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Bestyrkanderapport

Visste du att...

..Vért storsta bidrag till en hallbar utveckling
ar att aktivt medverka till 6kade floden pa
jarnvéagen.

..Vért fastighetsbestand ar koncentrerat till
storstadsregioner, tillvaxtorter och viktiga
jarnvagsknutpunkter i Sverige.

Vision

Jernhusen gor skillnad fér manniskor och miljo.

Affarsidé

Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen stations-
omraden, underhallsdepaer och godsterminaler langs
jarnvagen och bidrar darmed till en battre transport-
sektor och ett grénare Sverige.
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2011 i korthet

* Fastighetsintakterna uppgick till 1 094 (1 014) MSEK, en 6kning med
atta procent framst beroende pa intakter fran fastigheter som fardigstallts
under 2010.

» Rorelseresultatet uppgick till 495 (442) MSEK, en 6kning med 12 procent.

* Vardeforandringar uppgick till =103 (297) MSEK, varav vardeforandringar pa
finansiella instrument uppgick till -225 (82) MSEK.

* Arets resultat efter skatt uppgick till 175 (490) MSEK.

* Investeringar i fastigheter uppgick till 1 161 (1 401) MSEK, varav de enskilt
storsta genomfordes pa centralstationerna i Stockholm, Uppsala och
Malmo samt i Kungsbrohuset.

* Fastighetsforsaljningar uppgick till 5 (1 086) MSEK.

» Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 10 829 MSEK, en 6kning
med 1 328 MSEK, vilket framst forklaras av investeringar.

* Styrelsen foreslar en utdelning om 100 MSEK.

Handelser efter arets utgang
¢ Kungsbrohuset utbjudet till forsaljning.

Jernhusenisammandrag

201 2010
Fastighetsintakter, MSEK 1094 1014
Rérelseresultat, MSEK 495 442
Finansiella poster, MSEK -163 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 332 344
Vardeforandringar, MSEK -103 297
Arets resultat, MSEK 175 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 1161 1401
Fastighetsforsaljningar, MSEK 5 1086
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10829 9501
Soliditet, % 35,0 38,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 5,1
Avkastning pé eget kapital, % 4,4 12,9
Antal anstéallda 239 187
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Under aret har vi fortsatt integrera héllbarhetsfrégorna i verksamheten. Siktet &r installt p&
att fa hela bolaget att tdnka och agera héllbart séval i vardagen som i all utveckling.

Manga delar behover finnas pa plats i ett
hallbart foretagande idag. Sjalvklart
maste miljon och klimatet sté i fokus,
men dven att ta hand om sociala, etiska
och ekonomiska fragor pa ett ansvars-
fullt sétt.

I praktiken tar sig Jernhusens hallbar-
hetsarbete manga uttryck. Vi tainker
langsiktigt och fortsitter att atgidrda
brister och vara proaktiva i vara fastighe-
ter, dven i ekonomiskt ostadiga tider. Vi
miljoanpassar fastigheterna steg for steg,
vilket under 2011 gav tre procent ldagre
energianvindning.

Pa den sociala sidan arbetar vi mycket
aktivt for att skapa en trygg och tillgdng-
lig miljo 1 vara stationer, ofta i samverkan
med kommuner och andra parter. Under
2011 kunde tva liv rdddas tack vare nyli-
gen installerade hjdrtstartare i samarbete
med Hjart-Lungfonden. En annan sats-
ning som gett manga positiva effekter dr
vara stationsviardar som nu finns pa atta
stationer, och fler ska det bli.

Vi dr ocksa sa lyckligt lottade att var
bransch i sig ger manga hallbarhetsvin-
ster. Ett 0kat nyttjande av jirnvigen for
person- och godstrafik dr en av nyck-
larna for att bromsa koldioxidutsldpp och
skapa tillvixt i Sverige. Hér ser vi stora
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mojligheter for Jernhusen att bidra till
okningen av dessa floden.

Maluppféljning

Jernhusen har ett antal langsiktiga miljo-
mal som vi stegvis ska na till 2020.
Dessa bryts ned i kortsiktigare mal som
foljs upp arligen for att se att vi haller
tempot for att na de langsiktiga malen.

Under 2011 maérktes bland annat att
malet om en ldgre energianvindning pa
tre procent naddes. Utdver miljomalen
har vi ocksa mal som ror de som dr vara
viktigaste intressenter — kunder, resené-
rer och medarbetare.

For 2011 vinde kundnojdheten uppat
for stationers del, medan det pa depa-
sidan fortsatt inte dr tillfredsstdllande
siffror. Insatser for att 6ka kundndjdhe-
ten fortsétter med stor kraft under 2012.

Resenérsindex okade igen jamfort
med éret innan, vilket kdnns som ett
bevis pa att vira satsningar pa upp-
fraschade miljoer, bittre service och
trygghetsatgirder ger resultat. Aven hér
har vi mycket pa gang for att fa dnnu fler
ndjda resendrer framover.

Hur vil vara medarbetare trivs foljer
vi ocksa varje ar. Denna gang genom-
forde vi en ny typ av medarbetarunder-

sokning for att dnnu béttre kunna méta
engagemang och ndjdhet. Resultatet blev
positivt, bade i utfallet och i hur vi kon-
kret dragit nytta av materialet. Jernhusen
viaxer kraftigt, och nér vi blir fler 4r det
extra viktigt att fa organisationen att ma
bra och kidnna engagemang for det vi gor.

Viskatavardelavansvaret
Jernhusen édr en viktig del i svensk infra-
struktur. Vi ska ta var del av ansvaret for
att fa hela det pusslet att fungera sa bra
som mojligt for resendrer, kunder och
samhille. Det handlar om att skapa smi-
digare floden och bra Iosningar som okar
de grona transporterna av personer och
gods i kombination med minskad egen
miljopaverkan och energiférbrukning.
Lyckas vi med detta kan var vision att
gora skillnad for ménniskor och milj6”
bli mer dn ord. Dessutom hjélper vi da
dven andra foretag att nd sina miljomal.
Den framtiden kidnns det mycket inspi-
rerande att arbeta mot.

