utifran respektive expertomraden 1 dialog och samverkan. Vi ar for narvar-
ande en av de storsta byggherrarna i landet och befinner oss 1 en mycket byggintensiv period. Projektens
karaktar varterar fran parkeringshus till hdgteknologiska lokaler och projekt med socialekologiska for-
tecken. Det ger oss en viktig roll ndr det galler att driva hallbarhetsfragorna i ett brett perspektiv.

oOr att ytterligare forbéttra var
byggprocess har vi under
2013 pabérjat utvecklingen av
en gemensam plattform for
val av tekniska systemlosningar och mate-
rial med fokus pa effektiva, resurssnala och
hallbara system. Genom erfarenhetséter-
foring och tekniskt och ekonomiskt analys-
arbete kan de 16sningar viljas vilka framjar
béstakvalitet och materialhantering inom
byggverksamheten.
Sedan ldnge har viivarabyggprojekt
utfort konsekvensutredningar vid val av
system och material och under 2013

utvecklades en gemensam process for

Vid varje byggprojekt studeras minst ett
alternativt tillforselsystem av energi.

dessa arbeten. Varje utredning inkluderar
flerabeddmningskriterier som till exempel
forvaltaraspekter, livscykelkostnads-
analys, gestaltning och funktionalitet.

Det slutliga valet kan ddirmed utga fran en
objektivoch sammanvigd bedomning.

For att uppna biista effekt bor det slutliga
valet goras tidigt i projektet och ddrmed
paverka projekteringen i det fortsitta
bygghandlingsskedet.

Med processmetoden BIM (Byggnads
Informations Modellering) finns stora
mojligheter att skapa ett effektivare byg-
gande, inte minst genom att optimera

materialatgdng i projekten. Genom enklare

och effektivare redovisning av material-
méngder kan spillmédngd och variationer
minimeras. Akademiska Hus driver flera
projekt enligt BIM-metodiken, med ton-
vikt pa att analysera materialmangder.
Akademiska Hus bedémer byggvaror
genom systemet Byggvarubedémningen
(BVB). Grundinstéllningen &r att produk-
ter som fatt bedémningen Undviks” inte
ska anvindas, savida inte sirskilda skil
eller argument foreligger. Vi kraver att
anlitade leverantorer, savil konsulter som
entreprendrer, anvinder sig av Byggvaru-

bedémningen.




Vihar valt att inkludera byggmaterial
men exkludera installationsmaterial i
beddmningen. Detta grundas pa att BVB
inte tillhandahaller bedémningar av
installationsprodukter fran materialleve-
rantorernaionskviard omfattning. Har ser
vi pa Akademiska Hus en utmaning och ett
behov av utveckling infér framtiden.

Miljobedomningar av material enligt
deklarationernaiBVB irrelativt omfat-
tande och inkluderar kemiskt innehall,
ingdende material och ravaror, information
kring tillverkning, transporter och embal-
lage samt hantering av materialet i bruks-,
avfalls- och rivningstillfillet. Detta sam-
mantaget ger en bild av den totala miljopa-
verkan som ett material eller en produkt
astadkommer under dess livscykel. Vi ser
dock en utvecklingspotential i att inkludera
sociala aspekter vid till exempel tillverkning.

For att uppna en langsiktig effekt ar det

av stor vikt att Akademiska Hus tillsam-
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mans med ovriga aktorer i branschen slar
vakt om BVB for att driva fram ett 6kat
underlag av korrekta, tillforlitliga och hel-

tdckande bedomningar.

HOGA ENERGI- OCH MILJOKRAV
Vid nybyggnation specificerar Akademiska
Hus egenskapskrav och miljokrav, vilka dr
stédllda sa att mycket 1ag energianvindning
skanasidriftskedet. Var grundspecifika-
tion utgar fran de krav som stills i Milj6-
byggnad for niva Silver, men kan dven skér-
pas. Beslutet att skiirpa mélet kan baseras
pa en 6verenskommen ambition mellan
Akademiska Hus och var kund, men @ven pa
de forutsittningar som ges inom ramen for
till exempel detaljplan och byggnadsut-
formning.

Vid varje nytt projekt studeras minst
ett alternativt tillforselsystem, oftast som
alternativ till fjarrviarme och fjarrkyla. Ett

alternativ som ofta studeras ér geoenergi

Studenthuset pa Frescati
— en forebild i hallbarhet

dir virme och kyla pé olika sitt lagras i
marken. Studenthuset pa Frescati i
Stockholm, som togs i drift i augusti 2013,
dr det senaste i raden dir geoenergi
anvinds. Energi for drift av byggnaden
beriknas uppga till rekordlaga 25 kWh per
kvadratmeter och ar, vilket kan jimforas
med den mer normala nivin 150 kWh per
kvadratmeter och ar i befintlig byggnation.

Vara teknikspecialister deltar alltid vid
projektstart och vid ytterligare ett par till-
féllen for att sékerstilla att bland annat
energifragorna ges hog prioritet och hante-
ras pa ett bra sitt.

Nyproduktion kommer &ven fortsétt-
ningsvis dgnas mycket fokus for att sikra
de krav som stéllts kring energieffektivitet.
For att klara vart hogt stillda energispar-
méal maste dock den stora volym av fastig-
heter som ingarivart befintliga bestand
optimeras genom energiplaner och riktade

investeringar. Energianvindningen i pro-
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ack vare ett bra klimatskal och ett mark-
lager i kombination med specialtillverkade

hogeffektiva varmepumpar kommer Student-
huset pa Frescati i Stockholm att utmarkas
av extremt lagt energibehov, sa lagt som
25 kWh per kvadratmeter och ar.
Energioptimerade atgarder &r genomgéende i det
6 000 kvadratmeter stora huset, fran arstidsanpassat
ventilationssystem till soprum med ozonrening istéllet
for kyla samt grona sedumtak. Stor vikt har lagts vid att
skapa ett gott ljudklimat.




duktionsfasen dr en aspekt som kvarstar
att hantera i byggprocessen. Med de laga
driftenergier som idag 4r majliga blir den
relativa energianviandningen i byggskedet
betydande, uppskattningsvis motsvarande
energibehovet av10-15 ars drift. Detta ir
en fordndrad forutsiattning mot tidigare,
vilket pa sikt kommer att leda till att
energianvindningen i produktionsfasen

behover inkluderas i processen.

