Hallbarhetsredovisning

.'--
"

o)
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Arsredovisning och Fastighetsférteckning

Las mer om Jernhusen i Arsredovisning och
Fastighetsforteckning for 2012. De finns att ladda
ned fran Jernhusens webbplats, jernhusen.se

Vision

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo.

Affarsidé

Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomréden, underhallsdepéer och gods-
terminaler langs jarnvagen och bidrar darmed till
en battre transportsektor och ett gronare Sverige.

-
S T EN
P e



2012 i korthet

 Fastighetsintékterna uppgick till 1 161 (1 094) MSEK, en 6kning med sex
procent, framst p& grund av forandringar i fastighetsbestandet och tkade
hyror och intékter fran tjanster i depéer och stationer.

 Rorelseresultatet uppgick till 459 (495) MSEK, en minskning med atta
procent, till foljd av 0kade satsningar pé nya affarer som ett led i att fa
storre framtida intakter.

* Vardeférandringar uppgick till 64 (-103) MSEK, varav vardeforandringar
pa fastigheter uppgick till 121 (121) MSEK.

o Aretsresultat efter skatt uppgick till 564 (175) MSEK. Av resultatet avser
159 MSEK en positiv skatteeffekt som ar hanforlig till avyttringen av
Kungsbrohuset samt 55 MSEK beroende pé éandrad skattesats.

* Investeringar i fastigheter uppgick till 1 060 (1 161) MSEK, varav den enskilt
storsta avser Stockholms Centralstation.

* Fastighetsforsaljningar uppgick till 2 114 (5) MSEK, vilket helt domineras
av avyttringen av Kungsbrohuset.

» Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 9 896 (10 829) MSEK.
Minskningen beror framst pa avyttringen av Kungsbrohuset.

* Trafikverket har beviljat ansékningar for att understka mark i Fjallbo Depa
utanfér Goéteborg och CV-omrédet i Orebro.

e EttavJernhusens projekt har valts ut som gott exempel i EU-projektet
"World you like".

15 byggnader har inventerats med Miljobyggnad som verktyg.

Jernhusenisammandrag

2012 2011
Fastighetsintakter, MSEK 1161 1094
Rorelseresultat, MSEK 459 495
Finansiella poster, MSEK -182 -163
Resultat efter finansiella poster, MSEK 278 332
Vérdeférandringar, MSEK 64 -103
Arets resultat, MSEK 564 175
Investeringar i fastigheter, MSEK 1060 1161
Fastighetsforsaljningar, MSEK 214 5
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 9896 10829
Soliditet, % 42,8 35,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,4
Avkastning pa eget kapital, % 13,1 4.4
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Jag kanner stolthet
och gliadje over att
jobba pa ett foretag

med en hallbar affirs-
modell och en stark
vilja att gora skillnad.

Vd har ordet

Jernhusens héllbarhetsarbete har flera dimensioner. Det handlar bade om att minska vara
fastigheters miljopéverkan och att ta hand om sociala, etiska och ekonomiska fragor pa
ettansvarsfullt satt. Vivill att var affar ska vara hallbar rakt igenom.

ar drivkraft &dr att bidra till

ett 6kat nyttjande av jairnvigen

och kollektiva 16sningar for
bade person- och godstrafik. Detta dr
utan tvekan en av nycklarna for att
minska klimatpaverkan och skapa till-
vixt i Sverige. Genom att utveckla och
forvalta vara jarnvidgsnira fastigheter pa
ett héllbart sétt kan vi dra vért stra till
stacken och samtidigt underlitta var-
dagen for vara resenérer och kunder.
Dessutom hjélper vi da dven andra fore-
tag att na sina miljomal.

Eftersom bade transporter och fastig-
heter star for hoga andelar av samhéllets
totala energiférbrukning och utslapp
finns stora vinster att géra om vi kan
tdnka ritt i alla delar, och just detta stri-
var vi mot. Ska vi lyckas maste hela fore-
taget vara med, och dérfér genomforde
vi under 2012 en utbildning i milj6- och
hallbarhetsfragor for vara anstillda.

Hurvara delar bidrar

Vi fortsétter att utveckla stationer som

ar trygga och tillgidngliga och som under-
lattar resandet, och i vara depaer ska
tagen kunna underhallas effektivt sa att
de snabbt 4r i trafik igen. Jernhusens
godsterminaler ligger strategiskt place-
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rade och tack vare vara kombiterminaler
kan transport med lastbil och tag kombi-
neras pa ett smidigt sitt. Vara stadsut-
vecklingsprojekt gor att stdderna kan vixa
hallbart genom att béttre utnyttja redan
anvind mark. Samtidigt 6kar stationsnéira
arbetsplatser, bostédder och serviceinrétt-
ningar underlaget for kollektivtrafiken.

Parallellt fortsétter vi att minska
energiforbrukningen och att atgidrda
brister i vara befintliga fastigheter, och
nér vi bygger nytt tdnker vi hallbart.

Vi styr med hjilp av mal

For att kunna styra at réatt hall och folja
resultatet av vara insatser arbetar vi sedan
ett antal ar tillbaka med langsiktiga hall-
barhetsmal, som ocksa brutits ned i tre-
ariga mal i affdrsplanerna. Var malupp-
fyllelse har varit relativt god hittills,
men det dr inte tillfredstéllande att bland
annat energiférbrukningen inte minskar
i den takt vi efterstrévar. Vi kommer dér-
for att jobba hart med ytterligare energi-
besparingar framéver.

Agaren stillde under aret som gick
krav pa att alla statligt 4gda bolag, déri-
bland Jernhusen, ska ta fram forslag pa
hallbarhetsmal. Malen ska sammanfatta
foretagets verksamhet, vara métbara och

tillrackligt utmanande. Senast under
2014 ska mal och utfall kommuniceras
externt och anvéndas for styrning av
verksamheten.

Givande process
Processen med att ta fram nya hallbar-
hetsmal har varit mycket givande. Vi har
fatt sétta oss ned och fundera over var
inriktning, vara prioriteringar och hur
langt vi ska striva. Arbetet pagér och
efter godkdnnande fran styrelsen ska vi
presentera forslag pa nya mal for dgaren
senare under aret.

Jag kédnner stolthet och gliddje over
att jobba pa ett foretag med en hallbar
affdrsmodell och en stark vilja att géra
skillnad. Vi gor vildigt mycket som &r
bra och ritt, men det dr lang vig kvar
att ga innan Jernhusen &r ett rakt igenom
hallbart foretag. Men dit ska vi, och de
nya hallbarhetsmalen kommer att hjilpa
oss att halla rak kurs mot malet.

Stockholm i mars 2013

Kerstin Gillsbro, vd



Omvarld och intressentdialog

Ett valfungerande och trovardigt héllbarhetsarbete méaste utformas med hansyn till
handelser i omvarlden och synpunkter frén intressenter.

ernhusen samverkar dagligen

med ett antal intressenter. Vid

sidan av 16pande kontakter med
forvaltare och andra medarbetare fangas
hyresgésters och resenérers dsikter upp
i de arliga undersdkningarna Nojd
Kundindex (NKI) och N6jd Resenérs-
index (NRI). Fér mer information om
NKI och NRI, se sidan 9 i Arsredovis-
ningen 2012.

Leverantorernas asikter tas tillvara
i samband med att upphandlingar
genomfors. Jernhusen arbetar i allt hogre
utstrackning med ramavtalsleverantorer,
vilket ger ett tdtare samarbete.

Jernhusen kommunicerar med 6vriga
externa intressenter genom personliga
moten, arsredovisning och finansiella
rapporter. Kommunikation med dgaren
sker genom rapportering och uppfoljning
av dgardirektiv.

Internt sprids viktig information bland
annat via intranit och regelbundna vd-
informationsmoten. Medarbetarnas upp-
fattning miéts i Engagerad Medarbetar-

index (EMI). Dialog med medarbetarna
halls 16pande genom cheferna och vid
arliga mdten mellan vd och hela organi-
sationen. For mer information om dialo-
gen med medarbetare, se sidan 11.

Intressentunders6kning

For fjarde gangen genomfordes 2012
en kvalitativ intressentundersokning.
Djupintervjuer genomfordes med nio
viktiga intressenter som tillfragades om
sin syn pa Jernhusens héllbarhetsarbete
och rapportering.

Resultatet visade att intressenterna
overlag dr nojda med savil hallbarhets-
arbetet som den rapportering Jernhusen
lamnat under tidigare ar.