Stockholm i mars 2012

Kerstirr Gillsbro, vd



Omvarld och intressentdialog

God kéannedom om omvarldens krav och behov mojliggor ett fungerande hallbarhetsarbete. Darfor
arbetar Jernhusen med omvarldsbevakning och med att forbattra dialogen med intressenterna.

Ansvarsfullt féretagande

kraver lyhordhet

Ansvarsfullt foretagande kréver langsik-
tighet, kunskap, framférhallning och ett
strukturerat arbetssitt. For att na fram-
gang gor Jernhusen omvérldsanalyser av
viktiga samhillsfragor, samt konkurrent-
och marknadsanalyser i fragor som ror
bade forvaltnings- och utvecklings-
perspektivet. Jernhusens forvaltare arbe-
tar dessutom néra kunder och resenérer
pa stationerna for att sdkerstélla att deras
intressen tas till vara. Bra underlag gor
det mojligt att agera situationsanpassat
och att fatta ritt beslut vid varje enskilt
tillfille, vilket stirker foretagets position
och affarsmojligheter, sett ur ett hallbar-
hetsperspektiv.

Kommunikation i férandringsarbetet
Jernhusen har en central roll i transport-
sektorns utveckling. Vi underlattar for
nya aktorer att komma in pa marknaden,
vilket Okar resendrernas och transport-
koparnas valfrihet i takt med att markna-
den avregleras.

Jernhusen har under aret arbetat med
att kommunicera och fortydliga de nya
marknadsforutsdttningarna till bade nya
och gamla aktorer. Bolaget har fortydli-
gat sin roll inom sektorn, samt vilka nya
mojligheter och villkor som géller for
nyttjande av Jernhusens fastigheter.

Intressentdialog
VEM — Intressent

Jernhusens intressenter

Jernhusen samverkar med ett antal
intressenter i den dagliga verksamheten.
Hyresgésternas asikter mats i N&jd
Kundindex (NKI) och under 2011
genomfordes for tredje gangen en maét-
ning av resenérernas asikter i Nojd
Resenirsindex (NRI).

Jernhusen kommunicerar med 6vriga
externa intressenter, exempelvis banker
och langivare, genom arsredovisningen
och de finansiella rapporterna. Kommu-
nikation med dgarna sker genom rappor-
tering och uppfoljning av dgardirektiv,
och med leverantdrerna i samband med
att upphandlingar genomfors.

Internt kommuniceras en miangd
information bland annat via intranitet
och genom regelbundna vd-informa-
tionsmoten. Medarbetarnas uppfattning
om bolaget mits i Engagerad Medarbe-
tarindex (EMI). Dialogen med medar-
betarna sker lopande fran ledningen
genom de olika chefslinjerna och vid
arliga méten mellan vd och hela organi-
sationen.

Intressentundersékning

2011 genomfordes for tredje aret en kva-
litativ intressentundersokning. I den fick
de viktigaste intressenterna ge sin syn pa
vilka hallbarhetsfragor som Jernhusen
bor prioritera och hur fragorna bor kom-

VAD - Aktuella @mnen

municeras. Undersokning genomfordes
genom att tio av de viktigaste intressen-
terna deltog i djupintervjuer dir de
kunde berétta hur de ville se redovis-
ningen i detalj. Resultatet visade att man
i stort var ndjd med den hallbarhetsrap-
portering som Jernhusen ldmnat under
tidigare ar. Dock onskades fler detaljer
om arbetet for att motverka korruption
och sikra sociala fragor i produktionsled,
vilket avspeglas i arets hallbarhetsredo-
visning. En fordjupad studie av intres-
senterna har gjorts genom djupintervjuer
med utvalda representanter komplette-
rade med en enkdtundersokning.

Intressenterna viljs ut utifran verk-
samhet, marknad och hallbarhetsas-
pekter och prioriteras utifran intresse
och paverkansmojlighet. Intressenter och
kommunikationsvagar presenteras i
tabellen nedan.

Den fordjupade studien av intressenter-
nas syn pa hallbarhetsfragor ligger till
grund for urvalet av indikatorer som redo-
visas 1 hallbarhetsredovisningen. Urvalet
gors utifran en sammanvégning av vilka
omraden som intressenterna tycker ar vik-
tiga att rapportera om och vad Jernhusen
kan rapportera jamfort med vilka indika-
torer som finns att vélja ifran 1 Global
Reporting Initiative (GRI).

HUR - Aktiviteter

Hyresgéaster (kontor, station, underhallsdepa
och godsterminaler)

Trafikhuvudman och kollektivtrafikoperatorer
Resenarer

Agare

Banker, finansinstitut och placerare

Leverantorer

Medarbetare

Innemiljo, energi, avtal, upplevelse, trygg-
hetsniva och trivsel mm

Stationsavgift och stationsmiljoer

Upplevelse av stationsmiljo, tillganglighet
och trivselmm

Effektivverksamhetsstyrning

Lan, foretagscertifikat, derivat och
marknadsbevakning

Krav p& miljo och energi

Arbetsmiljo, utvecklingsmojligheter, jamlikhet
ochverksamhetsfragor

Personlig kontakt via forvaltare, e-post, NKI
och kundforum

Nyhetsbrev, personlig kontakt och bransch-
forum

NRI och fokusgrupper

Agarrepresentation i styrelsen, &rsredovis-
ning och dialog med Naringsdepartementet

Finansiella rapporter och personlig kontakt

Upphandlingar

EMI, rekryteringsmal, ledarutveckling for
chefer, informationstraffar och intranat
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Socialt ansvar

Avregleringen av kollektivtrafiken innebar att transportbranschen i sin helhet
star infor stora férandringar, inte minst i form av ett 6kat ansvarstagande.
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Jernhusen strévar alltid efter att sdker-
stilla att resenérer, besokare och hyres-
géster, forutom att uppleva bolagets
stationer och stationsomraden som effek-
tiva och attraktiva, ocksa ska kidnna sig
trygga och sdkra nir de vistas dér.

Ansvar for resenarer

Vilkomnande stationer, tillsammans
med ett utvecklat tjinste- och
serviceutbud och en vil fungerande
trafik, starker kollektivtrafikens konkur-
renskraft gentemot andra transportslag
och kan stimulera nya malgrupper att
vilja ett kollektivt resande.