GOD INNEMILJO

Genom det strategiska beslutet att alla nya
byggnader och stérre ombyggnader ska
uppna minst niva Silver i Miljobyggnad tar
viansvar for en god innemiljo eftersom
systemet omfattar kravinom aspekterna
ljudmiljo, luftkvalitet, fukt, termiskt
klimat, dagsljus och vattenkvalitet. Indika-
torerna for dessa aspekter utgor nio preci-
serade och métbara krav pa den firdiga
byggnadens prestanda.

Systemet ger en tydlighet kring vad som
ska uppfyllas och dessutom kommer det
att kontrolleras efter slutbesiktning och
inflyttning genom Miljébyggnads krav pa
verifiering, senast tre ar efter att byggna-
den tagits i bruk.

Attundvika farliga &mnen dr en annan
viktig aspekt for att uppna en god inne-
milj6. Denna aspekt siikras genom vart
krav pd att Byggvarubedomningen

anvinds for samtliga byggmaterial.

ELIMINERING AV FUKT

Fukt dr en riskfaktor fér ohélsaienbyggnad.
Darfor lagger vi stor vikt vid att sdkerstilla
en korrekt fukthantering redan under pro-
jekteringen. En fuktsakkunnig person kopp-
las till projektorganisationen och vi kraver att
anlitad entreprendr utser en sirskild fukt-

ansvarigisin organisation for bygget.
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Akademiska Hus anvinder sig av
branschstandarden ByggaF, vilket 4r en
metod som syftar till att uppna en fukt-
siker byggprocess, fran planering till for-
valtning. Metoden innehaller rutiner och
hjalpmedel f6r alla aktorer fran byggherre,
arkitekter och 6vriga konsulter till mate-
rialleverantorer, entreprenorer, drift-
personal och forvaltare.

Akademiska Hus framhaller vikten av
tidiga riskanalyser i projekten - dér bland
annat fuktsidkerhet dr en aspekt - for att
siikerstélla hallbart byggande. Som verifie-
ring avatt metoden anvinds enligt fore-
skrift utfor Akademiska Hus arligen ett

antal fuktrevisioner i byggprojekten.

HALLBARA UPPHANDLINGAR

AV VARA BYGGPROJEKT

Hallbara upphandlingar ir en utmaning,
men ocksa en mojlighet for att uppna ckad
tydlighet kring férvintan och malbild.
Inom Akademiska Hus ser vi en utveck-
lingspotential i att skapa intresse och enga-
gemang for hallbarhetsfragornaisamband
med upphandlingar bade internt, hos vara
entreprendrer samt andra intressenter och
samarbetspartners.

Flera aktiviteter har initierats for att
tydliggdra vara ambitioner och bland annat
pagar ett arbete med att se 6ver vara styr-
ande dokument och de krav som kopplar
till miljo, arbetsmiljo och sdkerhet vid
upphandling av entreprendorer. Bade miljo
och arbetsmilj6 4r med som utvirderings-
kriterier vid upphandling av entreprenorer.
I Akademiska Hus inkdpspolicy beskrivs
de grundldggande virderingar som genom-
syrar inkop och upphandling.

Tillsammans med anbud ldmnar anbuds-
givaren en ifylld ”Leverantorsbedomning

avseende kvalitet, miljo och arbetsmiljo”

till Akademiska Hus. For att kontrollera hur
kraven f6ljs har Akademiska Hus under aret
genomfort interna milj6- och arbetsmiljo-
revisioner i ett antal projekt. Revisionerna
har gjorts stickprovsvis och far ses som

ett forsta stegien 6kad ambition att kon-

trollera efterlevnad.

MILJOANSVARIBYGGPROJEKT

I samband med upphandling utses milj6-

ansvarigaiprojektet, bade hos Akademiska

Hus och hos upphandlad konsult eller

entreprenér. Efter att avtal triffats aligger

detleverantoren att redovisa en miljoplan

for uppdraget. Miljoplanen ér leveranto-

rens dokumenterade atagande och beskri-

ver hur projektets miljéprogram kommer

att uppfyllas. I denna plan ska det bland

annat framga:

e att en riskanalys gors och att eventuella
miljorisker i projektet identifierats

* att miljobedémning sker med BVB

e atten férteckning 6ver bedomda produk-
ter upprittas med projektverktygeti BVB

e attett vil fungerande avvikelsehante-
ringssystem finns och att avvikelser
rapporteras och godkidnns

« att en férteckning 6ver avvikelser mot

miljéprogrammet uppréttas.



I samband med slutbesiktning ska entre-
prenéren sammanstélla en férteckning
over de byggvaror och kemiska produkter
som byggts in och 6verlimna dessa till
Akademiska Hus. Det grundldggande
syftet med miljéplanen ir att siikra spar-
barhet av produkter, material och risker.
Dettaarbete dr en forutsiattning for att vi
ska kunna uppna var ambition att na Miljo-

byggnad, minst niva Silver.

EN OLYCKSFRIARBETSPLATS
Som en av Sveriges storsta byggherrar har

viett ansvar att arbeta med arbetsmiljo-
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och sikerhetsfragor. Under 2013 har
Akademiska Hus formulerat nya mal fér
ett hallbart féretagande och ett av méalen
ir att uppna en olycksfri arbetsplats. Vi
vill ta ansvar och skapa forutsédttningar
for en siiker arbetsplats, bade for vara
egna medarbetare, men dven for alla de
som arbetar med oss i de projekt vi driver.
En avutmaningarna med att driva mal-
bilden kring en olycksfri arbetsplats dr att
skapa en kultur dér alla ser nyttan av att
agera foredomligt och sitta sikerheten i
framsta rummet. Alla tillbud och olyckor
behover kartliggas pa ett korrekt sétt

for att vi ska kunna genomfora riktade
atgirder och insatser dir de har storst
nytta, men dven for att kunna utvirdera
vara framsteg. For att kunna gora detta
effektivt behover vart befintliga system
for inrapportering och hantering av till-
bud och olyckor utvecklas.

Malet ir offensivt och kriver ett utokat

samarbete med andra aktorer i branschen.

