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Vision
Jernhusen gor skillnad for
manniskor och miljé.

Affirsidé
P& kommersiella villkor utvecklar dernhIU'se.n‘_ 17
stationsomréden, underhallsdepaer och gods- '

terminaler langs jarnvagen och bidrar darmed till -
en battre transportsektor och ett grénare Sverige.

Omslagsbilden visar Boxholms Depa, en efterlangtad :
underhdllsdepé som invigdes hosten 2013.
j L



Vad har han Innechall

Nya, strategiska hallbarhetsmal togs fram for att mojlig- Vd har ordet
gbéra matbarhet och uppféljning av hur Jernhusens Omvarld och intressentdialog
arbete medverkar till hallbar utveckling i samhallet. Las Vara hallbarhetsmal
mer pd sidan 4 och sidorna 8-10 i Arsredovisning 2013. GRI-index

GRI-resultatindikatorer

Det forsta symboliska spadtaget
togs for Station Stockholm City. Bestyrkanderapport 1
Den nya pendeltagsstationen tas i
bruk 2017 néar Citybanan invigs. Lés
mer pa sidan 21 i Arsredovisning 2013. Arsredovisnis

W N O

Boxholms Depa invigdes. Nu kan
regionens tag underhallas lokalt,
s& att tiden som tagen &r ur trafik

':MI‘ minimeras. Las mer pé sidan 22 i

Arsredovisning 2013.

Intresset for jarnvag var stérre én
nagonsin. Rekordmanga resor gjordes,
media rapporterade regelbundet och
flera utredningar granskade bran-
schen. Las mer pa sidan 4 i Arsredo-

L&s mer om Jernhusen, vart hallbarhetsarbete och vara fastigheter!

visning 2013. Viseriallt hogre utstrackning hallbarhetsarbetet somen del av var
dagliga verksamhet. Darfor kanns det naturligt att beratta om vart
Bygget av en ny logistikbyggnad pa Malmé Kombiter- héllbarhetsarbete i &rsredovisningen. Arsredovisning och Fastighets-
minal inleddes. Byggnaden ska anvéandas for sd kallad forteckning for 2013 finns att ladda ned fran Jernhusens webbplats,

crossdocking, omlastning av gods for vidare distribution. Jernhusen.se.

Las mer péa sidan 23 i Arsredovisning 2013.

Sa har gick «

2013 2012
Fastighetsintakter, MSEK 1104 1161
Rorelseresultat, MSEK 397 459
Finansiella poster, MSEK -147 -182
Resultat efter finansiella poster, MSEK 250 278
Véardefdérandringar, MSEK 400 64
Arets resultat, MSEK 513 564
Investeringar i fastigheter, MSEK 1288 1060
Fastighetsférsaljningar, MSEK 57 2114
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11327 9896
Soliditet, % 41,7 42,8
Rintetdckningsgrad, ganger 3,2 3,2

Avkastning pa eget kapital, % 10,8 13,1




Vd har orde

Att arbeta med hallbarhetsfrdgor p& Jernhusen ar sarskilt givande
eftersom var verksamhet och affar i sig ar hallbar.
Det gor att vi kan agna oss helhjartat at hur vi arbetar, inte med vad.

ernhusen arbetar for att minska

sambhiillets utsldpp fran transpor-

ter genom att gora det enklare att
resa kollektivt och skicka gods med tag.
Det gor vi genom att utveckla vara fastig-
heter lings den svenska jarnvigen sa att
de pa bista sdtt motsvarar behoven hos
vara kunder och resenirer. Vi arbetar for
att fler ménniskor ska fa néra till kollek-
tivtrafiken, for att resenérerna ska trivas
pé vara stationer, for att vara kunder ska
kunna underhalla tag effektivt pa vara
depéer och for att gods smidigt kan
lastas om till jirnvig pa vara kombi-
terminaler.

De tre grundstenarna i hallbart foreta-
gande — miljo, sociala fragor och ekonomi
— integreras allt mer i vart dagliga arbete.
Under aret har exempelvis ett antal miljo-
forbattrande atgdrder genomforts pa
vara fastigheter och ett analysverktyg for
att berdkna miljobesparingar fran person-
transporter av stationsnéra fastigheter
har tagits fram tillsammans med IVLL
Svenska Miljoinstitutet. Dessa aktiviteter

ir exempel pa utmaningen med att ta
hand om dagens problem samtidigt som
vi blickar framat mot nya héallbara afférer.

Vi vill ha en affidr som &r rakt igenom
hallbar. Dit dr det en bit kvar och de nya
héllbarhetsmal som beslutades under
2013 innebdr att vi har en tydlig riktning
att arbeta vidare mot. Hallbarhetsmalen
avspeglar de omraden dér vi har storst
péaverkan och dér vi alltsa har bast moj-
lighet att gora skillnad. Mélen speglar
var strivan for att uppna hallbara trans-
porter, hallbara fastigheter och hallbara
affdrer.

Kortfattat innebér de strategiska hall-
barhetsmalen att vi ska arbeta for att 6ka
flodena pa jarnvig, ha ett fastighets-
bestiand med lag miljopaverkan och vara
langsiktigt Ionsamma. Malen foljs upp
genom att se pa tillvixt i antal besdkare
pé stationerna, antal fastigheter som natt
Miljobyggnad klass brons samt avkast-
ning pa eget kapital. Utfallet kommer att
redovisas i vara finansiella rapporter och
malen beskrivs i korthet pa sidan 4 och

mer detaljerat i Arsredovisningen for
2013 p4 sidorna 8-10.

Sedan tidigare har vi kortsiktiga miljo-
mal som dven géllde under 2013. Tidi-
gare ar har maluppfyllelsen varit relativt
god, men i ar har vi i flera fall inte natt
de arliga forbattringar vi foresatt oss. De
nya hallbarhetsmalen kommer att bli en
viktig kompass for att peka ut riktningen
framover, behalla Jernhusens hoga hall-
barhetsambitioner samt halla uppe
tempo och kvalitet.