Intressenterna viljs utifran verksam-
het, marknad och hallbarhetsaspekter
och prioriteras utifran intresse och upp-
fattad mojlighet att paverka. Intressenter
och kommunikationsvégar presenteras i
tabellen nedan.

Intressenternas asikter ligger till grund
for vilka indikatorer som redovisas i hall-

barhetsredovisningen. Urvalet gors uti-
fran en sammanvigning av vilka omra-
den som intressenterna tycker ar viktiga
och vad Jernhusen anser vara visentligt
att rapportera, jamfort med vilka indika-
torer som finns att vélja fran Global
Reporting Initiative (GRI).

Foljande fragor har varit vigledande
vid prioriteringen av nyckeltal och
bedomningen av vad som &r visentligt
for Jernhusen att redovisa:

» Anges nyckeltalet som viktigt av nagon
intressent?

» Utgdr nyckeltalet en viktig indikator
for branschen?

« Ar indikatorn kopplad till ett lagkrav,
avtal eller annan 6verenskommelse
av strategisk betydelse for bolaget?

» Miter indikatorn en affarsmojlighet
for bolaget?

» Miter indikatorn en risk for bolaget?

* Bidrar métning av indikatorn till att
uppfylla bolagets mél inom hallbarhet?

Intressentdialog
VEM - Intressent

VAD - Aktuella@mnen

HUR - Aktiviteter

Hyresgéaster (kontor, station,
underhallsdepé och godsterminal)

Trafikhuvudman och
kollektivtrafikoperatorer
Resenarer

Agare

Banker, finansinstitut och placerare
Leverantorer

Medarbetare

Innemiljo, energi, avtal, upplevelse,
trygghetsniva, trivsel m.m.

Stationsavgift, stationsmiljé och depéer.

Stationsmiljo, tillganglighet, trivsel m.m.

Effektivverksamhetsstyrning.

Lan, foretagscertifikat, derivat och
marknadsbevakning.

Krav p& miljo och energi.

Arbetsmiljo, utvecklingsméjligheter,
likabehandling och verksamhetsfragor.

Personlig kontakt via forvaltare, e-post,
NKloch kundforum.

Nyhetsbrev, personlig kontakt och bransch-
forum.

Personlig kontakt via forvaltare, e-post,
NRI och fokusgrupper.

Agarrepresentation i styrelsen, personlig
kontakt mellan &garrepresentant och styrelse-
ordforande, &rsredovisning och l6pande dialog
med Finansdepartementet.

Finansiella rapporter och personlig kontakt.

Upphandlingar, regelbundna moten med
ramavtalsleverantorer.

EMI, rekryteringsmal, ledarutveckling for
chefer, vd-informationstraffar och intranat.
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Jernhusen
och hallbarhet

Jernhusen vill bidra till en hallbar utveckling. Det
kan vi gora pé flera satt. Dels kan vi underlatta
det kollektiva resandet och 6ka andelen hallbara
transporter genom att standigt utveckla vara
fastigheter och erbjudanden. Dels kan vi i var dag-
liga verksamhet se till att vara fastigheter har s&
l&g miljopaverkan som mojligt. Utéver detta ska vi
sjalvklart ta hand om bolagets sociala, etiska och
ekonomiska fragor pa ett ansvarsfullt satt. | detta
arbete har vi flera utmaningar, exempelvis agnar vi
stor uppmarksamhet &t trygghet, sékerhet, arvda
markfororeningar och miljofarlig verksamhet.

—Thy
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Miljé

Jernhusen arbetar tillsammans med 6vriga aktorer i branschen for att o0ka det kollektiva
resandet dverlag och godstransporter pé jarnvag. Okad andel grona resor och transporter
ar positivt for miljon, for ekonomisk tillvaxt och for Jernhusen som foretag,

ade fastighets- och transport-

branschen star infor stora miljo-

utmaningar. Av den totala
energianviandningen i samhaéllet star
fastigheter for cirka 39 procent, samti-
digt som transportbranschen svarar for
cirka 25 procent av de totala utsldppen
av vixthusgaser. For Jernhusens del
innebir det att bada de branscher dir
foretaget verkar maste fordndras for att
betraktas som hallbara.

Jernhusen vill med sin vision om att
gora skillnad for ménniskor och miljo
vara en foregdngare. Hallbarhetsaspekten
ar integrerad i all verksamhet, med fokus
pa omraden som gor stor miljonytta och
paverkar ekonomin positivt.

Jarnvigen dr idag det mest miljo-
vinliga alternativet for lingre transpor-
ter, men sektorn har miljobelastningar.
Framst dr det historiska miljoskulder
fran jairnvigens framvixt. Pagaende
problem ér buller eller ingrepp i land-
skap och natur vid nyetableringar.
Jernhusen arbetar med att minimera
dagens problem och atgérda historiska
skador for att minska riskerna for mén-
niskor och miljé.

Transporter

Att 6ka anviandandet av jarnvdg och
kollektiva 16sningar for bade person-
och godstransporter &r kritiskt for att

Energibesparing
jamfért med féregdende ar
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minska transportsektorns utsldpp. Jern-
husen samarbetar med 6vriga aktorer

i branschen for att 6ka det kollektiva
resandet och for att fora 6ver godstrans-
porter till jirnvag.

Jernhusen skapar forutsédttningar
for okade persontransporter genom att
bland annat forbéttra tryggheten pa
stationerna. Andamalsenliga och vil
placerade depaer ar avgorande for att
tagen ska vara i trafik sa stor del av tiden
som mojligt. Lampliga affarsmodeller
har utvecklats for att skapa gemen-
samma incitament for Jernhusen och
bolagets kunder och hyresgister att oka
flodena pa jarnvag.

Strategiskt beldgna och effektiva
kombiterminaler, ddr omlastning sker
fran lastbil till tdg och vice versa, dr en
forutsdttning for att 6ka godstransporter
pé jarnvig. Jernhusen fokuserar pé att
utveckla befintliga kombiterminaler och
etablera nya terminaler vid knutpunkter.

Hosten 2012 inleddes arbetet med
att bygga ut Stockholm Arsta kombi-
terminal. Med ett centralt logistikcenter
forbattras mojligheterna att minska
lastbilstransporterna i Stockholms-
omradet. For mer information om pro-

jektet, se sidan 34 i Arsredovisning 2012.

Fastigheter

Eftersom manga av Jernhusens fastig-
heter byggdes i slutet av 1800-talet

ar fastighetsbestandet generellt slitet.
Under 2012 fortsatte arbetet med att
miljoklassa byggnader genom att kart-
lagga behov och direfter ta fram
atgirdsplaner.

Atgérderna kan bland annat syfta
till att sdnka energianvidndningen eller
att bygga bort farliga &mnen. Den for-
béttrade kvaliteten pa fastigheterna okar
deras attraktivitet och ddarmed mark-
nadsvirde samtidigt som driftkostna-
derna minskar. Fér mer information
om miljoklassning, se sidan 6.

Genomgang av ledningsnit

Ett omréade som tidigare varit eftersatt
ar de interna ledningsniten for vatten
och avlopp i Jernhusens #ldre fastigheter.
Ett ledningsnit med forsimrad funktion
utgdr en potentiell miljorisk och kan
sprida fororeningar bade fran ledningar
till mark och fran mark till ledningar.
Jernhusen har tagit ett helhetsgrepp
kring detta problem.

Genom systematisk filmning, kart-
ldggning och genomforande av atgirder
aterfar ledningssystemen sin funktion
och miljorisker minimeras. Samtidigt tas
kartunderlag och underhéllsplaner fram
for god framtida skotsel och kontroll.
Aven olje- och fettavskiljare kartliggs
och kontrolleras for att ytterligare minska
eventuell miljopaverkan. Vid utgangen
av 2012 hade genomgéangar enligt denna
modell avslutats pa 26 fastigheter. Film-
ning eller atgirder pagick pa ytterligare
40 fastigheter.

Miljokrav vid nyproduktion av byggnader
Jernhusen stéller krav pa att arkitekter,
projektorer och underleverantdrer mini-
merar miljopaverkan vid nyproduktion
av byggnader.

Ett exempel dr den miljésmarta kon-
torsbyggnaden Kungsbrohuset i Stock-
holm. Den fardigstilldes 2011 och saldes
2012. Kungsbrohusets mycket laga
energianvindning uppnas genom krea-
tiva 16sningar, sdsom att virme tas fran
nérliggande Stockholms Centralstation
medan kyla himtas fran Klara Sjo.