L

Aula Medica, pa Karolinska Institutet i Solna,

ar en komplicerad och uppseendevackande
byggnad med sin lutande glasfasad och sitt
imponerande djup. Byggnaden certifierades
enligt Miljobyggnad Silver under 2013.




Forvaltning
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Langsiktigt hallbar forvaltning

Forvaltning av fastigheter ar var karnverksamhet. Majoriteten av var energianvandning

uppstar 1 det befintliga bestandet och det ar i forvaltningen vi moter vara kunders

verksamheter och deras behov av en drift som dr saval proaktiv som langsiktig.

enom att ha en verenskom-

men och langsiktig strategi

for ett campusomrade kan

vi planera utvecklings- och
underhallsprojekt av vara fastigheter och
skapa miljoer som haller hég standard
under lang tid. Med en genomténkt for-
valtningsstrategi kan vi optimera energi-
anviindningen och férvalta varalokaler
effektivt och med hog kvalitet, bade pa kort
och lang sikt.

50 PROCENTS MINSKNING
AVKOPT ENERGI
Akademiska Hus har sedan 2008 haft ett
energireduktionsmal pa 40 procent till
2025, med utgangspunkt fran ar 2000.
Malséttningen har inneburit ett intensivt
effektiviseringsarbete inom energiom-
radet och innebér att vi idag anvinder
cirka 25 procent mindre energi per ar och
kvadratmeter i vara byggnader jamfort
med &r 2000.

Ivar ambition att agera féredomligt och
taen ledande position inom energiomradet

har viunder 2013 reviderat var malbild.

Vihar funnit att malet kan skdrpas
ytterligare med hjélp avriktade insatser
och tydlig fokusering och har dérfor beslu-
tat att 6ka ambitionen till 50 procent med
samma referenspunkt. En 6kning fran 40
till 50 procent kan verka mattlig, men da
skdrpningen sker i mitten av betingsperio-
den (2000 till &r 2025) behdver besparings-
takten néstan fordubblas. Skidrpningen
motsvarar en genomsnittlig reduktionstakt
kring 3,3 procent per ar fran 2014 till 2025.
Malet har brutits ner regionvis, dir for-
delningen baseras pa nuvarande regional
anvindning: en hog anvéindning resulterar
ienhogreduktionstakt. Hinsyn tas dess-
utom till de utmaningar som foreligger i
respektive region samt den ambition och
det engagemang som vara kunder uppvisar.
De arligaregionala mélen har diarfor en
varierande spinnvidd mellan tva och fyra

procent arligen.

GEMENSAM MALBILD
Ivar statistik, liksom i vira mal, ingar all
energi som omsiitts i vara byggnader, dven

hyresgistenergi. Denna varierar stort

ANVANDNING AV ENERGI OCH VATTEN PER REGION

mellan olika byggnader och verksamheter,
men uppskattasisnitt till en tredjedel av
den totala energianviindningen. Vara hyres-
géster behover darfor engageras i effektivi-
seringsarbetet sa att vi med gemensamma
anstrdngningar bidrar till den energieffek-
tivisering som behovs. For att hyresgist-
erna ska kunna f6lja sin egen anvindning
och effekterna av sina effektiviserings-
insatser har det under aretinletts ett
arbete med att mojliggora sarredovisning
av hyresgistel. Ytterligare forbéttrings-
arbete har inletts vad giller hyresgister-
nas tillgang till energistatistik via var
energiportal.

For att na det 6vergripande malet pa
50 procent maste arbetet intensifieras,
vilket innebir att savil personella som
finansiella satsningar behévs och nya
metoder implementeras. Samtidigt dr det
bade viktigt och sjélvklart att arbetet sker

sa att faststdllda avkastningsmal mots.

ELkWh/kvm varme kWh/kvm Kyla kWh/kvm Vatten liter/kvm
Region 2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011 2013 2012 2011
Syd 131 129 129 107 106 116 34 33 34 413 430 438
Vast 96 97 96 62 67 72 8 9 9 352 342 362
Ost 105 108 105 88 87 87 32 39 41 395 345 372
Uppsala 116 119 125 121 121 131 16 5 4 269 256 254
Stockholm 105 110 109 117 122 120 30 31 33 415 437 438
Norr 106 110 103 69 72 75 11 8 10 351 342 368
SNITTVARDE 109 112 111 99 101 105 23 21 22 369 371 377



DAGS FORATGARDER

Utover det 1opande underhallet gors energi-
effektiviseringsatgirder vid sirskilt
riktade insatser.

En modell for att sikralonsamheten i
vart férbittringsarbete ir ett portfolj-
resonemang dir en byggnad, eller en grupp
av byggnader, ignas genomgaende analys.
Effektiviseringsatgirder tas fram, kalkyle-
ras och tidssitts separat. Atgirderna rang-
ordnas dérefter i lonsamhetsordning och
tillfors portféljen successivt med de 16n-
sammaste forst. Nir atgirdspaketet som
helhet tangerar eller underskrider avkast-
ningskravet exkluderas resterande atgir-
der. Dérefter genomfors atgirdspaketet
som ett samlat projekt.

Forfarandet innebér att de mest 16n-
samma atgiirderna till viss del bir upp de
mindre l6nsamma, men att portféljenisin
helhet klarar avkastningskravet. Pa detta

séitt forsdkrar vi oss om att sa mycket som
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mojligt av de identifierade effektiviserings-
atgiirderna tas med, vilket sannolikt ir
nodvindigt for att klara vart energi-
effektiviseringsmal. Sirskilda gemen-
samma projekt med hyresgistmedverkan
ligger ocksa i planerna.

Energimalet inom Akademiska Hus, s&
som det definierats fram till 2013, innebér
att méngden kopt energi, hyresgéstens
behov inkluderat, ska minskaiden takt
som leder till 40 procent reduktion 2025
jamfort med ar 2000. Det innebér en
minskning av knappt 2 procentenheter
arligen. Den arliga reduktionstakten av
kopt energi uppnaddes under aret och det
langsiktiga malet foljs i enlighet med plan.
Under perioden har de absoluta maltalen
for energi justerats marginellt, baserat pa
ettberdkningsfel gidllande en areaien av

vara regioner, nagot som inte paverkar vart

langsiktiga reduktionsmal.