Grunden i Jernhusens erbjudande &r
en fungerande helhetslosning. Det inne-
bdr att stationer och stationsomraden ska
vara utformade for en effektiv och
smidig hantering av resande- och
besoksstrommar. De ska ocksa upplevas
som positiva, trygga och sidkra av rese-
nérer, besokare och hyresgister.

Detta kan uppnas pa flera sétt: genom
den fysiska utformningen av omréadena,
genom synliga viaktare och 6vervak-
ningskameror, men ocksd genom samar-
beten med kommuner, polisen, sociala
myndigheter, trafikoperatorer och andra
fastighetsdgare. Under 2011 resulterade
dessa samarbeten, bland annat, i det
fortsatta inforandet av stationsvérdar.
Virdarna ska finnas till hands som en
service, for att svara pa fragor, visa
vigen och, genom sin nirvaro oka trygg-
heten for resenérer och besokare. Vir-
darna har under aret utbildats i att
anvinda hjartstartare som placerats ut pa
ett stort antal stationer. Tva liv har redan
ridddats tack vare detta initiativ som
genomfordes i samarbete med Hjart-
Lungfonden.

Jernhusen driver en ledsagningsverk-
samhet pa jarnvigsstationerna i Sverige i
samarbete med Trafikverket. Ledsag-
ningstjansten innebdir att personer med
funktionsnedséttningar ska uppleva

okad trygghet och sékerhet genom att de
kan f4 hjalp till och fran taget. For att
ytterligare oka tryggheten for resené-
rerna sker dven ett omfattande l16pande
arbete med att skapa ledstrak for synska-
dade.

Som en ledande aktor i branschen dr
en stdndigt forbéttrad service gentemot
savil kunder som resenérer en nyckel-
fraga for Jernhusen. Varje ar far darfor
kunder och resenérer yttra sig om bola-
get via métningar kring nojdhet, Nojd
Kundindex (NKI) samt N6jd Resenérs-
index (NRI). Malet for NKI 2011 var 66
och resultatet blev 64 (62). Vi nadde inte
riktigt upp till malet och vi fortsétter att
kraftsamla for att fa néjdare kunder. For
NRI var malet 66 och resultatet blev 67
(64). For att 6ka NRI ytterligare fortsét-
ter Jernhusen den redan pabdrjade sats-
ningen kring trygghet, toalett- och sitt-
platsmiljoer.

Stadsutveckling och bevarande

I arbetet med stadsutvecklingsprojekt
finns ocksa en social dimension, dir Jern-
husen, genom de strategiska fastighetsin-
nehaven i Sveriges storsta stader, har moj-
lighet att se stadsutvecklingen ur ett
overgripande perspektiv. Ménniskor ska
kunna Klara sin vardag utan onodiga
transporter. Malet dr darfor att skapa
levande, tdta och trygga stadskédrnor kring
stationerna. Dessa platser ska utnyttjas sa
langt som mojligt for bade bostidder och
kommersiella verksamheter i omraden
néra stationer och pa sa sitt skapa ett
underlag for kollektivt resande.

Jernhusen har ocksa ett ansvar att sa
langt som mojligt bevara viktiga miljoer,
interidrer och exteridrer, dd manga av vara
fastigheter har ett hogt kulturhistoriskt
virde. Under 2011 renoverades bland
annat Umea Centralstation och i samband
med det restaurerades véntsalen till sin
glans dagar med ndgra moderna detaljer
for att fa in salen i sin samtid.



Ansvar for leverantérer

Jernhusen upphandlar stora médngder
varor och tjédnster, vilket stiller krav pa
bolaget att vara en god bestéllare. Att
alla inkop, oavsett storlek, maste ga kor-
rekt tillvdga &r ett grundkrav. Detta
sdkerstills genom utvecklade rutiner for
inkdp och upphandlingar. Enligt dessa
rutiner far inga leverantorer favoriseras.
Detta giller i synnerhet for upphand-
lingar i samband med byggprojekt, da
byggbranschen historiskt sett har préag-
lats av korruption och det i omvérlden
under 2011 skett ett antal uppmérksam-
made incidenter i byggbranschen. Under
2011 har arbetet intensifierats med
internt virderingsarbete for att djupare
forankra dessa fragor i foretaget. Bland
annat finns en uppférandekod som
beskriver de krav vi stéller pa vart age-
rande och uppforande. Med ritt etisk
grundsyn blir Jernhusen en bra och
palitlig affdrspartner. Uppférandekoden
beror alla som arbetar hos, med och for
Jernhusen.

Riskanalys av inkop

Jernhusen har ett ansvar for hela sin
leverantorskedja. Under 2011 slutfordes
en pilotstudie om risker vid inkdp i sam-
band med nyproduktion av byggnader.
D4 Jernhusen star infor fortsatt mycket
stora byggprojekt dr det viktigt att dessa
genomfors pa ett etiskt riktigt sétt och
med respekt for gidllande lagstiftning.
Med anledning av detta har tester inletts
i vissa projekt for att se hur langt en
sddan granskning kan ga i praktiken.
Detta arbete fortsétter under 2012 och
uppforandekoden kommer att komplet-
teras med relevanta skrivningar.

Tryggaoch
siakra stationer

Jernhusens stationer och stationsomraden skavara
attraktiva och sakra platser, dar resenarer och besokare
ska kdnna sig trygga och valkomna.

Dérfor har Jernhusen tillsammans med bland andra kommu-

nerna i Nassjo, Skovde och Vasterés anstallt stationsvardar.

Det redan existerande samarbetet med Gavle, Hassleholm,

Jonkdping och Lund har fortsatt under 2011 och under 2012

planeras for fler trygghetsaktiviteter bland annat pa stationerna .
i Goteborg och Malmaé.

Attkunna ge god service och riktig information ar en sjalvklar
uppgift for stationens vardar, men det ar ocksa viktigt att de kan
hjalpa till nar det blir problem. Under 2011 utbildades vardarna i
att anvanda defibrillatorer (hjartstartare) som placerats ut pa
stationerna. Redan i augusti gav detta resultat da en persons liv
kunde raddas p& Lunds station och en lokférare raddades i
Stockholm idecember.