Energioptimering

Jernhusen arbetar aktivt och 16pande
med atgérder for att optimera energi-
anvindningen. Arbetet sker frimst genom
kontinuerlig utvirdering, dir respektive
forvaltare ser 6ver byggnadernas energi-
prestanda och soker optimera den tillsam-
mans med driftentreprensrerna. Atgirder
kan exempelvis vara att tilldggsisolera.
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Kartlaggning
av historiska oljeutslapp
i Fjillbo Depa

Isamband med att en hyresgést avetablerade en tanktvatt i Fjallbo
Depa utanfér Géteborg upptéicktes stora méangder oljai mark och
ledningar.

Oljan har lackt uti marken under manga ars tung underhallsverksamhet.
Bredvid depan rinner Savean med hoga naturvarden, vilket gor Fjallbo
Depé hogt prioriterad for atgarder for att forhindra spridning.

Jernhusen har tillsammans med hyresgasten tagit ansvar for att
undersoka skadans omfattning och darefter utvardera lampliga skydds-
atgarder. Under 2012 pabdrjades det omfattande arbetet med att kart-
lagga fororeningar i hela depdomradet i samarbete med hyresgaster,
kommun och Trafikverket. Undersékning och atgarder sker genom den
miljégaranti som staten utfardade i samband med Jernhusens bolagise-
ring. Miljogarantin gor det ocksé majligt for oss att samarbeta med andra
jarnvagsforetag. Tillsammans kan vi hjalpas at att atgarda de gamla
markfororeningarna pa ett konstruktivt satt.
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Miljobyggnad
som Kvitto pa kvalitet

En viktig del av Jernhusens miljé- och hallbarhetsarbete
ar att miljoklassa stationer, kontorshus och liknande
byggnader.

Arbetet med Miljobyggnad ger ett kvitto pa viktiga kvaliteter
hos en byggnad vad galler energi, inomhusklimat och mate-
rial. Med Miljobyggnad som verktyg kan arbetet med miljo-
fragor systematiseras for att skapa energisnéla, attraktiva
och langsiktigt héllbara fastigheter.

Under 2012 har 15 stationsbyggnader inventerats. Resulta-
tet blir underlag for att ta fram en &tgéardsplan och en priorite-
ringsordning for att hoja stationernas kvalitet. Det arbete som
utfors kan anvandas som underlagvid en framtida certifiering
enligt Miljobyggnad.

Bilden visar Jonkdpings Centralstation som inventerades
under 2011. Atgarder kommer att vidtas fér att komma till-
rattamed fuktproblem, forbattrainomhusklimatet och
effektivisera energianvandningen.
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Endast el med ursprungsgarantier
fran smaskalig vattenkraft, biobrénsle-
anldggningar och vindkraft kSps in.
Jernhusen kopte under 2012 el pa Nord-
pool for eget behov och for att sélja
vidare till hyresgéster och kunder.

Totalprojekt

Sedan 2009 arbetar Jernhusen systema-
tiskt med att genomfdra sa kallade total-
projekt pa de storre stationerna. Total-
projekt bygger pa att anldggningarna
genomgar en grundlig utredning utifran
potentiella energibesparingsmdjligheter.
Dérefter prioriteras i forsta hand drift-
optimering foljt av aterinvesteringar i
tekniska system och ombyggnation.

For att séinka energianvindningen sa
mycket som mojligt 4r malséttningen att
samtliga atgidrder som mérkbart paverkar
energianvidndningen, inte bara de mest
lonsamma, ska finnas med i underlaget.

Metoden har utvecklats inom BELLOK,
Bestéllargruppen Lokaler, dir Jernhusen
deltar sedan 2009. Under 2012 inleddes
totalprojekt pa ytterligare fem orter.

Okad energiférbrukning pa vintern
Energiforbrukningen 6kar under vinter-
manaderna eftersom mer uppvirmning
behdvs av alla lokaler. Avisning av tag
iJernhusens depaer dr ocksa energi-
kravande. I slutet av aret pagick avisning
av tdg dygnet runt, efter att stora sno-
maéngder fallit i hela Sverige.

Genomforda atgédrder minskade
energiforbrukningen med en procent
under 2012. Anvindningen av gas
minskade med 14 procent.

Under det gangna aret 6kade ddremot
forbrukningen av olja tillfalligt, efter
att under flera ar minskat drastiskt.
Den mycket kraftiga 6kningen orsakades
av att avisningsfunktionen vid Hagalund
Depa forstarktes med en oljepanna for
att na tillrdcklig effekt under vintern
2011-2012. Det berodde i sin tur pa att
arbete pagick med att koppla in fjéarr-
virme i depan. Framdver kommer fjérr-
viarme att tacka virmebehovet i depén.

Pa savil bangédrdar som olika depa-
omraden i Sverige har marken i manga
fall fororenats av langvarig, tung, indu-
striell verksamhet. Kreosotimpregne-
ring, vagnslakt, nedgrévning av avfall
och lagring av slipers under 150 ars tid
har gett upphov till stora miljoskador.

Proaktivt arbete med markfdroreningar
Jernhusen arbetar tillsammans med
staten och andra aktorer for att infora
ett systematiskt angreppssétt for kart-
laggning och sanering av mark. I sam-
band med bolagiseringen kdpte Jern-
husen sina fastigheter av staten. Enligt
avtal ska staten, genom Trafikverket,
tédcka alla historiska kostnader for
fororeningar eftersom Jernhusen inte
har orsakat dem.

Trafikverket borjade under 2011
lamna férhandsbesked avseende vilka
kostnader for sanering av markfor-
oreningar som técks via avtalet. Det har
medfort att Jernhusen kan arbeta pro-
aktivt i dnnu storre utstrdckning dn
tidigare.

Jernhusen genomforde under aret flera
markundersokningar. I samband med
schaktarbeten gjordes dven nagra mindre
efterbehandlingsatgérder pa fastigheter
med markfororeningar. Ett exempel
ar en fastighet i Fjdllbo Depa utanfor
Goteborg. For mer information om kart-
laggning av historiska utsldpp i Fjéllbo
Dep4, se sidan 6.

Vid de senaste arens genomgangar av
ledningsnat pa Jernhusens fastigheter har
olja och andra fororeningar hittats vid
ett flertal tillféllen. Jernhusen fortsatte
under aret att kartldgga fororeningar och
ta fram atgdrdsplaner. For att minimera
risken for framtida utsldpp och férore-
ningar soker Jernhusen arbeta tillsam-
mans med sina hyresgéster for att sdker-
stilla att all verksamhet bedrivs pa ett
sdkert sdtt och att de tankanldggningar,
transformatorer, oljecisterner och andra
miljofarliga installationer som finns dr
korrekt utformade och vil fungerande.

For mer information om miljorisker,
se sidorna 19-201 Arsredovisning 2012.
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Socialt ansvar

Avregleringen av kollektivtrafiken innebér att transportbranschen star infor stora

forandringar, inte minst i form av 6kat ansvarstagande.

tindigt forbittrad service

gentemot resenérer, besdkare

och kunder &r nyckelfragor for
Jernhusen.

Varje ar far resenérer yttra sig om
bolaget via méitningar kring nojdhet,
Nojd Resenirsindex (NRI). Utifran
utfallet tas atgdrdsplaner fram for att
komma tillrdtta med omraden som
fungerar mindre vil. Kundernas asikter
och synpunkter fas I6pande via forval-
tare. Arligen miits dven Nojd Kund-
index (NKI). For mer information om
NRI och NKI, se sidan 9 i Arsredovis-
ning 2012.

Ansvar for resenarer och besokare
Grunden i Jernhusens erbjudande for
resendrer och besokare dr en fungerande
helhetslosning. Det innebér att stationer
och stationsomréden ska vara utformade
for effektiv och smidig hantering av
resande- och besoksstrommar. Statio-
nerna ska upplevas som positiva, trygga
och sdkra. Detta kan uppnaés pa flera sitt,
exempelvis genom den fysiska utform-
ningen av omradena, synliga viktare,
stationsvérdar och 6vervakningskameror
samt genom samarbete med kommuner,
polismyndigheter, trafikoperatorer och
andra fastighetsidgare.

Vilkomnande stationer, tillsammans
med utvecklat tjdnste- och serviceutbud
och vil fungerande trafik, underldttar
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resendrernas vardag. Smidiga resor
stirker kollektivtrafikens konkurrens-
kraft gentemot andra transportslag.
Det kan stimulera nya malgrupper att
vilja ett kollektivt resande och behalla
befintliga resenirer.