/
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For aren 2010 och 2012 koptes ursprungs-
garanterad el fran vattenkraft. Under 2011
koptes bioenergibaserad el och under 2013
kdptes en mix av vatten- och biobaserad
el. El som tillforts Akademiska Hus innan
2010 uppskattas ha en andel koldioxidfri
genererad el (vatten- och karnkraft) som
uppgar till 90 procent medan 10 procent
kommer fran fossila branslen.

VARMEANVANDNING
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® varme, GWh = Varme, kWh/kvm

Andelen koldioxidfri genererad varme (bio-
och spillenergi) uppgar for Akademiska
Hus anvandning till 89 procent.

11 procent kommer fran fossila branslen.

KYLANVANDNING
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Akademiska Hus redovisade kylenergi
kommer fran fjarrkyla, vilken till stora
delar baseras pa frikyla, bottenvatten
och traditionell koldalstring.
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VATTENANVANDNING
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Akademiska Hus anvander vatten fran
det kommunala kretsloppet.
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ELIMINERAT CO,-AVTRYCK VID DRIFT
Ytterligare ett méal som introducerats
under 2013 innebér att CO,-avtrycket fran
driften avvara byggnader pa sikt ska vara
noll. Detta arbete kan delas inifyra
moment dir energieffektivisering av alla
slag utgor grunden. Ett andra steg ar att
paverka vara energileverantérer att elimi-
nera fossila inslag i storsta tdnkbara
utstrickning. Niasta niva innebér att vi
successivt bor kunna kopa sa kallade
ursprungsgarantier for alla energislag.
Ursprungsgarantier finns redan att képa
for el, men &ven fjarrenergileverantorer
kan tiinkas erbjuda sddana pé sikt.

Efter att dessa tre atgirdsgrupper
utnyttjats fullt ut kan sa kallade CDM-
projekt (Clean Development Mechanism)
tillimpas for aterstoden av CO,-avtrycket.
CDM-projekt innebir att viinvesterar i
projekt for att minska utslédppen i utveck-
lingslédnder for att kompensera for vara
utslédpp.

Redan idag koper Akademiska Hus
ursprungsgarantier for all el som omsitts i
varabyggnader och vart krav ir att dessa ska
avse fornybara ravaror. Hittills har enbart
ursprungsgarantier for biobaserad och
vattenbaserad elproduktion kopts in, men
ocksa vind- och solbaserad el kan ingé bland
garantierna.

Vid all nyproduktion inom Akademiska
Hus giller att miljocertifiering ska tillam-
pas. Ligsta godtagbaraklass dr Miljobygg-
nad niva Silver. Bland de kriterier som
ingar i certifieringssystemet finns krav pa
hog andel energi fran férnybara ravaror/
killor. Detta i sig har satt press pa flera
fijirrenergileverantorer att successivt 6ka

andelen fornybart eftersom man annars

ipraktiken skir av mdjligheten for hela
samhillen och stiider att fa byggnader mil-
joklassade. En process mot en allt storre
andel férnybart pagar alltsa &ven inom

detta segment.

UPPLEVD INNEMILJO

Visitter hyresgéstens hélsa och véilbefin-
nande i fraimsta rummet. Skulle olika miljo-
aspekter, till exempel energieffektivisering
och innemilj6, motverka varandra sa priori-
terar Akademiska Hus en god innemiljo.

Akademiska Hus har kartlagt och mitt
forekomst avradon i samtliga byggnader
med stadigvarande arbetsplatser. I de fa
fall dar halten 6verskridit 200 Bq har
atgirder vidtagits for att sinka radonhal-
ten. Material som innehaller PCB, till
exempel isolerglas, golvbeldggning och fog-
massa, saneras i anslutning till planerade
ombyggnader.

Aven i férvaltningen anvinds BVB som
verktyg for att bedoma byggvaror och for-
valtningsprodukter vid mindre ombyggna-
der, hyresgistanpassningar och i den dag-

liga driften.

Pa Chalmers Tekniska hdgskola
Goteborg har Akademiska Hus en
forsknings- och produktions-
anlaggning for energl - Chalmers
kraftcentral. Med pannorna som
bas bedrivs forskning och utbild-
ning samtidigt som pannorna
bidrar till energiforsorjningen pa
campus. Under 2013 producerades
cirka 22 000 MWh varme genom
eldning av traflis 1 anldggningens
forskningspanna och darutover
producerades cirka 43 MWh el och
400 MWh varme genom biooljeeld-
ning 1 anlaggningens angpanna.
Den energl som produceras pa
Chalmers kraftcentral ar en del-
mangd av den sammanlagda redo-
visningen.



Medarbetare
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Motiverade medarbetare i
utvecklande miljo

Akademiska Hus medarbetare erbjuds kontinuerlig kompetensutveckling for att skapa

motivation och en inspirerande vardag samt att mota kundernas behov. Att uppratt-

halla en trivsam arbetsmiljo ar en del av det dagliga arbetet och medarbetarnas syn-

punkter fangas upp 1 regelbundna medarbetarundersokningar.

otivation och engage-

mang mojliggor goda

resultat och ir en vik-

tigbestandsdeliett
gott medarbetarskap. Medarbetar-
undersokningen ér ett viktigt verktyg for
att styra och utveckla verksamheten for
ledning och chefer, men framforallti den
egna arbetsgruppen. Huvudsakliga frage-
omraden dr arbetsgivare, arbetsuppgifter,
kompetens, ledarskap, kommunikation,
samarbete och organisation.

Den senaste medarbetarundersokningen
visade att vi har en medarbetarnéjdhet
(NMI) som ligger pa 68 (69), vilket ir klart
over genomsnittet for verksamheter inom
privat och offentlig sektor (CMA:s med-
arbetarundersokning 2013). For att kom-
plettera ngjdhet med motivation har vi for
forsta gangen introducerat ett “motiverat
medarbetarindex” (MMI), som méiter hur
motiverade medarbetarna irisitt arbete.
2013 uppgick MMI-virdet till 70.