Utmaningarna ir stora, men ambi-
tionen framat dr hog. Nu har vi den
styrning som behdvs for att kunna gora
skillnad och vara ett féredome inom
hallbarhetsarbete.

Stockholm i mars 2014

I [

Kerstin Gillsbro, vd



Omvzrld

intressentd

Ett valfungerande och trovardigt hallbarhetsarbete
maste utformas med hansyn till handelser i omvarlden
och i samverkan med vara intressenter.

ernhusen samverkar dagligen

med ett antal intressenter. Vid

sidan av 16pande kontakter fangas
hyresgésters och resenérers asikter upp i
de arliga undersokningarna Nojd Kun-
dindex (NKI) och N6jd Resenirsindex
(NRI). Dessa undersokningar gjordes
inte under 2013 utan kommer istéllet att
genomforas under forsta kvartalet 2014
for att béttre ligga i fas med affédrsplane-
arbetet.

Leverantorernas asikter tas tillvara i
samband med upphandlingar. Jernhusen
arbetar i allt hogre utstrickning med
ramavtalsleverantorer, vilket ger ett
tédtare samarbete.

Jernhusen kommunicerar genom per-
sonliga moten, externa seminarier, ars-
redovisning och finansiella rapporter.
Kommunikation med dgaren sker genom
rapportering och uppfdljning av dgar-
direktiv.

Internt sprids viktig information bland

annat via intranét och regelbundna vd-
informationsmé&ten. Medarbetarnas
uppfattning maéts arligen i Engagerad
Medarbetarindex (EMI). Dialog med
medarbetarna halls 16pande genom
chefer och vid arliga moéten med vd.
Lis mer p4 sidan 34 i Arsredovisningen
2013.

INTRESSENTUNDERSOKNING
For femte gangen genomfordes 2013
en kvalitativ intressentundersokning.
Djupintervjuer genomfordes med fem
viktiga intressenter som tillfragades om
sin syn pa Jernhusens hallbarhetsarbete
och rapportering. Resultatet visade att
intressenterna overlag dr ndjda med
savil hallbarhetsarbetet som den rap-
portering Jernhusen ldmnat under tidi-
gare ar.

Intressenterna viljs bland Jernhusens
storsta kunder och intressenter utifran
verksamhet, marknad och héllbarhets-

aspekter. Intressenter och kommunika-
tionsvégar presenteras i tabellen nedan.
Urvalet av vilka indikatorer som redo-
visas gors utifran en sammanvigning av
de omraden som intressenterna tycker ar
viktiga och vad Jernhusen anser vara
visentligt att rapportera, jamfort med
vilka indikatorer som finns att vilja fran
Global Reporting Initiative (GRI).
Foljande fragor har varit vigledande
vid prioriteringen och bedémningen av
vad som ér visentligt for Jernhusen:
* Anges nyckeltalet som viktigt av
nagon intressent?
¢ Utgor nyckeltalet en viktig
indikator for branschen?
« Arindikatorn kopplad till ett
lagkrav, avtal eller annan Sverens-
kommelse av strategisk betydelse?
* Miter indikatorn en affarsmojlighet?
¢ Miter indikatorn en risk?
¢ Bidrar métning av indikatorn till att
uppfylla bolagets mal?

Intressentdialog
VEM ~Intressent

VAD - Aktuella@mnen

HUR - Aktiviteter

Kunder (kontor, station, handel, underhallsdepa
och godsterminal)

Innemiljo, energi, avtal, avfall, trygghet,
trivsel med mera

Personlig kontakt via forvaltare, e-post,
NKloch kundforum

Trafikhuvudman och kollektivtrafikoperatorer

Stationsavgift, stationsmiljo, depékapacitet med
mera

Nyhetsbrev, personlig kontakt och
branschforum

Resenarer Stationsmiljo, tillganglighet, trivsel, upplevelse, Personlig kontakt via forvaltare, e-post,
avfallmed mera NRI och fokusgrupper
Agare Effektivverksamhetsstyrning, finansiella mal och Agarrepresentation i styrelsen, personlig

hallbarhetsmal

kontakt mellan égarrepresentant och styrelse-
ordférande, &rsredovisning och l6pande dialog
med Finansdepartementet

Banker, finansinstitut och placerare

Lan, obligationsprogram, foretagscertifikat,
derivat och marknadsbevakning

Finansiella rapporter och personlig kontakt

Leverantorer Hallbarhetskrav Upphandlingar, regelbundna méten med
ramavtalsleverantérer
Medarbetare Arbetsmiljo, utvecklingsmojligheter, likabehandling  EMI, rekryteringsmal, ledarutveckling for chefer,

och verksamhetsfragor

vd-informationstraffar och intranat




vara

hallbarhets

Jernhusen arbetar for att fler ska kunna resa kollektivt och
transportera gods pa jarnvag. De nya strategiska hallbarhetsmalen
styr sa att hallbarhet integreras i all verksamhet.

nder éret skdrpte dgaren kravet

pé att alla statligt 4gda bolag

ska koppla sina affdrsmal och
strategier till hallbart foretagande. Lang-
siktiga, utmanande och uppfoljningsbara
hallbarhetsmal skulle tas fram och genom-
syra hela affiren, vilket ligger helt i linje
med Jernhusens strévan efter att vara
ett hallbart foretag. De finansiella mal
som beslutas av Jernhusens dgare styr
verksamheten langsiktigt och utgor ram-
verket for de strategiska hallbarhetsmal
som arbetats fram.

HALLBARA TRANSPORTER
Jernhusens 6vergripande drivkraft &r att
bidra till att fler viljer kollektiva resor
och att transportera gods pa jarnvig.
Det dr bra for ménniskor och milj6 och
positivt for Jernhusens affarer. Det sam-
manfattas i malet Hallbara transporter,
ett mal som delas med flera av véra stora
kunder och samarbetspartners. For att
kunna f6lja upp hur vil det lyckas, méts
besokstillvixten pa Jernhusens stationer.