Trygghetsarbete

Jernhusen fortsatte under aret att till-
sammans med kommuner infora sta-
tionsvérdar. Vid arsskiftet fanns stations-
virdar pa nio orter. Viardarna ska finnas
till hands for att svara pa fragor och
genom sin nirvaro oka tryggheten for
resenérer, besokare och hyresgister.
Stationsvirdarna verkar ocksa som
ambassadorer och ger resenérer och
besokare ett gott forsta och sista intryck
av orten. Virdarna har grundutbildats i
forsta hjédlpen och i att anvinda de hjart-
startare som placerats ut pa ett stort
antal stationer i samarbete med Hjart-
Lungfonden.

Ledsagning

Jernhusen bedriver tillsammans med
Trafikverket ledsagningsverksamhet

pa jarnvigsstationerna. Ledsagnings-
tjinsten innebir att personer med funk-
tionsnedséttningar kan fa hjilp till och
fran taget. For att ytterligare oka trygg-
heten for synskadade pagar ett omfat-
tande arbete med att skapa ledstrak pa
stationerna.

No6jd Kundindex: NKI
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Forbiittrad trivsel
och siikerhet pa
Borlinge Centralstation

Under aret har Centralstationen i Borlinge renoverats i
syfte att 6ka trivsel och trygghet for hyresgéaster, resenérer
och besdkare.

En mer inbjudande milj6 antas dven minska benégenheten
attvandalisera. Renoveringen har gjorts med Miljobyggnad som
verktyg for att fa en héllbar fastighet med brainomhusklimat
och lag energiforbrukning. Parallellt har Borlange kommun och
Trafikverket genomfért en omvandling av hela stationsomradet.
Stationen har fatt en valkomnande entré och grona véaxter
inomhus. Samtliga fonster har bytts ut och en vagg tillaggs-
isolerades nar fonster och fasadmaterial &nda skulle bytas.
Ett nytt toalettkoncept med mer farg testas ocksa pa stationen.
Tillsammans med Borlange kommun har Jernhusen anstallt
cityvardar. De bidrar till forbattrad trygghet genom sin néarvaro
i stationsomrédet och hjalper resenarer och besokare tillratta.
Jernhusen har sokt tillstand for installation av overvaknings-
kameror for att ytterligare 6ka sékerheten for dem som vistas
pa stationen.
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Jernhusen samarbetar med andra aktorer
for att forbattra kundernas sidkerhet 1
stationer, depaer och terminaler.

Séakerhetsarbete

I depéerna ér elsdkerhet ett hogprioriterat
omrade. De flesta nya tag har golv i
samma niva som perrongen for att
underlétta pa- och avstigning for passa-
gerare. Det har medfort att elektronik
flyttats fran tagens underrede till tak och
att tagteknikerna behover rora sig nira
hogspanningsledningarna ovanfor tagen.
Jernhusen arbetar kontinuerligt med att
forbéttra den redan hoga elsdkerheten
och att utveckla system som omdjliggdr
att el kopplas pa av misstag.

Pa terminalerna dr hantering av farligt
gods den viktigaste sdkerhetsfragan.
Jernhusen samarbetar med terminal-
operatorerna for att forebygga olyckor.

Under aret paborjades dven utveckling
och forstiarkning av existerande omra-
desskydd vid terminaler och depaer, till
exempel vid Hagalunds Depa.

I arbetet med stadsutvecklingsprojekt
finns sociala dimensioner. De strategiska
fastighetsinnehaven i Sveriges storsta
stiader ger Jernhusen maojlighet att se
stadsutvecklingen ur ett 6vergripande
perspektiv. Med kommunikationsnira
kontor, butiker och andra serviceinritt-
ningar minskar behovet av transporter
och tid frigors till annat.

Malet dr darfor att skapa levande,
tédta och trygga stadskédrnor kring statio-
nerna. Dessa platser ska sa langt som
mdjligt erbjuda bade bostdder och kom-
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mersiella verksamheter for att skapa
underlag for kollektivt resande. Genom
att gora den stationsnédra miljon levande
dygnet runt dkar dven tryggheten for
dem som befinner sig pa stationen.

Kulturhistoriskt viktiga fastigheter
Manga av Jernhusens fastigheter har
hogt kulturhistoriskt virde. Jernhusen
har dérfor ett ansvar for att sa langt som
mojligt bevara dessa viktiga miljoer.

Under 2012 slutfordes arbetet med
Malmo Centralstation och stor vikt lades
vid att bevara och lyfta fram byggnadens
historia. Den kungliga véntsalen i
Malmg, som anvints av den kungliga
familjen i 115 ar, byggs om och restaure-
ras for att hysa butiker under namnet
Kungalédngan.

Den omfattande grundforstdrkningen
av den till stora delar byggnadsminnes-
markta Stockholms Centralstation inne-
bar att den dldsta byggnaden fran 1871
nu star stadigt och att inga fler sprickor
upptrider i den putsade fasaden. Den
pagaende ombyggnaden Okar dessutom
framkomlighet och service for resenérer
och besdkare. Precis som pa 1920-talet

ligger aterigen sma butiker ldngs central-

hallens langsida.

Byggbranschen har en historia priaglad

av korruption. Flera uppméirksammande

fall i Sverige de senaste aren visar att
branschen fortfarande har problem.
Som helédgt statligt bolag ska Jernhusen
vara en forebild vad géller etik och
moral. Det innebér hdga krav pa bolaget
att vara en god bestillare av varor och
tjdnster.

Alla inkdp, oavsett storlek, maste
ga korrekt till och inga leverantorer far
favoriseras. Detta sdkerstills genom
utvecklade rutiner for inkop och upp-
handlingar samt en uppférandekod.
Uppférandekoden beskriver hur alla som
arbetar hos, med och for Jernhusen ska
agera. For att halla fokus pa korruptions-
problematiken diskuteras och exemplifie-
ras uppforandekod och inkdpsrutiner
regelbundet vid moten internt och med
leverantdrer.

Med ritt etisk grundsyn blir Jern-
husen en bra och palitlig affdrspartner.
De senaste tva aren har darfor arbetet
med dessa varderingar intensifierats
for att fordjupa forstaelsen for vad som
dr tillatet.



Medarbetare

Jernhusen har fortsatt att vaxa och inom organisationen finns bred kompetens. Under aret
har fokus varit pé att behéalla medarbetarnas stora engagemang och utveckla rollerna.

ntalet anstéllda har mer 4n

fordubblats sedan 2008 och

vid arsskiftet hade Jernhusen
265 (239) medarbetare. Under 2012
skedde rekrytering framst for att
bemanna planerade projekt och affirs-
satsningar.

Aven om antalet anstillda inte forvin-
tas Oka lika snabbt framover, forblir
behovet av ritt resurser och kompetens
oforiandrat. Vid varje vakans ar det vik-
tigt att faststélla framtida kompetens-
behov och utga fran det under rekryte-
ringsprocessen.

For att sékerstilla att medarbetarnas
hoga kompetens anvénds till ritt saker
och att alla far utvecklas med utmanande
uppgifter, gjordes i slutet av aret vissa
fordndringar av organisationen. Dessa
innebar bland annat att anstéillda bytte
organisatorisk tillhorighet och att struk-
turer inom affarsomradena gjordes om
for att battre aterspegla hur de arbetar.

Kultur och varderingar

Det stora antalet rekryteringar har inne-
burit att internt arbete med varumérke,
ledarskapsfragor, foretagskultur och vér-
deringar tilldelas stor vikt for att skapa
en stark och samstdmd organisation.

Under 2012 har fokus varit pa att behalla
engagemanget och att utveckla rollerna.

Arbetet med att forankra foretags-
kulturen har fortsatt. Jernhusens virde-
ord; nyfikna, innovativa, flexibla och
lyhorda, har diskuterats och exemplifie-
rats. Aktiviteter for att stiarka Jernhusens
varuméirke som arbetsgivare har genom-
forts bade internt och externt.

Aktiviteter for 6kat engagemang

En rad aktiviteter genomfors i syfte att
bevara och stidrka engagemanget bland
medarbetarna. En forutséttning for att
vara engagerad under arbetstid dr att det
finns balans mellan arbete och fritid.

Information och dialog

Inom Jernhusen finns en stark striavan
efter att halla alla medarbetare vél under-
rattade om bolagets utveckling. Informa-
tion och nyheter publiceras pa intranétet
samt delges av chefer. Vd haller regel-
bundna stormdten ddr medarbetarna
deltar pa plats eller via telefon.