Vardarna verkar ocksé som goda ambassadorer for orten.
Stationen ar porten till staden, och vardarna ger resenarer och
besdkare ett gott forsta intryck.
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Miljo

Béade fastighetsbranschen och transportbranschen stér infor stora miljoutmaningar.
Av den totala energianvandningen i samhallet stér fastigheter for cirka 39 procent,
samtidigt som transportbranschen svarar for cirka 25 procent av de totala vaxthusgasutslappen.

For Jernhusens del innebir detta att bada
de branscher dir foretaget verkar, maste
fordndras for att betraktas som hallbara.
Jernhusen medverkar i denna fordndring
genom att tillhandahalla energieffektiv
och kapacitetsmissigt tillrdacklig infra-
struktur i form av byggnader och
anldggningar. Det 6vergripande malet dr
att 0ka det kollektiva resandet, fora over
gods fran lastbilar till tdg och samtidigt
minska fastigheternas miljobelastning.

Miljébelastning

Jarnvigssektorn har miljobelastningar,
framst historiska miljoskulder fran jarn-
vigens framvixt, men dven i form av
péagaende problem som buller, eller
ingrepp i landskap och natur vid
nyetableringar. Jarnvigen 4r idag det
mest miljovinliga for lingre transporter.
Jernhusen arbetar med att minimera
problem och atgéirda historiska skador
for att minska riskerna for ménniskor
och miljo.

Jernhusen har generellt ett gammalt
och slitet fastighetsbestand. Dérfor fort-
satte Jernhusen under 2011 med stora
investeringar i byggnaderna och stod-
jande infrastruktur for att hoja deras
kvalitet och sdnka energianvindningen.

Energianvandning
- normalarskorrigerad
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Energioptimering

Jernhusen arbetar aktivt och 16pande
med energioptimeringsatgédrder. Arbetet
sker framst genom en kontinuerlig utvér-
dering, dir respektive forvaltare ser over
byggnadernas energiprestanda och sdker
optimera denna tillsammans med drift-
entreprendrerna. Parallellt drivs ett ener-
gioptimeringsprojekt ddr mer detaljerade
kartldggningar av byggnaderna gors.
Utifran dessa prioriteras i forsta hand
driftoptimering foljt av aterinvesteringar
i tekniska system och ombyggnation.

Kallti borjan, varmtislutet

Aret borjade mycket kallt och snorikt i
Sverige. Januari och februari var mar-
kant kallare dn ett normalar, varfor ener-
giforbrukningen i Jernhusens fastigheter
Okade under denna period. Jernhusens
kunder underhdll och avisade tag i hog
takt, samtidigt som Oppettiderna pa
stationerna forlangdes for att resené-
rerna skulle slippa sta ute och frysa i
vidntan pa sena tag.

November och december 2011 var
mildare dn ett normalar vilket medfdrde
vissa ldttnader for energianviandningen
under denna period. Férre tag behovde
avisas och tack vare farre forseningar
behdvde stationerna inte héllas Sppna
extra linge.

Energikallor
Jernhusen arbetade under aret med drif-
toptimering och en béttre anpassning av
anldggningarna till radande verksambhet.
Jernhusen fortsatte att endast kdpa el
med ursprungsgarantier fran smaskalig
vattenkraft, biobrénsleanldggningar och
vindkraft.

Samtidigt minskade forbrukningen av
olja med 42 procent medan anvind-
ningen av gas 6kade med 23 procent.

Mark

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

Jernhusens fastigheter ér inte undan-
tagna fran denna problematik, utan i
hogsta grad drabbade. Bolaget arbetar
darfor tillsammans med svenska staten
och andra aktorer for att infra ett syste-
matiskt angreppssitt.

Jernhusen genomforde under éret flera
markundersokningar, samt i samband
med schaktarbeten nagra mindre efter-
behandlingsatgirder pa fastigheter med
markfororeningar. Ett exempel dr en
fastighet i Goteborg didr man fann stora
maéngder olja i mark och ledningar i sam-
band med att en hyresgést avetablerade
en tanktvitt. Detta kommer att underso-
kas och efterbehandlas under 2012 och
framat tillsammans med hyresgésten.

Under de senaste arens genomgangar
av ledningsnit pa Jernhusens fastigheter
hittades vid ett flertal tillfidllen olja och
andra fororeningar. Jernhusen har atgar-
dat problemen och kartldggningen av
fororeningar fortsétter under 2012.

For att minimera risken for framtida
utslapp och fororeningar arbetar Jernhusen
aktivt tillsammans med sina hyresgéster
for att sdkerstilla att tankanldggningar,
transformatorer, oljecisterner och andra
miljofarliga installationer dr bade korrekt
utformade och vil fungerande.



Kontroll av VA-niitet

Ett omrade som historisk sett varit eftersatt '
ardeinterna ledningsnéaten fér vatten och avlopp
iJernhusens fastigheter.

Dessa nat ar en potentiell miljorisk, d& ett ledningsnat med en !
forsamrad funktion kan sprida fororeningar bade fran led-
ningar till mark och fran mark till ledningar. Jernhusen har tagit
ett helhetsgrepp kring detta problem i ett projekt som syftar
till full kontroll av ledningsnéaten. I

Genom systematisk filmning, kartlaggning och genomfor-
ande av atgarder aterfar ledningssystemen sin funktion och '
miljorisker minimeras. Samtidigt tas kartunderlag och under- ! .",-"-""
héllsplaner fram for en god framtida skotsel och kontroll. Aven d—
olje- och fettavskiljare kartlaggs och kontrolleras for att ytter-
ligare minska eventuell miljopéverkan. Vid utgadngen av 2011 P
hade man pa 35 orter antingen slutfort eller p&borjat genom-
géngar enligt denna modell.

|
Totalprojekt

Sedan 2009 arbetar Jernhusen systematiskt med att
genomfora sé kallade Totalprojekt pa de stérre stationerna.

Totalprojekt bygger pé att anlaggningarna genomgéar en grund-
lig utredning utifran potentiella energibesparingsmojligheter.
Malsattningen ar att samtliga atgarder, inte bara de lonsamma,
som har en markbar paverkan pa energianvandningen ska fin-
nas med i underlaget for att né en minskning p& 50 procent.
Metoden har utvecklats inom BELOK, Bestallargruppen Loka-
ler, dar Jernhusen deltar sedan borjan av 2009.