Undersékningen visade ocksa att 80
procent av medarbetarna dr mycket ndjda
med den upplevda miljon och att 81 procent
upplever att Akademiska Hus hanterar
arbetsmiljon pa ett bra sétt. Andelen med-
arbetare som ofta eller alltid upplever
stressiarbetssituationen 6kar och uppgar
till 27 procent. Denna fréaga dr en av de som
vifokuserat pdidet arliga férbéttrings-
arbetet for arbetsmiljo. For att ge en béttre
bild av anledningen till den upplevda stres-
sen, samt skapa majlighet att agera, inne-

holl den senaste NMI-undersékningen for-

i

sl |

Akademiska Hus malséattning, att tillsammans
med vara kunder utveckla Sverige som
kunskapsnation, ger vara medarbetare stor
motivation och en inspirerande vardag.
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djupande fragor inom detta omrade, vilket

ger underlag for fortsatt arbete.

KOMPETENSUTVECKLING
OCHERFARENHETSUTBYTE

For att mota kundernas behov ar det viktigt
med kontinuerlig kompetensutveckling. Vi
har ett etablerat ledarutvecklingsprogram
for chefer och projektledare. Vi satsar pa
utbildningirekrytering, arbetsrétt, fastig-

hetsekonomi och arbetsmilj6 och vi for-

71
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soker hela tiden att samordna och bredda
utbudet. Det dr viktigt att tydliggora vad
olika yrkesgrupper behover for bas-
respektive pabyggnadsutbildning. Hir
pagar ett arbete med att samordna och
tydliggora kraven for drift och férvaltning
kopplat till arbetsmiljo.
Varakirnprocesser har tvirfunktio-
nella forum som syftar till att utveckla och
foridla vara arbetssiitt. Det ir en utma-

nande uppgift att arbeta med erfarenhets-



aterforing och att skapa strukturkapital,
men vi ser forumen som en viktig nyckel
for att uppna enhetlighet och férbéttrad
effektivitet i var organisation.

Ett gott exempel pa hur vi har arbetat
under aret éir varabolagsdagar dir medar-
betare fran alla delar av organisationen
presenterade goda exempel och nya arbets-
sitt. Under fem timmar erbjods elva statio-
ner med varierande innehall. Férutom sta-
tioner som handlade om projekt, férvaltning
och energioptimering fanns dven &mnen
som behandlade forindringar, férméagan
att mabra och etiska virderingar. Kun-
skapsracet var mycket uppskattat och
modellen kommer att anvindas framover.

Akademiska Hus har som mal att alla
medarbetare ska genomfora regelbundna
utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef.
Under aret har 90 procent (88) av medarbe-
tarna haft utvecklingssamtal. Samtalen
dokumenteras i en individuell handlings-
plan som ska innehélla tydliga, utmanande,
tidsbestimda och métbara mal. Vid sidan om
malen fors dven en dialog kring affirsplan,
uppfoérandekod, arbetsledning och relatio-
ner pa arbetet samt hur medarbetaren upp-

lever balansen mellan arbete och fritid.
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REKRYTERING FOR FRAMTIDEN

Vihar under de tre senaste ren rekryte-
rat cirka 100 nya medarbetare till féreta-
get och vi ser att vi kommer att fortsattai
den takten under de kommande aren. I
fastighetsbranschen kan vi forvéinta oss
en 6kad konkurrens om kompetens vilket
stiller krav pa oss att stiirka vart arbets-
givarvarumirke. Det stiller ocksa krav pa
oss att attrahera framtida medarbetare
utanfor branschen och att medverka till
att uppmuntra ungdomar till att soka sig
till utbildningar riktade mot fastighet och
samhillsbyggnad.

Redan idag har vi ett etablerat sam-
arbete med yrkeshogskolan i vara storre
regioner, dir vi exempelvis sitter i pro-
gramrad och tar emot praktikanter.
Vihar under hosten beslutat att medverka
iutvecklingen av ett traineeprogram for
samhéllsbyggnad som CMB (Centre for
Management of the Built Environment)
arrangerar. Programmet kommer att inle-
das under hosten 2014.

1 Stockholm startade under aret ett
studentprogram som riktar sig till studen-
ter inom samhéllsbyggnad dér vi erbjuder
utredningsuppdrag, sommarjobb och

mojlighet till examensjobb. Motsvarande

FORDELNING AV ANTAL ANSTALLDA I
BEFATTNING OCH KON

Kvinnor Man
Drifttekniker 9 133
Fastighetsingenjor/
Driftingenjor 3 44
Forvaltare 8 26
Fastighetschef 1 9
Projektledare 13 28
Ekonomipersonal/Adm 49 21
Ledning 5 6
IT/Kommunikation 20 24
Ovriga tjanster 10 20
Totalt 118 311
Andel i procent 28% 72%

Andelen kvinnor och mén pa chefsbefattningar
speglar konsfordelningen i foretaget som helhet.

ANTAL CHEFER KVINNOR OCH MAN
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NOID MEDARBETARINDEX (NMI) OCH
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Personalomsattningen for 2013 uppgick
till 5,4 procent (10,1). Under 2013 gick
5 personer (9) i pension.
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Sjukfranvaron under aret uppgick till
3,0 procent (2,5), varav langtidssjuk-
franvaron utgjorde 1,2 (0,8) procent-
enheter. Akademiska Hus arbetar
aktivt med halsofragor.




upplégg kommer att introducerasifler
regioner.

Foretaget Mitt Liv dr ett socialt foretag
som arbetar for mangfald och integration
paden svenska arbetsmarknaden. De
arrangerar bland annat ett mentorpro-
gram - Mitt Livs Chans - framst f6r perso-
ner med utlindsk bakgrund. Under 2013
blev vi partnerforetag och har utsett sju
mentorer som under 2013-2014 4r engage-

rade i programmet.

TRIVSAM OCH UTVECKLANDE
ARBETSMILJO

Akademiska Hus ér sedan flera ar tillbaka
certifierat i systematiskt arbetsmiljo-
arbete, AFS 2001:1, vilket innebér ett
strukturerat arbetssitt gillande arbets-
miljo. Arbetsmiljo dr en naturlig del av det
dagliga arbetet och skyddskommittéer och

arbetsmiljonitverk dr nigra exempel pa
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samarbetsforum dér vi diskuterar och
jobbar med forbattringar samtidigt som
samsyn och engagemang kring arbets-
miljéfragor skapas.

Kunskaper kring arbetsmiljo som
erhalls i forvaltningen aterkopplas konti-
nuerligt till vara byggprojekt. Férvalt-
ningsorganisationen &r till exempel med
och granskar bygghandlingar och ritningar
for att tillsammans med projektteamet
komma fram till bista l6sning.