Under den sa kallade dialogresan
triaffar vd och andra ur ledningsgruppen
samtliga medarbetare i mindre grupper
for information, diskussion och praktiska
ovningar.

Erfarenhetsutbyte och utveckling

Att tréffas i olika forum och samman-
hang for att utbyta erfarenheter ar
viktigt for engagemanget. Chefsdagar
arrangeras ett par ganger om aret och

i borjan av aret samlas alla medarbetare
till en gemensam kick-off. Den mojliggor
for alla att l4ra kidnna varandra och
utbyta erfarenheter.

Flera av de interna utbildningar som
ges halls av medarbetare, vilket breddar
deras kompetens och dessutom gor att
innehallet kan skriaddarsys utifran orga-
nisationens behov.

Alla anstéllda har medarbetarsamtal
med sin nirmaste chef minst en giang
per ar. Samtalet syftar till personlig och
yrkesmissig utveckling och individuella
mal och maluppfyllelse gis igenom.

Intern rorlighet skapar mdjligheter for
medarbetare att utvecklas, samtidigt som
Jernhusen behaller deras kompetens och
erfarenhet.

Rorlig l6nedel

Alla anstillda, utom vd och ledande
befattningshavare, omfattas av rorlig
lonedel. Syftet dr att skapa forutsatt-
ningar for att nd bolagets mal genom
att attrahera och behalla kompentent

Nyckeltal
2012 201
Antal anstéllda 265 239
Genomsnittliganstallningstid, &r 3,6 3,6
Personalomsattning, % 8,5 8,9
Genomsnittsalder 43 43
Konsfordelning (man/kvinnor), % 58/42 57/43
Total sjukfranvaro, % 1,9 14
varav korttidssjukfranvaro, % 0,6 0,9
varav langtidssjukfranvaro, % 1,3 0,5
Engagerad Medarbetarindex” 1/5 1/5

Under 2011 och 2012 nadde ett av fem omréaden (att f&, ge, samverka, utveckla och leda)

det strategiska méalet om 70 procent.

Antal anstéallda

300
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150

75

2008 2009 2010 2011 2012
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personal, fortydliga styrningen samt

Oka motivation och engagemang.

Den rorliga 1onedelen bestar av tva
delar: En del som baseras pa rorelse-
resultatets utveckling och en individuell
del. Under 2012 naddes inte malet for
rorelseresultatet. For mer information
om rorlig I6nedel, se not 9 i Arsredo-
visning 2012.

Strategisk syn pa friskvard

Samtliga medarbetare erbjuds vartannat
ar att gora en friskprofil med utokad
provtagning hos foretagshélsovarden.
Friskprofilen ger en indikation om med-
arbetarnas hélsa kopplad till arbets-
miljon.

For att ge verktyg for stresshantering
erbjuds kurser i mindfulness. Medarbe-
tarna har ocksa ritt till friskvardsbidrag.
Utover detta uppmuntras lokala initiativ,
till exempel sprang 35 medarbetare
Midnattsloppet i Stockholm 2012. For
mer information om personalférmaner,
se sidan 18.
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Engagerad Medarbetarindex
Medarbetarundersokningen Engagerad
Medarbetarindex (EMI) genomfordes
for andra gangen under aret. Svars-
frekvensen blev 91 procent, vilket tyder
pé stort engagemang. EMI maiter enga-
gemangsnivan inom fem omraden:

Att fa, ge, samverka, utveckla och leda.

Utfallet for 2012 forbattrades jamfort
med foregaende ar inom alla omraden
utom ett. Utfallet fran EMI bréts ned
och anvidndes som underlag for work-
shops och diskussioner under aret.

Syftet med EMI ér att fa en god grund
for att kunna utveckla medarbetarnas
engagemang och verksamhetens kvalitet.
Resultatet anvinds som utgangspunkt
for den utvecklingsprocess som fortsétter
under hela aret. Det langsiktiga malet
ar att stirka maluppfyllelse, resultat och
kundengagemang.

EMI utgér ett operativt mal i de olika
affdrsomradena for att fa de anstillda att
trivas och for att generera stindiga for-
béttringar i verksamheten.



GRI-index

Arets hallbarhetsredovisning for Jernhusenkoncernen ar den femte enligt Global Reporting

Initiative (GRI) riktlinjer, G3.

Redovisningsprinciper och redovisningsnivaer

GRI har utformat en systematik som innefattar tre tillaimp-
ningsnivaer for hallbarhetsredovisningen. Vilken niva som
uppnaés beror pa hur manga av de indikatorer som GRI listar
som uppfylls. Jernhusen har valt att rapportera pa nivin C+
och redovisar i ar 14 (14) resultatindikatorer. Det finns inga
visentliga skillnader eller avvikelser i rapporteringen gentemot
foregéende ars rapportering. Underleverantdrer omfattas ej

av redovisningen.

1. Strategi ochanalys

Jernhusen har inte identifierat nagra sérskilda begrins-
ningar i rapporteringen. Inte heller finns sérskilda omstdndig-
heter av betydelse for jamforelse mellan perioder eller mellan
organisationer. Samma rapporteringscykel anviands for hall-
barhetsredovisningen som den ovriga redovisningen, det vill
sdga kalenderar. Den senaste rapporten publicerades i mars
2012. Rapporteringen granskas av oberoende revisorer, detta
kommer &dven att ske framover.

Indikator Forklaring

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

2. Organisationens profil

Lashanvisning”
HR, sid 2

Indikator Forklaring Lashanvisning”
21 Organisationens namn HR, omslag
2.2 De viktigaste varumarkena, produkterna och tjansterna AR, omslag
2.3 Organisationsstruktur, inklusive rérelsegrenar, operativa bolag, dotterbolag och joint ventures AR, sid 40-46,73
2.4 Plats for organisationens huvudkontor HR, omslag
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 berdr hallbar utveckling i redovisningen

2.6 Agarstruktur och juridisk 4garform HR, omslag,
AR, sid 39

2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa AR, omslag
2.8 Bolagets storlek HR, sid 1
AR, sid 11-15,50-56

2.9 Véasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur eller agande HR, sid 13
2.0 Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden AR, sid 25

3. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning”

3.1 Rapporteringsperiod for den redovisade informationen HR, sid 13

3.2 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen HR, sid 13

3.3 Rapporteringscykel HR, sid 13

3.4 Kontaktperson for fragor angéende redovisningen och dess innehall HR, omslag

3.5 Process for att identifiera rapportens innehall HR, sid 3,13

3.6 Rapportens avgransning, beskrivna verksamheter HR, sid 13

3.7 Beskriv eventuella sarskilda begransningar for redovisningens omfattning och avgransning HR, sid 13

3.8 Utgéngspunkter for redovisning som kan ha en betydande péverkan fér jamférelser mellan HR, sid 13
rapporteringsperioder och/eller mellan organisationer

3.10 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som lamnats i tidigare redovisningar HR, sid 13
och skélen for sddana forandringar

3.1 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad géller avgransning, HR, sid 13
omfattning eller matmetoder som anvants i redovisningen

312 Innehéllsforteckning som visar var i redovisningen standardupplysningarna finns HR, sid 13,14
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4. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning”

4.1 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som ar understéllda styrelsen och AR, sid 39-48
som ar ansvariga for specifika uppgifter sdsom att faststalla strategi eller att utva tillsyn 6ver organisationen

4.2 Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksé ar verkstéallande direktor AR, sid 39-48

4.3 For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar inom denna som ar oberoende AR, sid 39-48
och/ellerinte ingar i foretagsledningen

4.4 Mojligheter for aktiedgare och anstallda att komma med rekommendationer eller vagledning till styrelsen AR, sid 36,39-48
eller foretagsledningen

414 Listade 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 intékter, rorelsekostnader, Karn [ ) HR, sid 15
ersattning till anstallda, gavor och andra samhallsinvesteringar, balanserad vinst
samt betalningar till finansiarer och regeringar
EN. Miljépaverkan
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léshénvisning”
EN3 Direkt energianvandning per priméar energikalla Karn [ ] HR, sid 15
EN4 Indirekt energianvandning per priméar energikalla Tillagg [ ] HR, sid 15
EN5 Energibesparingar genom sparande och effektivitetsforbattringar Tillagg [ ) HR, sid 16
ENG Initiativ for att tillhandahalla energieffektiva produkter och tjanster samt produkter Karn [ ) HR, sid 16
och tjanster baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energibehovet
som ettresultat av dessa initiativ
EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt Karn [ ] HR, sid 17
EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser samt uppnadd minskning Tillagg o HR, sid 17
LA. Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léashénvisning”
LA1 Total personalstyrka, uppdelad p& anstallningsform och region Karn [ ) HR, sid 17
LA2 Totalt antal anstallda och personalomsattning, per aldersgrupp, kon och region Karn [ ) HR, sid 18
LA3 Férmaner som ges till heltidsanstalld personal och som inte omfattar tillfalligt Tillagg [ ) HR, sid 18
eller deltidsanstallda. Infformationen ska ges for varje storre verksamhet
LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, Karn [ ) HR, sid 18
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dodsolyckor per region
LA13 Sammansattning av styrelse och ledning nedbruten pa kon, aldersgrupp, Karn [ ] HR, sid 18-19
minoritetsgrupptillhorighet och andra mangfaldsindikatorer
HR. Ménskliga rattigheter
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léshénvisning”
HR4 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna &tgérder Karn [ ) HR, sid 19
S0. Sambhdlle
Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Léshénvisning”
S03 Procentandel av de anstallda som genomgatt utbildning i organisationens policyer Karn [ ] HR, sid 19

och rutiner avseende motverkan mot korruption

Y HR: Hallbarhetsredovisning 2012, AR: Arsredovisning 2012.
2 Jernhusen har endast verksamhet i Sverige.