Den éarliga tillvixten av antalet besokare
pé Jernhusens stationer ska 6ver en kon-
junkturcykel vara sex procent, vilket 4r
hogre dn kollektivtrafikens tillvaxt.

Jernhusen vill och kan bidra till att
Oka det kollektiva resandet pa flera sitt.
Arbetet med att renovera och moderni-
sera stationer for 6kad trygghet, service
och tillgdnglighet leder p4 sikt till fler
besokare och resenérer. Genom att
utveckla befintliga och nya underhélls-
depaer utokas kapaciteten sa att fler tag
och nya tagtyper kan fa service.

For att forbattra forutsittningarna
for kollektivt resande pagar flera projekt
med att utveckla omradena runt de
storsta stationerna. Ett levande omrade
runt stationen gor ocksa miljon tryggare
for resenédrer och andra som vistas dar.

Jernhusen arbetar dven for att 6ka
andelen gods som transporteras pa jarn-
vig. Det sker genom nya logistiklosningar
och terminaler som dr Oppna for alla tag-
operatorer samt forbéttrad samverkan
inom branschen.

HALLBARA FASTIGHETER
Samtidigt som Jernhusens afférer ska
stodja sambhiillets transportomstéllning
dr det viktigt att Jernhusens fastigheter
haller hog kvalitet och bidrar till en
bittre miljo. Darfor har malet Hallbara
fastigheter antagits, vilket innebér att
alla fastigheter i Jernhusens bestand ska
motsvara miljoklassningssystemet
Miljobyggnads niva brons till ar 2020.
Miljobyggnad innebiér att energi-
anvindning, inomhusmiljo och material
i fastigheterna ska vara hallbart.

HALLBARA AFFARER

Jernhusens verksamhet ska vara lang-
siktigt Ionsam, till nytta for kunden,
resendren och samhillet. Det samman-
fattas i malet Hallbara afférer. For att
sdkerstilla att Jernhusen nar detta mal
mits avkastning pa eget kapital, vilken
ska vara 12 procent 6ver en konjunktur-
cykel.
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GRI-index

Arets héllbarhetsredovisning fér Jernhusen-koncernen ar den sjétte enligt Global Reporting

Initiatives (GRI) riktlinjer, G3.

Redovisningsprinciper och redovisningsnivaer

GRI har utformat en systematik som innefattar tre tillamp-
ningsnivaer for hallbarhetsredovisningen. Vilken niva som
uppnaés beror pa hur manga av de indikatorer GRI listar som
uppfylls. Jernhusen har valt att rapportera pa nivan C+ och
redovisar i ar 14 (14) resultatindikatorer. LLds mer om processen
for urval pa sidan 3. Det finns inga visentliga skillnader eller
avvikelser i rapporteringen gentemot foregdende ars rapporte-
ring. Underleverantdrer omfattas ej av redovisningen.

1. Strategioch analys

Jernhusen har inte identifierat nagra sérskilda begriansningar
irapporteringen. Inte heller finns sédrskilda omstdndigheter av
betydelse for jimforelse mellan perioder eller mellan organisa-
tioner. Samma rapporteringscykel anvéands for hallbarhets-
redovisningen som den 6vriga redovisningen, det vill sdga
kalenderar. Den senaste rapporten publicerades i mars 2013.
Rapporteringen granskas av oberoende revisorer, detta kommer
dven att ske framover.

Indikator Forklaring

Léshanvisning”

11 Vd-ord med bolagets vision och strategi for en hallbar utveckling och dess relevans for organisationen

HR, sid 2

2. Organisationens profil

Indikator Forklaring Lashanvisning”
2.1 Organisationens namn HR, sid 15
2.2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna AR, omslag
2.3 Organisationsstruktur, inklusive rérelsegrenar, operativa bolag, dotterbolag och joint ventures AR, sid 37,72-73
2.4 Plats for organisationens huvudkontor HR, sid 15
2.5 Antal lander som organisationen har verksamhet i, och namnen pa de lander dar viktig verksamhet Ejrelevant?
bedrivs eller som ar sarskilt relevanta for de fragor som berér hallbar utveckling i redovisningen
2.6 Agarstruktur och juridisk 4garform AR, sid 37
2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa AR, omslag
2.8 Bolagets storlek AR, sid 17-20, 35
2.9 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur eller agande HR, sid 5
2.0 Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden AR, sid9

3. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning”

3.1 Rapporteringsperiod fér den redovisade informationen HR, sid 5

3.2 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen HR, sid 5

3.3 Rapporteringscykel HR, sid 5

3.4 Kontaktperson for fragor angéende redovisningen och dess innehall HR, sid 15

3.5 Process for att identifiera rapportens innehall HR, sid 3,5

3.6 Rapportens avgransning, beskrivna verksamheter HR, sid 5

3.7 Beskriv eventuella sarskilda begransningar for redovisningens omfattning och avgransning HR, sid 5

3.8 Utgéngspunkter for redovisning som kan ha en betydande péverkan for jamférelser mellan HR, sid 5
rapporteringsperioder och/eller mellan organisationer

3.10 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som lamnats i tidigare redovisningar HR,sid5
och skalen for sddana férandringar

3.11 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad galler avgransning, HR, sid 5
omfattning eller matmetoder som anvants i redovisningen

312 Innehéllsforteckning som visar var i redovisningen standardupplysningarna finns HR, sid 5-6




4. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning"

41 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som ar understéllda styrelsen och AR, sid 37-43
som ar ansvariga for specifika uppgifter sdsom att faststalla strategi eller att utéva tillsyn dver organisationen