Akademiska Hus arbetar aktivt med att
inspirera anstéllda till ett friskare och
hiilsosammare liv. Sérskilda friskvards-
inspiratorer finns inom varje region.
Dessutom har alla medarbetare ett arligt
friskvardsbidrag pa 3 000 kronor som kan
utnyttjas till egna friskvardsaktiviteter.

Vihar en rutin for sjuk- och rehabilite-
ringshantering som stdimmer 6verens med

Forsikringskassans. Under aret uppgick

sjukfranvaron ibolaget till 3,0 procent.
52 medarbetare (12 procent) 4r engage-
rade i formella abetsmiljokommittéer som

finnsiforetaget.

KOLLEKTIVAVTAL
Akademiska Hus tillhor arbetsgivarorgani-
sation Almega Tjiansteférbunden, bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna. Mellan
Almega Fastighetsarbetsgivarna och
Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjorer
och SEKO finns ett kollektivavtal. Samtliga
anstilldai Akademiska Hus omfattas av
detta avtal.

Akademiska Hus har inga verksamheter
dér anstélldas foreningsfrihet och ratt till

kollektivavtal dr viasentligt hotade.

/

UTBILDNINGSNIVA

A

® Gymnasium/
Yrkesskola

mer an 30p

Grundskola

Flest anstallda tillhdr yrkeskategorin drift-
tekniker med relevant yrkesutbildning eller
erfarenhet. Ledningspersonal har oftast
akademisk utbildning.

Akademisk examen
® Akademisk utbildning,

ALDERSFORDELNING
® Upp till 30 &r
' 30 till 50 ar
® 51 till 60 ar

KY-utbildning/drift/
fastighetstekniker

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

61 ar och uppat

ANSTALLNINGSTID
® <5ar
5-10 ar

®>10ar

65 procent av de anstallda har
varit anstallda i 6ver 5 ar.
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Global Reporting Initiative

Akademiska Hus foljer Global Reporting Inttiatives (GRI) rekommendationer for
hallbarhetsrapportering. Tabellen pa nasta sida visar vilka GRI-indikatorer som
redovisas samt var indikatorerna aterfinns 1 Akademiska Hus rapportering.

kademiska Hus hallbarhets-
rapportering foljer det
finansiella rikenskapsaret
och publiceras arligen. Den
senaste hallbarhetsrapporten publicerades
den 28 mars 2013. I hallbarhetsrapporten
presenterar Akademiska Hus sitt arbete
med héllbart féretagande utifran vara
huvudprocesser dir fokus lagts pa de
omraden som bedéms vara mest relevanta.
Hallbarhetsrapporten riktar sig sérskilt

till de grupper som har intresse fér hall-

barhetsinformation sisom intresseorgani-
sationer, kunder och hallbarhetsanalytiker
samt var dgare.

For 2013 rapporterar Akademiska Hus
enligt GRI niva B+ och uppfyller dirmed
de krav som stills av regeringen pa statligt
dgdaforetag och som ér en del av dgarstyr-
ningen. Hallbarhetsredovisningen motsva-
rar Akademiska Hus Hallbarhetsrapport
2013, vilken ar bestyrkt av Deloitte. Pa
akademiskahus.se finns redogorelse for

erhallna priser och utmirkelser. Data som

presenteras ror kalenderaret 2013, fran
1januari till 31 december, och omfattar Aka-

demiska Hus som koncern.

Kontaktperson:
Mia Edofsson
Hallbarhetschef

mia.edofsson@akademiskahus.se

"Framtiden intresserar mig - jag skall leva
resten av mitt liv i den.” - Mark Twain