Under 2011 genomfordes tre mycket lyckade projekt i Linko-
ping, Norrkoping och Skévde. Viss optimering sker fortfarande
men besparingarna forvantas uppga till cirka 50 procent. Under
2012 kommer ytterligare sju projekt att startas runtomilandet.
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Medarbetare

Vid utgéngen av 2011 hade bolaget 239 medarbetare, vilket innebar en 6kning med narmare
30 procent frén foregéende ar. Resurs- och kompetensforstarkning skedde inom alla enheter.

I takt med att Jernhusen vixer, 6kar
ocksa behovet av nyrekrytering och
medarbetarutveckling. Satsningar, mal
och aktiviteter finns for omradena kom-
petensforsorjning, ledar- och specialist-
forsorjning, kompensation och ersétt-
ning, samt for Jernhusens
attraktionskraft som arbetsgivare.

Rekryteringsbehovet ar fortsatt stort
och ytterligare rekryteringar planeras
under de ndrmaste aren.

Bolagets huvudkontor ligger 1 Stock-
holm dér den storsta delen av medarbe-
tarna arbetar. Kontor finns dven i Gévle,
Gote-borg, Kiruna, Malmé, Norrko-
ping, Solna, Sundsvall, Visteras och
Orebro.

Verktyg for stresshantering

Ett forsok att erbjuda mindfulness till alla
medarbetare inleddes varen 2011. Syftet
med kursen dr att ge medarbetaren verk-
tyg for att minska upplevelsen av stress i
det dagliga arbetet, bli mer fokuserad och
ddrmed fa en lugnare livssituation.

Medarbetarsamtal

Alla medarbetare har medarbetarsamtal
med sin ndrmaste chef minst en gang per
ar. Samtalet ligger till grund for medar-
betarens personliga och yrkesmaéssiga
utveckling, dédr ocksa en genomgang gors
av individuella mal och maluppfyllelse.

Dialog och vérderingar
En gang om aret reser vd och delar av
ledningsgruppen runt till kontoren och
triffar medarbetare i mindre grupper.
Syftet med dessa triffar dr att bjuda in
till ett samtal kring fragor som beror
bolagets strategi, utveckling och framtid.
Arets dialog genomfordes vid 12 till-
fdllen under perioden oktober 2011 till
januari 2012.

Rorlig lonedel

Alla anstillda, utom vd och 6vriga
ledande befattningshavare, omfattas av
en rorlig 1onedel. Syftet &r att skapa for-
utsdttningar for att uppna bolagets mal
genom att attrahera kompentent personal,
fortydliga styrningen av verksamheten
samt 6ka motivationen. Den rorliga 16ne-
delen bestér av tva delar: en koncern-
gemensam del och en individuell del.

Det finns tva personalkategorier, varav
majoriteten av medarbetarna tillhor per-
sonalkategori 1. Personalkategori 2
utgors av 28 chefer som rapporterar till
ledande befattningshavare. For perso-
nalkategori 1 géller att maximalt en extra
manadslon kan betalas ut med 50 pro-
cent baserat pa det koncerngemensamma
malet och 50 procent pa det individuella
malet. For personalkategori 2 kan maxi-
malt tva extra manadsloner betalas ut
med fordelningen 25 respektive 75 pro-
cent. Under 2011 uppnaddes det kon-
cerngemensamma malet.

Friskvard och arbetsmiljo
Samtliga medarbetare erbjuds att vart-
annat ar gora en hilsoprofil med utokad
provtagning hos foretagshélsovarden.
Hailsoprofilen ger en indikation om
medarbetarnas hilsa kopplad till
arbetsmiljon. Utover detta uppmuntras
lokala initiativ inom friskvardsomradet.
Ett exempel ar att 20 medarbetare i juni
sprang Blodomloppet i Stockholm.
Sjukfranvaron okade nagot under 2011
och uppgick till 1,39 (1,27) procent.
Alla chefer med personalansvar
genomgar en arbetsmiljoutbildning med

Nyckeltal
2011 2010
Antalanstallda 239 187
Genomsnittlig anstéallningstid, &r 3,6 5,5
Personalomsattning, % 8,9 10,1
Genomsnittsalder 43 43
Konsfordelning (man/kvinnor), % 57/43 58/42
Total sjukfranvaro, % 1,4 1,3
varav korttidssjukfranvaro, % 0,9 0,7
varav langtidssjukfranvaro, % 0,5 0,6
Sjukfranvaro for man, % 1,2 1,2
Sjukfranvaro for kvinnor, % 1,6 14
Engagerad Medarbetarindex (ny matning) " 1/5 —

" Under 2011 genomfordes en ny matning. Ett av fem omraden (att fa, ge, utveckla, samverka
samt leda) nddde det strategiska mélet om 70 procent.

Antal anstéllda

250

200

150

100

50

2008 2009 2010 2011
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certifiering i samarbete med foretagshal-
sovarden. Skyddsombud finns pa arbets-
platser med fler 4n fem medarbetare.
Jernhusen foljer de lagar och regler som
finns kring arbetsmiljo.

Engagerade Medarbetare

Under sommaren och hosten 2011
genomfdrdes en ny medarbetarunder-
sokning som miter medarbetarnas
engagemang. Matningen dr en del i
utvecklingsprocessen for att skapa forut-
sdttningar for att Jernhusen ska vara den
engagerade arbetsplatsen. Syftet med
dialogen kring engagemang &r att stdrka
varumadrket och attraktionskraften,
internt och externt for att sikra langsik-
tigt resultat och Insamhet. Arets resul-
tat av EMI (Engagerade Medarbetar-
index) visade pa ett mycket hogt
engagemang didr man pa ett av fem
omraden i métningen nadde det strate-
giska malet 70 procent. Omradena som
mits dr att fa, ge, utveckla, samverka
samt leda. Efter méitningen genomfordes
cirka 25 workshops i hela organisationen
for att arbeta vidare med resultatet och
skapa en plan for atgiarder under 2012
som bibehaller och utvecklar Jernhusens
medarbetare.

En jamstalld arbetsplats

Jernhusen strévar efter att vara en jam-
stilld arbetsplats, dér alla medarbetare
behandlas lika oavsett kon, religion,
sexuell laggning eller etnisk tillhorig-
het. For att stodja detta finns en
jamstéilldhetspolicy.