4.2 Beskriv huruvida styrelseordforanden ocksé ar verkstéallande direktor AR, sid 37-43

4.3 Fororganisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar inom denna som &r oberoende AR, sid 37-43

och/eller inte ingar i foretagsledningen

4.4 Mojligheter for aktiedgare och anstallda att komma med rekommendationer eller vagledning till styrelsen AR, sid 34-35, 37-43
eller foretagsledningen
414 Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med HR, sid 3
415 Princip for identifiering och urval avintressenter HR, sid 3
EC. Ekonomisk paverkan
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léshénvisning”
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde, inklusive intakter, rorelsekostnader, Karn [ ) HR, sid 7
ersattning till anstallda, gdvor och andra samhallsinvesteringar, balanserad vinst
samt betalningar till finansiérer och regeringar
EN. Miljépaverkan
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léashénvisning”
EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla Karn o HR, sid 7
EN4 Indirekt energianvandning per primar energikalla Tillagg [ ) HR, sid 7-8
ENG Energibesparingar genom sparande och effektivitetsforbattringar Tillagg [ ) HR, sid 8
ENG6 Initiativ for att tillhandahalla energieffektiva produkter och tjanster samt produkter Karn [ ] HR, sid 8-9
och tjanster baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energibehovet
som ettresultat avdessainitiativ
EN16 Totala direkta ochindirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt Karn [ ] HR, sid 9
EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser samt uppnadd minskning Tillagg o HR, sid 9
LA. Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léshénvisning”
LAT Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform och region Karn [ ) HR, sid 10
LA2 Totalt antal anstéallda och personalomséattning, per aldersgrupp, kén och region Karn [ ] HR, sid 10
LA3 Forméaner som ges till heltidsanstalld personal och som inte omfattar tillfalligt Tillagg [ ] HR, sid 10
eller deltidsanstéllda. Informationen ska ges for varje stérre verksamhet
LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, Karn [ ] HR, sid 10
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dodsolyckor per region
LA13 Sammansattning av styrelse och ledning nedbruten pé kén, aldersgrupp, Karn [ ] HR, sid 11
minoritetsgrupptillhérighet och andra méangfaldsindikatorer
HR. Ménskliga rattigheter
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léashénvisning”
HR4 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna atgarder Karn [ ] HR, sid 11
S0. Samhélle
Indikator Férklaring Typ Uppfyllandegrad Léashénvisning”
S03 Procentandel av de anstallda som genomgatt utbildning i organisationens policyer Karn [ ] HR, sid 11

och rutiner avseende motverkan mot korruption

Y HR: Hallbarhetsredovisning 2013, AR: Arsredovisning 2013.
2 Jernhusen har endast verksamhet i Sverige.

@ Helt redovisad @) Delvis redovisad



GRI-resultatindikatorer

EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

MSEK Intressent 2013 2012 20M

Fastighetsintakter Kunder 1103,8 1160,6 1093,7

Resultat fran andelar Intresse- -18,1 -36,3 -18,1

iintressebolag bolag

Réanteintakter och Finans- 15,0 12,5 14,1

liknande resultatposter marknaden

Vardeforandringar Kunder 254,4 121,3 121,3

fastigheter

Ekonomisktvarde 1346,2 1258,1 1211,0

genererat

Operativa kostnader Leverantorer 460,0 453,3 396,9

Lonerochandraersatt- Medarbetare 249,6 248/ 202,7

ningar till anstallda

Betalning till finansiarer Kreditgivare -40,9 -579 2578

Betalningtillregeringar ~ Offentlig -26,3 75,1 24,7
sektor/Agare

Ekonomisktvarde 642,4 718,6 882,1

fordelat

Kvaribolaget 703,8 539,5 328,9

Avkastning pa Agare 10,8 13,1 4.4

eget kapital, %

EN3 Direkt energianvandning per primérenergikalla

Kopta direkta energikéllor

EN4 Indirekt energianvéndning per primérenergikalla

Inképt omvandlad energi
2013 2012 20M
Elektricitet 88742,0 92971,8 94 646,0 MWh
319471,2 334698,6 340725,6 GJ
Fjarrvarme 70327,0 76380,9 69 284,0 MWh
253177,2 274971,2 249 4224 GJ
Fjarrkyla 3181,0 2782,0 2242,0 MWh
11 451,6 10015,2 8071,2 GJ
Primara energikallor, inkopt el”
2013 2012 20M
Biobransle 24.306,1 17 158,0 50000,0 MWh
87501,9 61768,8 180000,0 GJ
Vind 20833,8 17 158,0 25000,0 MWh
75001,6 61768,8 90000,0 GJ
Smaskalig 24.306,1 34315,0 - MWh
vattenkraft 875019 1235340 - GJ
Fornyelsebar energi 19296,0 20347,0 21196,6 MWh
(Trafikverket) 694656 732492 763077 GJ

" For varje kWh inkopt el handlas dven ursprungsgarantier, sett over en
flerarsperiod. For ett enskilt r kan dock summorna av inkopta
ursprungsgarantier avvika.

Priméra energikaéllor, inkopt fjarrvdrme

2013 2012 2011
Olja (icke 16,6 187,8 33,7 m?
fornyelsebar) 165,1 1872,5 336,1 MWh
594,3 6741,0 1209,8 GJ
Gas (icke 2955180 4307950  499134,0 m3/Nm?
fornyelsebar) 32671 46681 5485,0 MWh
11761,6 16 805,3 19746,0 GJ

Produktion av direkta energikallor

2013 2012 2011

Berg-och luftvarme 197,0 494,0 428,0 MWh
(fornyelsebar) 709,2 1778,4 15408 GJ
Berg-, luftoch sj6- 548,0 530,0 373,4 MWh
kyla (férnyelsebar) 1972,8 1908,0 13444 GJ

Totalt, direkta energikallor (inkl. hyresgasternas energianvandning)

2013 2012 2011
Totalt 4177,2 7564,6 6622,5 MWh

150879 272327 238410 GJ
Varav 745,0 1024,0 801,4 MWh
fornyelsebart 2682,0 36864 2885,2 GJ
Varav icke 3432,2 6540,6 58211 MWh
fornyelsebart 123559 235463 209558 GJ

2013 20127 201"
Fossila branslen 6439,0 - - MWh
23180,4 - - GJ
Avfall 7566,0 - - MWh
272376 - - GJ
Electricitet 4855,0 - - MWh
17 478,0 - - GJ
Fornyelsebara 36 254,0 - - MWh
energikallor 130514.4 _ _ aJ
Ej specificerat 15213,0 - - MWh
54766,8 - - GJ

" Relevant data finns inte tillganglig fér 2012 och 2011.