@ Helt redovisad @) Delvis redovisad
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GRI-resultatindikatorer

EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde EN4 Indirekt energianvéndning per primérenergikalla
MSEK Intressent 2012 2011 2010 Inképt omvandlad energi
Fastighetsintakter Kunder 1160,6 1093,7 1013,7 2012 201
R_esuttatfbréln andelar Igtlressef -36,3 -18,1 -9,4 Elektricitet 92971,8 94 646,0 MWh
'R'””esse ko ag 5 FO ag e o o 3346986 3407256 GJ
anteintakter oc inans- , , , o
liknande resultatposter marknaden Fjarrvarme T 69284,0 MWh
Vardeforandringar Kunder 1213 1213 -2152 2L 249422,4 GJ
fastigheter Fjarrkyla 27820 22420 MWh
Ekonomiskt varde 1258,1 1211,0 1234,6 10015,2 8071,2 GJ
genererat
Operativa kostnader Leverantérer 453,3 396,9 4225 Primé iKallor. inképt el
Lonerochandraersatt- Medarbetare 2481 202,7 151,6 rimara energikallor, inkopt e
ningar till anstallda 2012 20m
Betalning till finansiarer Kreditgivare -579 2578 201,7 Biobransle 17 158,0 50000,0 MWh
Betalningtillregeringar  Offentlig 73,5 24,7 -84.,8 61768,8 180000,0 GJ
sektor/Agare Vind 17158,0 250000 Mwh
E.!(onomlsktvarde 717,0 882,1 691,0 61768.8 90000,0 GJ
fordetat Smaskali 34315,0 MWh
Kvaribolaget 541,1 3289 5436 maskatg : -
— vattenkraft 123 534.0 _ GJ
Avkastning pa Agare 13,1 4.4 12,9 :
eget kapital, % Fornyelsebar 20347,0 21196,6 MWh
energ 73 249,2 76307,7 GJ
(Trafikverket)
. . B . Lo L Fornyelsebara 3995,0 6000,0 MWh
EN3 Direkt energianvandning per primarenergikalla energikallor enligt 14382.0 21600.0 aJ
Bra Miljéval
Kopta direkta energikéllor " For varje kWh inkopt el handlas dven ursprungsgarantier eller
2012 2011 Bra Miljovals-licenser, sett dver en flerarsperiod. Under 2012 har
processen for inkdp av ursprungsgarantier forandrats, vilket 6kat
Olja (icke 187,8 33,7 m®/Nm? precisionen i inkopen.
férnyelsebar) 18725 336.1 MWh
6 741’0 1 209’8 GJ T P . . .
Gas (icke 4307950 499134.0 mé/Nm? Priméra energikallor, inkopt fjarrvarme
fornyelsebar) 46681 5485,0 MWh 2012 20M
16 805,3 19746,0 GJ Ejrelevant data = — MWh
tillgénglig _ _ GJ
Produktion av direkta energikallor
2012 2011 Priméra energikallor, inkdpt fjarrkyla
Berg- och 494,0 428,0 MWh 2012 20m
luftvarme Ejrelevantdata = — MWh
(férnyelsebar) 17784 1540,8 GJ tillganglig 7 7 G
Berg-, luft 530,0 373,4 MWh
och sjokyla
(fornyelsebar) 1908,0 13444 GJ
Andel fornyelsebara, indirekta energikallor
2012 20M
Totalt, direkta energikallor (inkl. hyresgasternas energianvandning) Elektricitet 92973.0 102 196.,6 MWh
2012 20M 334702,8 3679077 GJ
Totalt 7564,6 6622,5 MWh
27 232,7 238410 GJ
Varav 1024,0 801,4 MWh
férnyelsebart 3686,4 2885,2 GJ
Varav icke 6540,6 58211 MWh
fornyelsebart 23546,3 20955,8 GJ
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EN5 Energibesparingar genom sparande
och effektivitetsforbattringar

Total energibesparing, GJ
Minskning pa

Total2012, Total2012, jamforbartbestand
MWh GJ jamfortmed 2011, %
Summa -1556,8 -5604,5 1,1

Negativa siffror &r en minskning/besparing. Positiva siffror innebéar
en okning.

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

Under 2012 har Jernhusens arbete med att minska energianvand-
ningen och begransa den miljopaverkan som beror av fastigheter-
nas energianvandning fortsatt. Arbetet sker delvis genom investe-
ringar i battre teknik som bidrar till minskad energianvandning,
men ockséa genom att optimera den dagliga driften.

Fortlépande energioptimering

Det finns goda mojligheter till att reducera energianvandingen i
befintliga installationer med bibehallet eller forbattrat inomhus-
klimat genom att effektivisera anlaggningarna. Driften utvecklas
kontinuerligt tillsammans med foérvaltarna. Genom fortlépande
uppfoljning kan effekter av onormala driftforhallanden identifie-
ras pa ett tidigt stadium, vilket bidrar till att hélla energianvand-
ningen nere.

Arbetet med energieffektivisering av befintliga tekniska installa-
tioner &r inte en engéngsinsats. Teknik, organisation och verksam-
het férandras och darmed aven forvantningarna pa vad som ar
optimal drift. Jernhusens systematiska arbete med energioptime-
ring har gett goda resultat.

Kompletteringar

| arbetet med att forbattra fastigheternas energiprestande fram-
kommer ibland 6nskemal frén driftorganisationen om forbattrings-
atgarder pa befintliga installationer for att kunna genomféra
atgarder for drift- och energieffektivisering. Det kan handla om
forbattringar av styr- och évervakningssystem, byte av varmeater-
vinning eller byte av ineffektiva flaktar till effektivare modeller.

De atgarder som bedéms som lampliga genomfors som regel,
vilket ofta medfor omedelbart minskad energianvandning. Vidtagna
atgarder forbattrar aven forutsattningarna for att langsiktigt kunna
effektivisera systemet ytterligare. Ett exempel pa en sédan investe-
ring ar komplettering av styr- och dvervakningssystemet vid Raus
Depa. Dar har en luftkvalitetsgivare installerats, vilket forbattrat
regleringen av ventilationsflodet.
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Riktade atgarder

Parallellt med fortlopande effektivisering och kompletteringsinves-
teringar sker aven riktade &tgarder mot enskilda delsystem. Dessa
riktade &tgarder syftar till att modernisera och forbattra funktionen
i storre omfattning &n vad som ar mojligt genom kompletterings-
investringar. Under 2012 har ett antal sddana atgarder genomforts
iformav:

« Byte av styr- och dvervakningssystem.

« Byte av bangardsbelysning for reducerad anvandning av elenergi.

« Byte avinomhusbelysning for minskad energianvandning och
forbattrad belysning.

« Klimatskalsatgarder i form av byte av portar och fonster.

« Byte av ventilationsaggregat med battre atervinningsmojligheter
och effektivare flaktar.

« Vattensparatgéarder.

+ Konvertering av oljepannor till varmepumpar.

Totalprojekt

Jernhusen arbetar sedan tidigare med Totalprojektsmodellen for
att effektivt och snabbt reducera energianvandningen. Malet ar
att sanka energianvandningen med 50 procent. Genom grundliga
undersokningar av utvalda fastigheter och darefter analys av
insatsbehov har Jernhusen lyckats sanka energianvandningen
radikalt i ett antal fastigheter. Malet ar att pa affarsmassiga grun-
der genomféra samtliga &tgarder som rymsinom etti forvag
bestamt avkastningsintervall.