\ B



PROFIL

1. Strategi och analys
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1.1 Kommentar fran vd HR 1 ® Engagemang i externa projekt
1.2 Beskrivning av paverkan, HR 2-3, 8-9, [} s - R . HR 15-17, 19-21,
risker och méjligheter AR 5, 48, 68-69 4.11 Forsiktighetsprincipens tilldmpning AR 68-69 [ ]
4.12 Externa stadgar, principer och initiativ www [ ]
2. Organisationen 4.13 Medlemskap i organisationer www ®
2.1 Organisationens namn HR framsida ® Intressentengagemang
2.2 Huvudsakliga varumarken, AR 4 [ 4.14 Intressentgrupper HR 7 [ ]
produkter och tjanster . -
— 4.15 Identifiering och urval av intressenter HR 7-8 [ ]
2.3 Organtsationsstruktur AR15,76 e 4.16 Metoder for samarbete med intressenter HR 7-8 [ ]
2.4 Huvudkontorets lokalisering HR 29 e 4.17 Viktiga fradgor som framkommit HR 8-9 [ J
2.5 Lander dar organisationen dr verksam AR 4,15 [ ] i dialog med intressenter
2.6 Agarstruktur och bolagsform AR 4 °
2.7 Marknader AR 4,15 °
2.8 Bolagets storlek AR 50-51, 102 ° RESULTATINDIKATORER
2.9 Storre forandringar under HR 1, AR 1-3 [ 5. Ekonomiska indikationer
redovisningsperioden -
. - - N Ekonomiska resultat
2.10 Erhallna utmarkelser under rakenskapsaret WwWWw [
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde HR 11, AR 51 [ ]
.. EC2 Finansiell paverkan, samt risker och mojlig- HR 7, 13-14, 20,
3. Redovisningsparametrar heter, hanférliga till klimatférandringen AR 68-69
Redovisningsprofil EC3 Omfattningen av organisationens AR 102-103 °
3.1 Redovisningsperiod HR 25 [ férmansbestamda ataganden
3.2 Senaste redovisningen HR 25 ° EC4 Vasentligt finansiellt stod fran det allmanna Ej tilldmpbar?
3.3 Redovisningscykel HR 25 ° Marknadsnarvaro
3.4 Kontaktperson for rapporten HR 25 ° EC6 Policy och praxis, samt andelen ut- Ej tilldmpbar?
Redovisni P - h - - gifter som gdr till lokala leverantorer
edovisningens omfattning och avgransningar EC7 Rutiner for lokalanstallning av personal Ej tilldmpbar?
3.5 Process for att definiera HR 7-9 ° och ledande befattningshavare
redovisningens innehall . X 2
Indirekt ekonomisk paverkan
3.6 Redovisningens avgransningar HR 25 ° EC8 Investeringar i infrastruktur HR 12,
3.7 Begransningar av omfattningen HR 25 ® och tjanster for allmdnhetens nytta AR 42-45
eller avgransningen
3.8 Redovisningsprinciper for samagda AR 94-98 [ AN
bolag, dotterbolag 0sv 6. Miljoindikatorer
Material
. . HR 19-21, 23-24,
39 Matmetoder och berakningsgrunder AR 28-29, 51 ® EN1 Materialanvandning i vikt eller volym [ ]
3.10 Forklaring till korrigeringar fran HR 19-21, 23-24, e EN2 Atervunnet material i procent [ )
tidigare rapporter AR 28-29, 51 av materialanvandning
3.11 Vasentliga férandringar i omfattning, HR 19-21, 23-24, @ Energi
avgransning eller matmetoder jamfort AR 28-29, 51 EN3 Direkt energianvandning iR 21 °
med tidigare ars redovisningar per primar energikilla
Granskning EN4 Indirekt energianvandning HR 19-21 [ ]
3.12 Tabell som visar var information HR 26-27 ° per primdr energikdlla
for samtliga delar av GRI (Standard EN5 Energibesparingar genom sparande HR 5, 19-21 °
Disclosures) gdr att hitta och effektivitetsforbattringar
3.13 Policy och praxis for extern granskning HR 25 [ EN6 Initiativ for energieffektiva produkter och HR 15, 19-21 [ ]
tjanster, inklusive de baserade pa fornyelsebar
. . energi, samt resultat for energibehovet
4. Styrning, &taganden och engagemang vatten
Styrning EN8 Total vattenanvandning per kalla HR 19, 21 (]
4.1 Styrningsstruktur AR 72-76 Biologisk mangfald
4.2_Styrelseordforandens roll %R 72776 ° EN11 Ldge och storlek av nyttjad mark, i eller intill [
4.3 Oberoende eller icke-verkstéallande AR 73 ) skyddade omraden eller omraden med hogt
styrelseledamoter blologiskt mangfaldsvarde
4.4 Aktiedgarnas och medarbetarnas mojlig- AR 72-73 ® EN12 Vésentlig paverkan péoden blologlskaaméng- )
heter att ldmna forslag etc till styrelsen falfgﬁ:_l SE'ydddade thtraden, eller omraden
4.5 Ersattning till ledande befattningshavare HR 11, med hog brodwersite
AR 78, 103-104 Utslépp till luft och vatten samt avfall
4.6 Undvikande av intressekonflikter i styrelsen AR 73, 75-76 ° EN16 Totala direkta och indirekta utslapp HR 21 °
" = av vaxthusgaser, i vikt
4.7 Process for krav pa styrelseledamdoternas AR 72-73 —
kvalifikationer EN17 Andra relevanta indirekta utslapp [ ]
— - - - av vaxthusgaser, 1 vikt
4.8 Mission, varderingar, uppférandekod etc HR 3-4, AR 8-9 ® . -
EN18 Initiativ for att minska utslapp HR 5, 19-21 [
4.9 Styrelsens 6vervakning av hallbarhetsarbetet HR 6, AR 68-69 ® av vaxthusgaser, samt resultat
4.10 Utvardering av styrelsearbetet AR 75 ® EN19 Utsldpp av ozonnedbrytande dmnen, 1 vikt °
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EN20 NO, SO samt andra vasentliga
luftféroreningar, 1 vikt per typ

EN21 Totalt utslapp till vatten,
i kvalitet och recipient

Ej tillampbar?

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

HR 5, 19-21

EN27 Procent av salda produkter och deras forpack-
ningar som aterinsamlas, per kategori

Ej tillampbar?

HR2 Andel av betydande leverantérer som [
granskats for efterlevnad av madnskliga
rattigheter, samt atgarder
Icke-diskriminering
HR4 Antal fall av diskriminering, samt HR 10 °

vidtagna atgarder

Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal

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

Ej tillampbar?

Barnarbete

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

Ej tilldmpbar?