Priméra energikallor, inkdpt fjarrkyla

2013 2012 201
Relevant data finns - - - MWh
inte tillganglig _ _ - GJ
Andel férnyelsebara, indirekta energikéllor
2013 2012 201
Elektricitet 88742,0 92973,0 102196,6 MWh
319471,2 334702,8 367907,7 GJ
Fjarrvarme 36254,0 - - MWh
130514,4 - - GJ
Relevant data finns inte tillganglig for fjarrvarme for 2012 och 2011.
EN5 Energibesparingar genom sparande
och effektivitetsforbattringar
Total energibesparing, GJ
2013 2012 2011
MWh -2615,0 -1556,8 -4539
GJ -9414,0 -5604,5 -16340
Foérandring pa jamforbart bestand
jamfort med aretinnan, % -2,0 -1 -3

Negativa siffror innebar en minskning/besparing. Positiva siffror
innebar en 6kning.

Jernhusen nadde under 2013 inte upp till mélet om tre procent
energieffektivisering. De besparingsatgarder som vidtagits finns
narmare beskrivna i EN6 nedan.

ENG Initiativ for att tillhandahélla energieffektiva
produkter och tjanster samt produkter och tjanster
baserade pa férnyelsebar energi, samt minskningar
av energibehovet som ett resultat av dessa initiativ

Jernhusen har under det gdngna aret arbetat vidare med en tydlig
malsattning om att reducera energianvandningen i fastighetsbe-
standet och darmed aven reducera den klimatpéverkan som kan
hérledastill energianvandningen. Da resultatet av tidigare ars
arbete har fallit val ut, har inga storre forandringar sketti arbetet.
Istéllet har arbetet fortsatt och vidareutvecklats.

Ett fortlopande energiarbete i driften
Arbetet med fastigheterna och de fastighetstekniska installatio-
nerna har fortsatt for att sakerstalla en energieffektiv driftinom
bolagets olika verksamhetsomraden. Under de foregdende &ren
har tydliga rutiner arbetats fram, bade gallande arbetssatt inom
organisationen och hur energieffektivisering ska genomforas. Det
har aven fastslagits vilka parametrar som ar viktigast att arbeta med.
Tack vare att en l&ng rad férandringar genomforts och att
anlaggningar trimmats in gav arbetet tydligt resultat under de
forsta &ren. Eftersom flertalet av de storre energipaverkande
atgardernaredan har genomforts har reduceringen inte varit lika
stor de senaste &ren. Arbetet ar dock minst lika viktigt nu som tidi-
gare for att dels genomfora ytterligare energibesparingsatgarder,

dels bibehalla resultat och sakerstalla att det inte finns fastigheter
som har onormal drift.

Verksamheten i fastigheterna forandras standigt och hyres-
gasternas krav Okar, vilket innebar att forutsattningarna for att
bibehélla en energieffektiv drift standigt férandras. Nya krav fran
kunderna kan uppfyllas utan pataglig 6kning av energianvand-
ningen genom trev atgarder: standigt fokus pa energifragan, konti-
nuerlig uppfoljning av energianvandning samt fortlopande energi-
effektiviseringar.

Anpassning av befintliga system

Jernhusen effektiviserar befintliga anlaggningar genom att folja
upp och effektivisera befintliga installationer och att anpassa och
komplettera de system som finns. Dessa kompletterings- och for-
battringsatgarder pa befintlig anlaggning innebar en begransad
insats jamfort med att byta ut hela system.

Atgérder avdenna typ kan innebara komplettering av program-
varor i befintliga styr- och 6vervakningssystem for effektivare styr-
ning av fastighetens klimattekniska installationer, injustering av
varmesystem eller komplettering av ventilationssystem med spjall
och givare for reglering av luftkvalitet. Atgarder som att exempelvis
anpassa ventilationsflodet efter behovinnebar att Jernhusen far
kontroll over inomhusklimatet for att tillgodose de krav hyresgas-
terna staller. Det forbattrar ocksé majligheterna for att reducera
energianvandningen.

Storreingrepp

Vid sidan av atgarder i befintlig teknik och installationer for att
sakerstalla optimal och energieffektiv drift, arbetar Jernhusen
med att astadkomma stérre forbattringar av energianvandningen i
utvalda fastigheter. Dessa &tgarder utreds och planeras i projekt
med syfte att pa ett kostnadseffektivt satt uppna en kraftfull
reducering av energianvandningen och darmed aven minska den
negativa miljopaverkan.

Ofta innebar det byte av kompletta ventilationssystem eller
belysningsarmaturer, uppgraderingar eller utbyte av styr- och
overvakningssystem eller utbyte av befintliga pannanlaggningar
till mer energieffektiv och miljovanlig utrustning.

Affarsomrade Stationer arbetar exempelvis fortsatt utifran
Totalprojektsmodellen med malsattning att pé ett hallbart satt
uppna energibesparingar med l[6nsamhet i arbetet. Dessa insatser
har medfort att varmeanvandningen minskat med 40 procenti
enskilda fastigheter. Exempel pé atgarder som har utforts ar tillaggs-
isolering avvindbjalklag, utbyte av styr- och dvervakningssystem,
ombyggnation och anpassning av styrning av klimatkylanlaggningar
samt konvertering av pannanlaggningar till varmepump.