12011 ars medarbetarundersdkning
stilldes fragor kring jamstélldhet och
svaren bekréftar att medarbetarna
upplever en jimstélld arbetsplats.

9

med Jernhusen”

AsaDahl éren av atta deltagare i forstaomgangen av
Jernhusens utvecklingsprogram. Under aret rekryterades
honinternt till tjinsten som chef for Strategisk Utveckling.

Jernhusens utvecklingsprogram UP, startade under hosten
2010 och fortsatte med en ny kull under hosten 2011. Som
tidigare &r har intresset varit stort och manga sékte varav atta
antogs. Programmet, som ar ettérigt, har till syfte att skapa
interna natverk samt insikt och motivation for utveckling inom

organisationen.

Jernhusen satsar pé utveckling av sina medarbetare.
Forutom ledarskapsutveckling har flera foretagsgemen-
samma utbildningar genomforts under 2011. Man har exem-
pelvis startat ett stort program i affarsmannaskap for alla
affarsutvecklare med utbildning inom exempelvis projekt-

ledning, kommunikation och finansiering.

Jag ser fram emot
att fortsitta utvecklas
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GRI-rapport och index

Arets héllbarhetsredovisning for Jernhusenkoncernen &r den

fjarde enligt Global Reporting Initiative (GRI) riktlinjer, G3.

Redovisningsprinciper och redovisningsnivaer
GRI har utformat en systematik som innefattar tre tillimp-
ningsnivaer for hallbarhetsredovisningen. Vilken niva som
uppnads beror pa hur ménga 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
vasentliga skillnader eller avvikelser i rapporteringen gentemot
foregaende ars rapportering. Underleverantorer omfattas ej av
redovisningen.

Jernhusen har inte identifierat nagra séarskilda begransningar
i rapporteringen. Inte heller finns sdrskilda omstdndigheter av
betydelse for jamforelse mellan perioder eller mellan organisa-
tioner. Samma rapporteringscykel anviands for hallbarhets-
redovisningen som den 6vriga redovisningen, det vill sdga

1. Strategioch analys

kalenderar. Senaste rapporten publicerades mars 2011.
Rapporteringen granskas av oberoende revisorer, detta
kommer &ven att ske framover.

Foljande fragor har varit vigledande vid prioriteringen av
nyckeltal och bedomningen av vad som ar vésentligt for
Jernhusen att redovisa:

* Anges nyckeltalet som viktigt av nagon intressent?

« Utgor nyckeltalet en viktig indikator for branschen?

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

« Miter indikatorn en affirsmaojlighet for bolaget?

* Miter indikatorn en risk for foretaget?

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

Indikator Forklaring

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

2. Organisationens profil

Léashéanvisning”
HR, sid 2

Indikator Férklaring Léshé&nvisning”
2.1 Organisationens namn HR, omslag
2.2 De viktigaste varumaérkena, produkterna och tjansterna HR, omslag
2.3 Organisationsstruktur, inklusive rérelsegrenar, operativa bolag, dotterbolag och joint ventures AR, sid 38-39
2.4 Plats for organisationens huvudkontor HR, omslag
2.5 Antal lander som organisationen har verksamhet i, och namnen pa de lander dér viktig verksamhet Ejrelevant?
bedrivs eller som &r sarskilt relevanta for de fradgor som berér hallbar utveckling i redovisningen

2.6 Agarstruktur och juridisk 4garform HR, omslag
2.7 Marknader som organisationen ar verksam pa HR, sid 3
2.8 Bolagets storlek HR, sid 1,
AR, sid 11-15,

53-59

2.9 Véasentliga forandringar under redovisningsperioden betraffande storlek, struktur eller agande AR, sid 11,38
2.0 Utmarkelser och priser som mottagits under redovisningsperioden AR, sid 23

3. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning?

3.1 Rapporteringsperiod for den redovisade informationen HR, sid 10

3.2 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen HR, sid 10

3.3 Rapporteringscykel HR, sid 10

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

3.5 Process for att identifiera rapportens innehall HR, sid 3,10

3.6 Rapportens avgransning, beskrivna verksamheter HR, sid 10

3.7 Beskriv eventuella sarskilda begransningar for redovisningens omfattning och avgransning HR, sid 10

3.8 Utgangspunkter for redovisning som kan ha en betydande paverkan for jamforelser mellan rapporterings- HR, sid 10
perioder och/eller mellan organisationer

3.10 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som ldmnats i tidigare redovisningar, och skalen HR, sid 10
for sadana forandringar

3.11 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad géller avgransning, HR, sid 10
omfattning eller matmetoder som anvénts i redovisningen

312 Innehallsforteckning som visar var i redovisningen standardupplysningarna finns HR, sid 10, 11
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4. Rapporteringsparametrar

Indikator Forklaring Lashanvisning?

4.1 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer som &r understallda styrelsen AR, sid 41-50
och som ar ansvariga for specifika uppgifter sdsom att faststalla strategi eller att utova tillsyn ver organisationen

4.2 Beskriv huruvida styrelseordféranden ocksa ar verkstéallande direktor AR, sid 41-50

4.3 For organisationer som endast har en styrelseniva, ange antalet medlemmar inom denna som ar oberoende AR, sid 41-50
och/eller inte ingar i foretagsledningen

4.4 Méjligheter for aktiedgare och anstéllda att komma med rekommendationer eller vagledning till styrelsen AR, sid 41-50
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 L&sh&nvisning?

EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde, inklusive intakter, rorelsekostnader, ersattning ~ Karn [ ] HR, sid 12
tillanstallda, gdvor och andra samhallsinvesteringar, balanserad vinst samt betalningar till
finansiarer och regeringar

EN. Miljépaverkan

Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad L&shanvisning”
EN3 Direkt energianvandning per primar energikalla Kéarn [ ) HR, sid 12
EN4 Indirekt energianvandning per primér energikélla Tillagg [ ) HR, sid 12
ENG Energibesparingar genom sparande och effektivitetsforbattringar Tillagg [ ] HR, sid 12
ENG Initiativ for att tillhandahalla energieffektiva produkter och tjanster samt produkter och Karn [ ] HR, sid 13

tjanster baserade pa fornyelsebar energi, samt minskningar av energibehovet som ett
resultat avdessainitiativ

EN16 Totala direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser, i vikt Karn [ ] HR, sid 13

EN18 Initiativ for att minska utslappen av vaxthusgaser, samt uppnadd minskning Tillagg o HR, sid 13-14

LA. Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor

Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Lashanvisning?