Efterlevnad Te bet
angsarbete
EN28 Summan av betydande boter, och antalet HR 3 [} vang - - -
ickemonetara sanktioner pga brott HR7 Vearksamheter dar det finns risk for Ej tillampbar?
mot miljdlagstiftning och bestammelser tvahngsarbdete och o%hgatonskt arbete,
. och atgdrder som vidtagits
EN29 Vasentlig miljopaverkan genom transporter [ ] g Vidtagt
Sambhélle
7. Sociala indikationer Lokala samhéllen
Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor SO1 Utformning och omfattning av de HR 12-13 )
R rutiner som utvdrderar verksamhetens
Anstalining paverkan pa samhéllen, inklusive
LA1l Total personalstyrka, uppdelad HR 23, ) intrade, verksamhet och uttrade
pa anstéallningsform och region AR 102 K .
orruption
LA2 Totalt antal anstallda och personalom- HR 23 -
sattning, per aldersgrupp, kon och region S02 Andel och antal affarsenhefz_er som °
analyserats avseende risk for korruption
Relationer mellan anstéllda och ledning -
SO3 Andel anstallda som utbildats HR 3-4, 10, 23 °
LA4 Procent av personalstyrkan som HR 24 [ i or_ganisationens pplicyer och
omfattas av kollektivavtal rutiner mot korruption
LAS Mmsia var;eltld an%]éﬁnde forandrmggr HR 24 [ S04 Atgarder som vidtagits pa grund HR 3 °
tverksamheten, och huruvida detta ar av korruptionsincidenter
specifierat i kollektivavtal —
Arbetsmilio (hdlsa och sikerhet) Politik
- - SO5 Politiska stéllningstaganden och Ej tilldmpbar?
LAG rAempdrgsivntpeer:ggflfsotrynrﬁke?a[gcptgogcgpnténs—om ar HR 24 * delaktighet i politiska beslutsprocesser
samma lednings- och personal-, arbets- och lobbying
milj6- och sakerhetskommittéer Uppfyllande av lagar och férordningar
LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade HR 23-24 S08 Betydande boter och sanktioner for brott HR 3 )
sjukdomar, forlorade arbetsdagar, fran- mot gallande lagar och bestammelser
varo samt totala antalet arbetsrelaterade
dodsolyckor per region Produktansvar
LA8 Utbildning, traning, radgivning, fére- HR 22-24 ° Kundernas hédlsa och sédkerhet
Ei/oggg;?gio‘artagtatr%?srtgcgeri::taléqlt(jeélggﬁi PR1 Faser i livscykeln da produkters och HR S5, 12-13,15-16 @
h A tjansters paverkan pa halsa och sdkerhet
g(e%ﬁ;fffaan;(ljl]ee;ﬁegl?a;ﬁ?%llksdn;%dalfmmar utvarderas i forbattringssyfte, oc‘h
— T ga sl andelen produktkategorier som utvarderats
Tramlr;g:c ut 1'tt?'mtg pocy— N Mérkning av produkter och tjénster
LA a - -
utebni?cjr?ir?ést}%wma;r ;erraar?;rgglsld c())cCh ar, ® PR3 Produkt- och tjansteinformation som HR 5
fordelat pa personalkategorier kravs enligt rutinerna, samt andel av
Tl or vid oid or att R 2927 produkter och tjdnster som berors
rogram for vidareutbildning for a - ° - -
stodja fortsatt anstallningsbarhet samt PR5 Rutiner forn kundngjdhet, }_nkluswe HR 7-9
bist anstéllda vid anstallningens slut resultat fran kundundersokningar
LA12 Procent anstallda som far regelbunden HR 22-23 ° Marknadskommunikation
utvdrdering och uppfolmmg av PRE Program for efterlevnad av lagar, °
sin prestation och karridrutveckling standarder och frivilliga koder for
Mangfald och jamstalldhet martnagsrqmmumkaﬁﬁn, inklusive
LA13 Sammansattning av styrelse och ledning HR 23 ) marknadsforing, PR och sponsring
nedbruten pa kén, dldersgrupp, minoritets- AR 74-77 Efterlevnad
grgpkptﬂlhonghet och andra mangfalds- PR9 Betydande boter fér brott mot HR 3 °
indikatorer gallande lagar och regler gallande
LA14 Loneskillnad 1 procent mellan man ® tillhandahallandet och anvandningen
och kvinnor per anstéllningskategort av produkter och tjanster
Ménskliga rattigheter
HR1 Andel och antal investeringsbeslut [ ]

som inkluderar krav gdllande méanskliga
rattigheter, eller som har granskats
utifran manskliga rattigheter

1) Ej tilldmpbar indikator med hanvisning till Akademiska Hus verksamhet

HR = Hallbarhetsredovisning 2013
AR = Arsredovisning 2013
www = akademiskahus.se

® - Helt redovisad
= Delvis redovisad
® - £j redovisad
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Hallbarhetsrapportens undertecknande

Hallbarhetsrapporten fér 2013 har godkénts for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktéren i Akademiska Hus AB.

Goteborg den 13 mars 2014

Eva-Britt Gustafsson Olof Ehrlén Per Granath
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Jennlinger Anders Larsson Leif Ljunggvist

Arbetstagarledamot Arbetstagarledamot Styrelseledamot

Pia Sandvik Gunnar Svedberg

Styrelseledamot Styrelseledamot
Maj-Charlotte Wallin Ingemar Ziegler
Styrelseledamot Styrelseledamot

Kerstin Lindberg Géransson
Verkstallande direktor
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Revisors bestyrkanderapport

Revisors rapport éver oversiktlig
granskning av Akademiska Hus AB:s

hallbarhetsredovisning

Till lisarna av Akademiska Hus AB:s hall-

barhetsredovisning

INLEDNING

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i
Akademiska Hus AB att 6versiktligt
granska Akademiska Hus AB:s hallbar-
hetsredovisning for ar 2013. Foretaget har
definierat héallbarhetsredovisningens

omfattning pa sidan 25.

STYRELSENS OCH FORETAGS-
LEDNINGENS ANSVAR FOR HALLBAR-
HETSREDOVISNINGEN.

Det ér styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret fér det lopande arbetet
inom miljo, arbetsmiljo, kvalitet, socialt
ansvar och héllbar utveckling samt for att
uppritta och presentera hallbarhetsredo-
visningenienlighet med tillampliga krite-
rier vilka framgar pa sidan 25 i hallbar-
hetsredovisningen, och utgors av de delar
av Sustainability Reporting Guidelines G3
(utgivna av The Global Reporting Initiative
(GRI)) som ir tillimpliga for hallbarhets-
redovisningen, samt av foretagets egna

framtagna redovisnings- och berdknings-

REVISORNS ANSVAR
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa var
oversiktliga granskning. Vi har utfért var
oversiktliga granskningienlighet med
RevR 6 Bestyrkande av hallbarhetsredo-
visning utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra férfragningar,
iforstahand till personer som dr ansvariga
for upprittandet av hallbarhetsredovis-
ningen, att utféra analytisk granskning och
attvidta andra 6versiktliga gransknings-
atgirder. En 6versiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jaimfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt IAASB:s
standarder for revision och kvalitets-
kontroll och god revisionssed i 6vrigt har.
De granskningsatgiirder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sadan séikerhet att vi
blir medvetena om alla viktiga omsténdig-
heter som skulle kunna ha blivit identifie-
rade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

De kriterier som var granskning baseras
pair de delar av Sustainability Reporting
Guidelines G3, utgiven av The Global

liga for hallbarhetsredovisningen, samt de
redovisnings- och berdkningsprinciper som
foretaget sarskilt tagit fram och angivit.
Dessa framgar av sidan 25. Vi anser att
dessakriterier dr ldmpliga for uppréittande
av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under
var granskning ar tillriackliga och @nda-
malsenliga i syfte att ge oss grund for vart

uttalande nedan.

UTTALANDE

Grundat pa var oversiktliga granskning har
det inte kommit fram nagra omsténdighe-
ter som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt visentligt,
drupprittad i enlighet med de ovan

angivnakriterierna.

Goteborg den 13 mars 2014

DELOITTE AB

Hans Warén

Auktoriserad revisor

Andreas Drugge
Specialistmedlem i FAR

principer. Reporting Initiative (GRI), som &r tillimp-
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