Affarsomrade Depaers verksamhet skiljer sig fran den som
bedrivs inom Stationer. Det gor att sdval behovet av atgarder i deras
fastigheter som arbetssétt ser annorlunda ut. Inom Depéer har en
rad atgarder genomforts, vilket medfort att bestandet som helhet
har reducerat fjarrvarmeanvandningen med fem procent under 2013.
Exempel p& &tgéarder som genomforts &r ombyggnation av ventila-
tionssystem med forbattrad atervinning, byte av portar, omlagg-
ning av yttertak samt byte av belysningsarmaturer.



Nybyggnation

Genom att tidigt belysa energifrdgan vid nybyggnationer finns goda
forutsattningar att bygga energi- och miljosmart. For att uppna det
strategiska héllbarhetsmalet Hallbara fastigheter ska alla
nybyggda fastigheter minst uppna niva silver enligt miljoklass-
ningssystemet Miljobyggnad. Det innebar en energianvandning som
ar 25 procent battre an Boverkets byggregler.

Matning av energi
Jernhusen har ett stort antal undermatare for att méata energi till
hyresgaster och till specifika, energikravande system. Matningen
forbattras succesivt och allt fler system kan skiljas ut. Genom att
mata energi och tydliggora energianvandningen for hyresgasterna,
ges de mojlighet att paverka sin egen anvandning genom att
anpassa sitt beteende. Jernhusen for dven en dialog med sina
hyresgaster kring hur energianvandningen gemensamt kan sankas.
| samband med ombyggnationer av byggnader finns aven mojlig-
het att komplettera anlaggningens system sa att matning kan
genomforas av byggnadens olika komponenter. Genom att méata
energianvandningen till de fastighetstekniska installationerna
erhalls gott underlag for det fortlépande arbetet med energieffekti-
visering. Det gor ocksé att avvikelser och onormal drift uppmark-
sammas pé ett tidigt stadium och att effekterna av dessa driftfall
kan minimeras.

Kommunikation och samarbete

Jernhusen &r sedan ett antal ar en aktiv deltagare i natverk och
intresseorganisationer som behandlar energi- och miljofragor. Ett
exempel &r Jernhusens engagemang i BELOK, dar energifragor och
mojliga losningar for reducering av energianvandning diskuteras
och praktiska forslag till energieffektiviseringslosningar testas for
att driva fragor kring energieffektivisering framat.

Jernhusen har under aret haft energi som en stdende punkt vid
samtal med driftentreprendrer. Malsattningen ar att belysa fragan
och att gemensamt vidta &tgarder for att minska anvandningen.
Genom attvaga samman tekniska l6sningar med hyresgastens
behov och beteende, forbattras forutsattningarna for gott resultati
energieffektiviseringsarbetet.

Resultat

Redovisad besparing — kvantifierad reduktion av energi till foljd
avovan namndainitiativmellan 2012 och 2013

MWh GJ

-2615,0 -9414,0

Totalt minskade Jernhusens energianvandning i jamforbart
bestand med tva procent under 2013, jamfort med aret innan. Den
energieffektivisering som har uppnatts avser framst varme, efter-
som Jernhusen har storst mojlighet att paverka den anvandningen.

Anvandningen av elenergi och kyla har samtidigt okat till foljd av
Okade klimatkrav och 6kad verksamhet i lokalerna.

EN16 Totala direkta och indirekta utslapp
avvaxthusgaser, i vikt

Jernhusens fastighetsbestand paverkar framst miljén genom
anvandning av energi. Darfor ar det viktigt att energianvandningen
foljs s& noggrant som majligt. For att visa pa den totala miljopéverkan
till foljd av den energi som kops in och anvands inom Jernhusens
fastigheter, anvands dels underlag som bygger pa standardiserade

miljévarden for primar energi, dels pa varden som presenterats av
energileverantorer och som sammanstallts av intresseorganisationer
for fjarrvarme.

For fjarrkyla saknas varden for miljopaverkan under 2013. Istallet
har viktat medelvarde for tidigare ar anvants.

De miljovarden som anvants i kalkylerna bygger pa nedanstaende
varden:

Olja: 267,3 kg CO,/ MWh
Gas: 204,5 kg CO,/ MWh
Fjarrvarme: 57 kg CO,/ MWh
Fjarrkyla: 18,5 kg CO,/ MWh

EL, nordisk elmix: 100 kg/MWh

Ovanstéende varden baseras pa Berakningshjalp Indikatorer
EN4 Energislag, presenterat av Miljobyggnad samt rapporten
Berakning av CO, och andra emissioner till foljd av lokal fjarrvarme-
anvandning, framtagen av MGT Teknik &t Jernhusen 2008.

Genomden anvandning av energi som sker i Jernhusens fastig-
heter har nedanstéende utslapp av vaxthusgaser skett:

Utslépp fran anlaggningarna

Energikalla, typ 2013 2012 201

Olja - direkt 44,1 500,5 89,8 ton
Gas - direkt 668,1 954,6 11217 ton
El-indirekt 8874,2 92972 9464,6 ton
FJV —indirekt 4008,6 50411 45727 ton
FJK - indirekt 58,2 50,9 411 ton
Summa 13653,3 15844,4 15289,9 ton

Jernhusen har inte genomfort méatningar av miljopaverkan till foljd
av nyttjande av material eller transporter, varfor detta inte kan
redovisas. Méatning av denna miljopaverkan kvarstar som en for-
battringspunkt i redovisningen.

EN18 Initiativ for att minska utslappen av
vaxthusgaser, samt uppnadd minskning

De mojligheter som Jernhusen har att reducera utslapp tillomgiv-
ningen ar i forsta hand att reducera energianvandningen i fastig-
heterna samt att képa in energi med sé liten miljopéverkan som
mojligt. Darfor ar arbetet med energieffektivisering och konverte-
ring av anlaggningar med fossila branslen en prioriterad fraga.
Jernhusen har fortsatt att konvertera anlaggningar under aret och
nu finns endast ett fatal anldggningar kvar som nyttjar fossila
branslen.