LA Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform och region Karn o HR, sid 14

LA2 Totalt antal anstéallda och personalomséttning, per aldersgrupp, kon och region Karn [ ] HR, sid 14

LA3 Férmaner som ges till heltidsanstalld personal och som inte omfattar tillfalligt eller Tillagg [ ) HR, sid 14
deltidsanstallda. Informationen ska ges for varje stérre verksamhet

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, frénvaro samt Karn [ ) HR, sid 14
totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region

LA13 Sammansattning av styrelse och ledning nedbruten pé kén, &ldersgrupp, minoritetsgrupp- Karn [ ] HR, sid 15
tillhorighet och andra mangfaldsindikatorer

HR. Ménskliga rattigheter

Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Lashanvisning?

HR4 Antal fall av diskriminering, samt vidtagna atgarder Kéarn [ ) HR, sid 15

S0. Sambhdlle

Indikator Forklaring Typ Uppfyllandegrad Lashanvisning?

S03 Procentandel av de anstéllda som genomgatt utbildning i organisationens policyer och Karn [ ] HR, sid 15

rutiner avseende motverkan mot korruption

Y HR: Hallbarhetsredovisning 2011, AR: Arsredovisning 2011.
2 Jernhusen har endast verksamhet i Sverige.

. Helt redovisad ‘ Delvis redovisad
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GRI-resultatindikatorer

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

MSEK Intressent 201 2010 2009
Fastighetsintakter Kunder 10937 1013,7 867,6
Resultat fran andelari Intresse- -18,1 -9,4 -8,6

intressebolag bolag

Ranteintakter och lik- Finans- 14,1 15,1 31,4

nande resultatposter marknaden

Realiserade vf Kunder -50,3 24,9 4,5

fastigheter

Ekonomisktvarde 1039,4 994,5 894,9

genererat

Operativa kostnader Leverantorer 396,9 422,5 349,0

Lonerochandraersatt- Medarbe- 202,7 151,6 123,3

ningar tillanstallda tare

Betalning till finansiarer Kreditgivare 2578 2017 1773

Betalningtill regeringar ~ Offentlig 24,7 -84,8 -70,2
sektor/Agare

Ekonomisktvarde 882,1 691,0 579,4

fordelat

Kvaribolaget 157,3 303,5 315,5

Avkastning pé eget Agare 4.4 12,9 1,3

kapital, %

Direkt energianvandning per primarenergikalla

Kopta direkta energikallor

2011 2010
Olja (icke fornyel- 33,7 58,4 m®/Nm?®
sebar) 336 577 MWh
1210 2076 GJ
Gas (icke fornyel- 499134 649470 m3/Nm?
sebar) 5485 7138 MWh
19746 25675 GJ
Produktion av direkta energikéllor
2011 2010
Varme fran berg 428 214 MWh
(fornyelsebar) 1541 770 GJ
Kyla fran berg och 373 58 MWh
sjo (fornyelsebar) 1344 209 GJ

Totalt, direkta energikallor (inkl. hyresgasternas energianvandning)

201 2010
Totalt 6623 7987 MWh
23841 28730 GJ
Varav fornyelse- 801 272 MWh
bart 2885 979 GJ
Varav icke 5821 7715 MWh
fornyelsebart 20956 27751 GJ
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Indirekt energianvandning per primarenergikalla

Inképt omvandlad energi
2011 2010
Elektricitet 94646 96 591 MWh
340726 347727 GJ
Fjarrvarme 69 284 90856 MWh
249422 327082 GJ
Fjarrkyla 2242 2641 MWh
8071 9508 GJ

Primara energikallor, inkopt el

201 2010
Biobransle 50000 42611 MWh
180000 153400 GJ
Vind 25000 29419 MWh
90000 105908 GJ
Smaskalig 0 2970 MWh
vattenkraft 0 10692 GJ
Fornyelsebar 21197 17128 MWh
energ'\ (Traﬂkverf 76308 61660 GJ
kets kraftportfol))
Fornyelsebara 6000 0 MWh
energikallor, 21600 0 aJ
Bra Miljoval

Andel fornyelsebara, indirekta energikallor

2011 2010
Elektricitet 102197 92128 MWh
367908 331660 GJ

1) For varje kWh inkopt el inhandlas &ven Ursprungsgarantier eller
Bra Miljoval.

Energibesparingar genom sparande
och effektivitetsférbattringar

Totalenergibesparing, GJ

Minskning pa

jamforbart bestand

MWh GJ jamfortmed 2010, %

Summa 4539 16340 3,0



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

Pagaende initiativ — Beskrivning av atgarder for att minska
energianvandningen i byggnaderna

Det arbete som pagatt under de senaste aren med att strukturerat
arbeta for att effektivisera Jernhusens fastighetstekniska installatio-
ner, investera i ny energieffektiv teknik och fortlopande arbeta for att s
langt som mojligt reducera anvandningen av fossila branslen har fort-
satt under 2011. Det l6pande energieffektiviseringsarbetet som har
drivits tillsammans med Jernhusens driftentreprendr har visat goda
resultat under ret, vilket noterats tydligast inom affarsomréade Statio-
ner déar en kraftig reduktion avvarmeanvandningen uppnatts.

Arbetet med att energieffektivisera anlaggningarna har genomforts
med utgangspunkt i att f& den befintliga tekniska utrustningen att fung-
era sa bra och effektivt som mojligt. Detta bidrar inte endast till att
reducera energianvandningen, utan ar aven en klart bidragande faktor
till att forbattrainomhusklimatet och komforten i anldggningarna.

I det fall dar den befintliga installationen inte medger ytterligare
effektivisering av anlaggningen utan att de tekniska installationerna
forst kompletteras i nagon omfattning, har aven dessa atgarder genom-
forts. Dessa kompletteringsatgarder genomfors for att forbattra mojlig-
heterna att nd mélen kring reducerad energianvandning och darmed
minskad miljopaverkan.