Genom att undersoka byggnader och genomfora samtliga
atgarder som ryms inom avkastningsintervallet genomfors aven
de energieffektiviseringsatgarder som enskilt inte &r ekonomiskt
l6nsamma. Tack vare att atgarder som har mycket hog avkastning
far finansiera atgarder med samre avkastning, kan stérre energi-
besparingar goras &n om varje atgard utvarderades separat.

Kommunikation
Under aret har Jernhusen fortsatt att halla tat dialog med kunderna
i fastigheterna angdende betydelsen av energifokus i deras verk-
samhet. Jernhusen har som agare och forvaltare av fastigheterna
storamojligheter att effektivisera fastighetens tekniska installatio-
ner, men aven kunderna/hyresgasterna har stort inflytande dver
dess energiprestanda.

Genom det arbete som bedrivits med energieffektivisering
har Jernhusen reducerat energianvandningen med totalt 1 557
MWh/5 605 GJ fran 2011 till 2012, berdknat pa jamforbart bestand.
Detta motsvarar en besparing pa en procent jamfort med forega-
ende ar. Jernhusen har storst mojlighet att paverka varmeforbruk-
ningen. Besparingen inom varme uppgar under samma period och
for samma bestand till sex procent, efter att elanvandningen hos
kunderna okat under aret till foljd av 6kad verksamhet.

Redovisad besparing — Kvantifierad reduktion av energi till foljd
avovan namnda initiativ mellan 2011 och 2012

MWh GJ

-1556,8 -5604,5



EN16 Totala direkta och indirekta utslapp
avvaxthusgaser, i vikt

Energianvandningen inom fastighetsbestandet ar den enskilt
storsta miljopaverkande faktorn inom Jernhusens verksamhet.
Vid kalkylering av miljopaverkan av energianvandningen anvands
miljovarden, i den utstrackning de finns att tillga, levererade fran
energileverantorer. Alternativet ar standardiserade miljovarden for
energislag sdsomolja, gas och el.

Eftersom miljovarden for fjarrvarme och fjarrkyla inte redovisas
avenergileverantorernai tid for att f& med dem i berakningarna,
anvands volymviktade varden frén en tidigare genomford utredning
om fjarrvarmeleverantorernas miljopaverkan. Volymviktat medel-
varde for miljopaverkan frén Jernhusens leverantorer av fjarrvarme
arenligt denna utredning 66 kg CO,/MWh. Viktat medelvérde for
fjarrkyla ar 18,3 kg CO,/MWh.

Utslapp av vaxthusgaser fran olja kalkyleras pa samma satt som
for gasanvandning, det vill sdga genom att standardvarden for
respektive bransletyp anvands. For olja anvands 267 kg CO,/MWh
och for naturgas 205 kg CO,/MWh.

Vid kalkylering av utslapp av vaxthusgaser till foljd av anvandning av
elenergi anvands uppgifter om svensk brénslemix, 100 kg CO,/MWh.

Genom den anvandning av energi som sker i Jernhusens fastighe-
ter har nedanséende utslapp av vaxthusgaser skett tillomgivningen.

vindkraft. Aven om handeln med ursprungsgarantier inte direkt
bidrar till minskad miljopaverkan, stimulerar handeln utbyggnad av
nya anlaggningar for omstallning till fornyelsebar energi.

Jernhusens avtal med Trafikverket om leverans av hjalpkraft
inkluderar aven leverans av el som ar markt med Bra Miljéval.
Detinnebar att Jernhusen vidarelevererar miljomarkt el tilli forsta
hand depéakunder. Bra Miljéval-licenser har kopts in under 2012 for
att tacka Kungsbrohusets elbehov, vilket &ven det bidrar till att
stimulera till utbyggnad av fornyelsebar elproduktion.

Hallbarhetsarbetet har en central plats i Jernhusens utveck-
lingsarbete. Det innebar att hansyn alltid tas till energi- och miljo-
fragor i samband med storre férandringar i en anléaggning och vid
nybyggnation.

Genom att tidigt ta hansyn till energi- och miljopéaverkan ékar
mojligheterna for att de projekt som genomfors har minsta mojliga
miljépéverkan och att de byggnader som renoveras eller byggs far
sé god energiprestanda som méjligt.

Jernhusens utslapp avvaxthusgaser har minskat med 119 ton
baserat pa jamforbart bestdnd, motsvarande en procent jamfort
med foregdende ar.

LA1 Total personalstyrka, uppdelad pa
anstallningsform och region

Utslapp fran anldggningarna Antal anstallda
Energikélla, typ 2012 2011 2012 2011
Olja —direkt 500,5 89,8 ton Tillsvidareanstallda heltid 253 226
Gas — direkt 954,6 1121,7 ton Tillsvidareanstallda deltid 9 "
El-indirekt 92972 9464,6 ton Visstidsanstallda heltid 2 2
FJV —indirekt 50411 45727 ton Visstidsanstallda deltid 1 —
FJK = indirekt 50,9 41,1 ton Totalt 265 239
Summa 15844,4 15289,9
Antal konsulter
Detinnebar att utslappen av vaxthusgaser under 2012 6kade med 2012 2011
fyra procent, jamfort med foregdende ar. Jernhusen har under aret
inte genomfort ndgon méatning av miljopéverkan till foljd av nytt- Langtid heltid & 12
jande av material eller transporter. Detta kan darfor inte redovisas, Léngtid deltid 1 5
utan kvarstar som en forbattringspunkt infor framtida rapportering. ~ Korttid heltid 4 2
Korttid deltid 1 5
Totalt 12 24

EN18 Initiativ for att minska utsléppen av
véxthusgaser, samt uppnadd minskning

De tvé& aktiviteter som har storst effekt pa Jernhusens miljopaver-
kan ar arbetet med att reducera energianvandningen i fastighets-
besténdet och arbetet med att konvertera anlaggningar med fossila
branslen till energikallor med mindre miljopéaverkan. Eftersom den
absoluta majoriteten av anlaggningarna redan dvergett fossila
bréanslen har endast ett fatal konverteringar skett under aret.
Anléggningar som fortfarande anvander fossila branslen kommer
att konverteras under de kommande aren.

Liksom tidigare ar koper Jernhusen enbart el med ursprungs-
garantier, alternativt markt som Bra Milj6val. Den el som kops med
ursprungsgarantier ar producerad med vattenkraft, biobrénsle eller

Antalanstillda fordelade pa lén (inkl. konsulter)

Lan 2012 201
Gavleborgs lan 3 5
Norrbottens lan 1 1
Skéne lan 26 22
Stockholms lan 193 184
Vasternorrlands lan 14 14
Vastmanlands lan " 14
Vastra Gotalands lan 26 19
Orebro l&n 2 3
Ostergdtlands lan 1 1
Summa 277 263
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LA2 Totaltantal anstéllda och personalomsattning,
per aldersgrupp, kdn och region

Antalavgangar under 2012

Antal anstallda 31 december 2011 239
Antal nyanstallda 2012 51
Antal avgangar 2012 27
Antal anstéllda 31 december 2012 265

Antal avgangar férdelade pa aldersintervall, kén samt lin

Alders-
Kén intervall Lan Antal  Procent
Kvinnor <30 Stockholms lan 3 M
30-50 Stockholms lan 4 14,8
>50 Stockholms lan 2 7.4
Skéne lan 1 3,7
Man 30-50 Stockholms lan 8 29,6
Skéne lan 1 3,7
Véasternorrlands lan 1 3,7
>50 Stockholms lan 3 M1
Skéne lan 1 3,7
Vastmanlands lan 1 3,7
Véastra Gotalands lan 1 3,7
Gavleborgs lan 1 3,7
Totalt 27 100

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

Formaner till tillsvidareanstéllda

« Friskvardsbidrag, 2 500 kr per ar.

« Foraldraledighetstillagg.

« Sjuklon utfyllnad fran dag 15-90.

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

« Rorlig lonedel till alla medarbetare (exkl. vd och ledningsgrupp).

« Tjanstepension ITP.

« Alternativ ITP-16sning vid inkomst dver 10ibb (inkomstbasbelopp).

« Foretagshalsovard med friskprofil vartannat ar.

« Subventionerad massage.

Samtliga formaner galler for tillsvidareanstéalld personal med hel-
och deltidsanstallning. Konsulter kan ej erhalla namnda formaner.