Jernhusen har gjort ett aktivt val for att stimulera marknaden
till utbyggnad av anlaggningar som producerar el med liten miljo-
paverkan samt att uppmuntra omstallning till fornyelsebar energi.
All elektricitet som Jernhusen koper in har ursprungsgarantier
fran fornyelsebar produktion. Nedan redovisas ursprungsfordel-
ningen for den avJernhusen inképta elenergin:

Biobréansle: 27.4%
Vindkraft: 23,5%
Vattenkraft: 27,4 %
Bra Miljoval: 21,7 %

Det faktiska utslappet av vaxthusgaser for Jernhusens samlade
fastighetsbestand har minskat med 1 522 ton, motsvarande tio



procent, under 2013 jamfort med féregdende ar nar samma miljo-
varden anvéands i berakningen. Detta beror pa minskad energi-
anvandning, att fastigheter salts samt att vissa anlaggningar
konverterats fran fossila branslen till andra energikéllor.

Jernhusens utslapp av vaxthusgaser, baserat pé jamférbart
bestand, har reducerats med 163 ton, motsvarande en procent,
jamfort med foregdende ar.

LA1 Total personalstyrka, uppdelad pa
anstallningsform och region

Antalanstillda

2013 2012 201
Tillsvidareanstallda heltid 227 254 226
Tillsvidareanstallda deltid 13 9 1
Visstidsanstallda heltid 2 2 2
Visstidsanstallda deltid 3 - -
Totalt 245 265 239
Antal konsulter

2013 2012 201
Langtid heltid 1 6 12
Langtid deltid 2 1 5
Korttid heltid 0 4 2
Korttid deltid 1 1 5
Totalt 14 12 24
Antal anstillda fordelade pa ldn (inkl. konsulter)
Lan 2013 2012 201
Gavleborgs lan 4 3 5
Norrbottens lan = 1 1
Skénelan 26 26 22
Stockholms lan 178 193 184
Vasternorrlands lan 12 14 14
Vastmanlands lan 8 1 14
Véastra Gotalands lan 26 26 19
Orebro l&n 4 2 3
Ostergétlands l&n 1 1 1
Summa 259 277 263
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning,

per aldersgrupp, kdn och region

Antal avgdngar under 2013
Antal anstéllda 31 december 2012 265
Antal nyanstallda 2013 25
Antal avgangar 2013 45
Antal anstéllda 31 december 2013 245

Antal avgangar fordelade pa aldersintervall, kén samt ldn

Alders-
Kon intervall Lan Antal Procent
Kvinnor <30 Stockholms lan 1 2,2
30-50 Stockholms lan 8 17,8
Skéne lan 3 6,7
Véstra Gotalands lan 1 2,2
>50 Skéne lan 1 2,2
Vastmanlands lan 1 2,2
Man <30 Stockholms lan 1 2,2
30-50 Stockholms lan 15 33,3
Vastmanlands lan 3 6,7
>50 Stockholms lan 5 11
Norrbottens lan 1 2,2
Vasternorrlands lan 5 11
Totalt 45 100

LA3 Formaner som ges till heltidsanstalld personal
och som inte omfattar tillfalligt anstéllda

Férmaner till tillsvidareanstéllda

» Friskvardsbidrag, 2 500 kr per ar.

« Foraldraledighetstillagg.

« Sjuklon utfyllnad fran dag 15-90.

« Bruttoloneavstéende (l6nevaxling) till forman for pension och
sjukvardsforsakring.

» Rorlig lbnedel till alla medarbetare (exkl. vd och ledningsgrupp).

« Tjanstepension ITP och ITPK.

« Alternativ ITP-l6sning vid inkomst 6ver 10ibb (inkomstbasbelopp).

« Féretagshalsovard med friskprofil vartannat ar.

« Subventionerad massage.

« Gruppforsakring hos Skandia till forménliga priser.

Samtliga forméaner géller for tillsvidareanstalld personal med hel-
och deltidsanstéllning. Konsulter kan ej erhalla namnda forméaner.

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjuk-
domar, férlorade arbetsdagar, franvaro samt totala
antalet arbetsrelaterade dodsolyckor per region

Dagar nedan innebér arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran
forsta sjukdag. Underleverantorer omfattas inte av redovisningen,
sesidanb.

Antaltillfallen  Antal franvarodagar

Olycksfall - -
Arbetsrelaterad sjukdom 2 30
Korttidssjukfranvaro i.u. 684
Langtidssjukfranvaro i.u. 486
Dédsfall - -



LA13 Sammansattning av ledning och anstéllda
nedbruten pa kon, aldersgrupp, minoritetsgrupp-
tillhérighet och andra mangfaldsindikatorer

Antal anstallda
Totalt antal anstéllda i bolaget fordelat pé yrkesgrupper och kon.

Antal anstalldai bolaget fordelat pa yrkesgrupp och kén

Yrkesgrupp Kvinnor Man Totalt
Administration 8 2 10
Affarsutveckling 13 24 37
Controller 9 7 16
Ekonom 8 1 9
Forsaljning 3 5 8
Forvaltning 17 42 59
Gruppchef 2 3 5
Inkép 0 3 3
Ledning 5 6 "
Marknad 13 7 20
Mellanchef 15 16 31
Projektledare 9 14 23
Specialist 9 4 13
Totalt 1 134 245
Antal styrelseledaméter

Kvinnor Mén Totalt
Styrelsen 4 3 7
Antalanstiéllda

2013 2012 2011

Kén Antal Andel,%  Antal Andel,%  Antal Andel%
Kvinna m 45 115 42 103 43
Man 134 55 150 58 136 57
Totalt 245 100 265 100 239 100

Aldersgrupper - antalanstéllda férdelat pa aldersgrupper

2013 2012 201
Aldersintervall Antal Andel, % Antal Andel, % Antal Andel,%
<30 5 2 14 5 19 8
30-50 182 74 193 80 169 71
>50 58 24 58 15 51 21
Totalt 245 100 265 100 239 100

Aldersgrupp/yrkeskategori
Antal anstéllda férdelat pa aldersgrupper inom respektive
yrkesgrupp.