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

Dagar nedan innebér arbetsdagar. Samtliga dagar réknas fran
forsta sjukdag.

Antaltillfallen  Antalfranvarodagar

Olycksfall 0 0
Arbetsrelaterad sjukdom 1 241
Korttidssjukfranvaro i.u. 519
Langtidssjukfranvaro i.u. 526
Dédsfall 0 0
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LAT3 Sammanséttning av ledning och anstallda
nedbruten pa kon, aldersgrupp, minoritetsgrupp-
tillnérighet och andra mangfaldsindikatorer

Antalanstéllda

Totalt antal anstéallda i bolaget fordelat pé yrkesgrupper och kon.

Antalanstilldai bolaget férdelat pa yrkesgrupp och kén

Kvinnor Man Totalt
Administration 16 2 18
Affarsutveckling 16 31 47
Controller 4 8 12
Ekonom 9 0 9
Forsaljning 3 2 5
Forvaltning 19 39 58
Gruppchef 4 4 8
Inkép 4
Ledning 10
Marknad 12 8 20
Mellanchef 12 21 33
Projektledare 7 19 26
Specialist 8 7 15
Totalt 115 150 265
Antal styrelseledaméter

Kvinnor Man Totalt
Styrelsen 4 3 7
Antalanstillda

2012 20m

Kon Antal  Andel, % Antal  Andel, %
Kvinna 115 42 103 43
Man 150 58 136 57
Totalt 265 100 239 100

Aldersgru pper — Antal anstillda férdelat pa dldersgrupper

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



forts LA13

Aldersgrupp/yrkeskategori
Antal anstéallda fordelat pa aldersgrupper inom respektive
yrkesgrupp.

Antal anstalldai bolaget fordelat pa yrkesgrupp och alder

Yrkesgrupp <30 30-50 >50
Administration 3 10 5
Affarsutveckling 4 35 8
Controller 1 10 1
Ekonom 1 4 4
Forsaljning 0 5 0
Forvaltning 1 41 16
Gruppchef 0 7 1
Inkdp 0 4 0
Ledning 0 7 3
Marknad 1 15 4
Mellanchef 1 29 3
Projektledare 0 18 8
Specialist 2 8 5
Totalt 14 193 58

S03 Procentandel av de anstéllda som genomgatt
utbildning i organisationens policyer och rutiner
avseende motverkan mot korruption

Antal utbildade

HR4 Antal fall av diskriminering,
samtvidtagna atgarder

Diskriminering

Inga incidenter rapporterade under 2012.

Stockholm den 20 mars 2013
Styrelsen

/Qgﬂ {%\/\ el awM %W{DQ[‘,
olf Lydahl Kristina Ekengren Kjell Hasslert Kia Orkack Pettersson Ingegerd Simonsson
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
i ' , Sl
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Christel Wiman
Styrelseledamot

Bosse Wallin
Styrelseledamot

Rerstin Gillsbro
Verkstallande direktor

Thomas Franzon
Arbetstagarrepresentant

Var bestyrkanderapport har avgivits
den 20 mars 2013
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/_

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport over oversiktlig granskning
avJernhusen AB:s hallbarhetsredovisning 2012

Till lasarna av Jernhusen AB:s hallbarhetsredovisning 2012.

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i
Jernhusen AB att granska innehallet i
Jernhusen AB:s hallbarhetsredovisning
for ar 2012. Det dr styrelsen och fore-
tagsledningen som har ansvaret for det
lopande arbetet inom miljo, arbetsmiljo,
kvalitet, socialt ansvar och hallbar
utveckling samt for att uppritta och
presentera hallbarhetsredovisningen i
enlighet med tillimpliga kriterier. Vart
ansvar dr att uttala en slutsats om hall-
barhetsredovisningen grundad pa var
granskning.

Vi har utfort var granskning i enlighet
med RevR 6 Bestyrkande av hallbarhets-
redovisning utgiven av FAR. En revision
syftar till att uppné en hdg men inte
absolut sdkerhet, for att forsdkra oss om
att informationen inte innehaller vésent-
liga felaktigheter. En revision innefattar
att granska ett urval av underlagen for
kvantitativ och kvalitativ information i
héllbarhetsredovisningen. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som

dr ansvariga for upprittandet av hallbar-
hetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra Gversikt-
liga granskningsatgérder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
en revision enligt TAASB:s standarder
for revision och kvalitetskontroll och
god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgirder som vidtas vid en 6versikt-
lig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sadan sidkerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdig-
heter som skulle kunna ha blivit identi-
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fierade om en revision utforts. Den utta-
lade slutsatsen grundad pa en Gversiktlig
granskning har dédrfor inte den sdkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har. Eftersom detta dr ett kom-
binerat uppdrag lamnar vi vara slut-
satser avseende revision och oversiktliga
granskning i separata avsnitt. Vart upp-
drag omfattar granskning av foljande
omraden och syftar antingen till ett
bestyrkande med hog men inte absolut
sidkerhet (nedan bendmnt revision) eller
begrinsad sidkerhet (nedan bendmnt
oversiktlig granskning):

—

. Var oversiktliga granskning omfattar
de omraden som hénvisas till i GRI-
index pa sidorna 13—14 och de sidor
i hallbarhetsredovisningen som hin-
visas till i denna innehéllsférteckning.

2. Var revision har omfattat foljande
information: a. nyckeltal for indirekt
energianvindning, GRI-indikator
ENA4. Vart bestyrkande omfattar inte
de antaganden som anvénts eller huru-
vida det dr mojligt for foretaget att
uppna framtidsinriktad information
(sasom mal, forviantningar och ambi-
tioner). Vi har inte granskat informa-
tion som Jernhusen AB redovisar pa
sin hemsida, www.jernhusen.se.

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 hallbarhetsredovisningen,
samt de redovisnings- och berdknings-
principer som foretaget sirskilt tagit
fram och angivit. Vi anser att dessa kri-
terier dr lampliga for upprittande av
hallbarhetsredovisningen.

Var oversiktliga granskning har, uti-
fran en bedomning av visentlighet och
risk, bland annat omfattat foljande:

Genomfdrda granskningsatgarder

vid var éversiktliga granskning

a. inhdmtande av kunskap och forstaelse
for Jernhusen AB:s organisation och
verksambhet,

b. bedémning av kriteriernas lamplighet
och tillimpning avseende intressenter-
nas informationsbehov,

[e]

. bedéomning av resultatet av foretagets

intressentdialog,

d. intervjuer med ansvariga chefer pa
utvalda enheter i syfte att bedoma om
den kvalitativa och kvantitativa infor-
mationen i hallbarhetsredovisningen
ar fullstdndig, riktig och tillrdcklig,

e. tagit del av interna och externa doku-
ment for att bedoma om den rapporte-
rade informationen for ar 2012 &r
fullsténdig, riktig och tillracklig,

f. utvirdering av de system och processer
som anvénts for att inhdmta, hantera
och validera hallbarhetsinformation,

g. utvirdering av den modell som anvénts
for att berdkna koldioxidutsléapp,

h. analytisk granskning av rapporterad

information for ar 2012,

-

. avstimning av finansiell information
mot foretagets arsredovisning for ar
2012,

. beddomning av foretagets uttalade

tillimpningsniva avseende GRI:s
riktlinjer,

k. 6vervidgande av helhetsintrycket av
hallbarhetsredovisningen, samt dess
format, dirvid 6vervidgande av infor-
mationens inbdrdes overensstimmelse
med tillimpade kriterier, och

1. avstimning av den granskade informa-
tionen mot hallbarhetsinformationen i

foretagets arsredovisning for ar 2012.



Genomfdrda granskningsatgirder

vid var revision

Var revision har omfattat foljande

granskningsatgérder:

a. avstimning av redovisad information
mot interna och externa kélldokument
och genomforande av detaljtester av
utvald indikator, EN4.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under
var granskning &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga i syfte att ge oss grund for
vara slutsatser nedan.

Grundat pa var oversiktliga granskning
har det inte kommit fram ndgra omstin-
digheter som ger oss anledningen att
anse att hallbarhetsredovisningen inte,
i allt visentligt, dr upprittad i enlighet
med de ovan angivna kriterierna.
Grundat pa var revision anser vi att
den information i1 hallbarhetsredovis-
ningen som omfattas av vart uppdrag,
i allt visentligt har upprdattats i enlighet
med de ovan angivna kriterierna.

Stockholm den 20 mars 2013
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

Pia Backman
Specialistmedlem i FAR
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