Antal anstillda i bolaget fordelat pa yrkesgrupp och alder

Yrkesgrupp <30 30-50 >60
Administration 1 5 4
Affarsutveckling - 29 8
Controller - 14 2
Ekonom - 5 4
Forsaljning - 8 -
Forvaltning - 42 17
Gruppchef - 4 1
Inkop - 3 -
Ledning - 3
Marknad 1 15 4
Mellanchef - 27 4
Projektledare 1 14 8
Specialist 2 8 3
Totalt 182 58
S03 Procentandel av de anstéllda som genomgatt
utbildning i organisationens policyer och rutiner
avseende motverkan mot korruption

Antalutbildade

0

Jernhusen arbetar aktivt for att motverka jav och intressekonflikter
vid inkdp och upphandlingar. Bolaget har utvecklade rutiner samt
en uppforandekod som beskriver hur alla som arbetar hos, med
eller for Jernhusen ska agera. Det finns aven ett antal andra
policyer, riktlinjer och instruktioner som ska foljas.

I borjan av 2014 antogs en ny uppforandekod for Jernhusens
leverantérer. Den nya uppforandekoden stéller tydligare krav pa
leverantdrerna avseende bland annat efterlevnad av konventioner,
manskliga rattigheter samt motverkande av korruption.

HR4 Antal fall av diskriminering,
samt vidtagna atgarder

Diskriminering

Inga incidenter rapporterade under 2013.



Stockholm den 20 mars 2014
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Var bestyrkanderapport har avgivits
den 20 mars 2014
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Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
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Revisors rapport over kombinerad granskning av
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning

Till lasarna av Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning.

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i
Jernhusen AB att granska Jernhusen
AB (publ) hallbarhetsredovisning for
ar 2013. Foretaget har definierat hall-
barhetsredovisningens omfattning pa
sidan 5-6.

Det ar styrelsen och foretagsledningen
som har ansvaret for det 1opande arbetet
inom miljo, arbetsmiljo, kvalitet, socialt
ansvar och hallbar utveckling samt for
att uppritta och presentera hallbarhets-
redovisningen i enlighet med tillimpliga
kriterier, vilka framgéar pa sidan 5 i hall-
barhetsredovisningen, och utgors av de
delar av Sustainability Reporting
Guidelines G3 (utgivna av The Global
Reporting Initiative (GRI)) som ér til-
lampliga for hallbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egna framtagna
redovisnings- och berdkningsprinciper.

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa
var granskning.

Vi har utfort uppdraget i enlighet
med RevR 6 Bestyrkande av hallbarhets-
redovisning utgiven av FAR. Uppdraget
bestar av oversiktlig granskning av hall-
barhetsredovisningen som helhet och
en revision av viss information som
specificeras nedan. En revision syftar
till att uppna en rimlig sdkerhet, for att
forsdkra oss om att informationen inte

innehaller visentliga felaktigheter. En
revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for kvantitativ och kvali-
tativ information i hallbarhetsredovis-
ningen. En 6versiktlig granskning &r i
huvudsak begréinsad till forfragningar
hos bolagets personal med ansvar for
hallbarhetsfragor och analytisk gransk-
ning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgédrder. Den uttalade slut-
satsen grundad pa var oversiktliga
granskning har dirfor inte den sédkerhet
som var uttalade slutsats grundad pa var
revision har. Eftersom detta dr ett kombi-
nerat uppdrag ldmnar vi vara slutsatser
avseende revision och oversiktlig
granskning i separata avsnitt.

Var revision har omfattat féljande
information:

GRI-indikator EN4

De kriterier som var granskning baseras
pé dr de delar av Sustainability
Reporting Guidelines G3, utgiven av
The Global Reporting Initiative (GRI),
som &r tillimpliga for hallbarhetsredo-
visningen, samt de redovisnings- och
berikningsprinciper som foretaget
sdrskilt tagit fram och angivit. Dessa
framgar av sidan 5 i héllbarhetsredovis-
ningen. Vi anser att dessa kriterier dr
lampliga for upprittande av hallbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat
under var granskning 4r tillrdckliga och
dndamalsenliga 1 syfte att ge mig oss
grund for vara uttalanden nedan.

Grundat pa var oversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra om-
standigheter som ger oss anledning att
anse att informationen i hallbarhets-
redovisningen inte, i allt visentligt, dr
upprittad i enlighet med de ovan
angivna kriterierna.

Grundat pa var revision anser vi att
den information i hallbarhetsredovis-
ningen som omfattas av vart uppdrag, i
allt vdsentligt, har upprittats i enlighet
med de ovan angivna Kkriterierna.

Stockholm den 20 mars 2014
Ernst & Young AB

Ve

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor






Har fin

Stockholm
Jernhusen AB (publ)
Box 520

101 30 Stockholm

Besok: Kungsbron 13 / Vastra Jarnvagsgatan 23

Gavle

Jernhusen

Norra Skeppsbron 5B
803 10 Gavle

Goteborg

Jernhusen

Box 1025

405 21 Goteborg

Besok: Drottningtorget 5

Malmo

Jernhusen

Box 584

211 20 Malmd

Besok: Centralstationen/Skeppsbron 1C

Norrkdping
Jernhusen

Norra Promenaden 94
602 22 Norrkoping

Solna (Hagalund)
Jernhusen
Vaxlarevagen 29
170 63 Solna

Sundsvall

Jernhusen

Box 703

852 29 Sundsvall

Besok: Landsvagsallén 8

Visteras
Jernhusen
Sigurdsgatan 33 B
721 30 Vasteras

Orebro

Jernhusen

Sodra Grev Rosengatan 27
703 62 Orebro

Telefon: 08-410 626 00
E-post: info@jernhusen.se

For fragor kring Jernhusens hallbarhetsarbete och denna redovisning,

kontakta Klas Johansson pa telefon 08-410 626 00.

Jernhusen ar ett publikt foretag med sate i Stockholm

Org.nr. 556584-2027
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