Jernhusen har dven under 2011 genomfért en rad energiprojekt som
komplement till det [6pande optimerings- och energieffektiviseringsar-
betet. Malsattningen har varit att pa ett effektivt satt uppna en kraftfull
energireduktion som inte &r mojlig att uppna pa annat satt an att
genomfora teknikskiften i de fastighetstekniska installationerna.

Inom affarsomradet Stationer har arbetet med energieffektivisering
skett enligt modell foreskriven av BELOK, den sa kallade Totalprojekt-
modellen. Inom affarsomrédet Depé&er har aven insatser gjorts inom
vissa teknikomraden, exempelvis inom belysningsstyrning och installa-
tion av energieffektiv belysning. Inom affarsomrade Godsterminaler har
statusinventeringar, inklusive energiinventering, av samtliga fastigheter
péborjats under 2011. Inventeringarna fortsatter under 2012 och kom-
mer att ligga till grund for framtida arbete med att effektivisera media-
forbrukningen.

Redovisad besparing — Kvantifierad reduktion av energi till foljd
avovan namnda initiativmellan 2010 och 2011

MWh GJ

4539 16340

EN16 Totala direkta och indirekta utslapp
av véxthusgaser, i vikt

Redovisa redovisningsmetod — Beskrivning av hur
uppgifterna har tagits fram

Miljopaverkan beroende av den energianvandning som redovisats
beraknas genom varden levererade frén leverantorer eller fran specifika
miljovarden for utvalda energislag somolja, gas eller el.

Berakning av utslapp av vaxthusgaser till foljd av fjarrvarme- och
fjarrkyleanvandning sker baserat pa leverantorernas uppgifter om den
branslemix som anvands i respektive leverantors fjarrvarmesystem och
standardvarden for de branslen som anvands. Volymviktat medelvarde
fér Jernhusens anvandning av fjarrvarme ligger pé 66 kg CO, per MWh.
Som medelvarde for fjarrkyla har 18,3 kg CO, per MWh anvénts.

For berakning av utslapp av vaxthusgaser till foljd av olje- och gas-
anvandning har standardvarden for respektive bransletyp anvants.
Varden som anges ar for olja 267 kg CO, per MWh och 205 kg CO, per
MWh for naturgas.

Metoden for berakning av utslapp av vaxthusgaser till foljd av
anvandningen av elenergi sker baserade pa uppgifter om svensk
bréanslemix, 100 kg CO,/MWh.

Utslépp fran anliggningarna

Energikalla - typ 201 2010

Olja - direkt 90 154 ton
Gas - direkt 1122 1460 ton
El-indirekt 9465 9659 ton
FJV -indirekt 4573 5996 ton
FJK -indirekt 41 48 ton
Summa 15290 17317

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

Identifiera minskning i utslapp fran alla kéllor — Berdknad
reducering av den totala méangden CO,. Samtliga insatser
har astadkommits pa egna initiativ

Féretagnainitiativ — Initiativ som tagits for att minska
miljépaverkan.

Jernhusen har likt tidigare &r arbetat for att reducera energianvand-
ningen i hela fastighetsbesténdet, vilket innebar att miljopéverkan har
minskat i relation till att inga insatser skulle genomforts. Inom affars-
omréade Depéaer har samtliga oljeanlaggningar konverterats till alterna-
tiva varmekallor under 2010, varfor arbetet koncentrerats till affars-
omrade Stationer.

Liksom tidigare ar ar den el som Jernhusen képer in for egen anvand-
ning samt till de kunder som far el levererad genom Jernhusen, képt
med ursprungsgarantier, antingen som biobrénsleproducerad eller som
produkt av smaskalig vattenkraftproduktion och vindkraft. Detta bidrar
aven till utvecklingen av nya fornyelsebara energiomvandlings-
anléaggningar genom att verka som finansiell stimulans for &4garna. Bra
Miljéval-licenser har under aret kopts in for att tacka Kungsbrohusets
elbehov, vilket bidrar till att stimulera till utbyggnaden av fornyelsebar
elproduktion.

| samband med att Jernhusen renoverar byggnader, eller bygger nytt,
har hallbarhetsfragan en central deliarbetet. | Jernhusens byggprojekt
anvands darfor Miljobyggnad som ett satt att sakerstélla kvalitet pé
energi- och miljoprestanda. Denna ambition har tidigare tagit sig
uttryck i saval uppforandet av Kungsbrohuset, en energisnal kontors-
byggnad i centrala Stockholm, som de totalprojekt som genomforsi
Jernhusens regi runt om i landet. Totalprojekten innebéar en satsning pa
att kraftfullt reducera energianvandningen genom att genomfora en rad
effektiviseringsatgarder som tillsammans ger en rimlig ldnsamhet, aven
om aterbetalningstiden blir langre an vad som annars ansetts intres-
sant. Genom att acceptera en langre aterbetalningstid, men samtidigt
sékerstalla en hallbar avkastning pa investerade medel, uppnés en
langsiktigt hallbar utveckling inom fastighetsbestandet.

For att sakerstélla att framtida byggprojekt ockséa haller hog stan-
dard arbetar Jernhusen med att ta fram ett kvalitetsprogram for stads-
utvecklingsprojekt dar bland annat energisystem for hela utvecklings-
omréadet ingar. Arbetet med att planera stadsdelar stannar dock inte i
vantan pa detta och darfor utreddes mojligheter att bygga akvifarer vid
ett projekti Malmo under 2011.
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GRI-resultatindikator

forts EN18

Mlnsknlng under perioden — Reducerad méngd CO, till foljd
av atgarder inom konverterlng och energleffektlwsermg
Réknat pa jamférbart bestand och normalarskorrigerat.
Utslappen avvaxthusgaser har minskat till foljd avatt 2011 varit varmare 8n

Antal avgangar férdelade pa aldersintervall, kén samt l&n

2010 och attJernhusens hyresgasters verksamhet ar klimatberoende.

Minskning med 2 027 ton. Réknat i absoluta tal.

Minskning med 485 ton. Réknat pé jamforbart bestand och normal-

arskorrigerad forbrukning.

LA1 Total personalstyrka, uppdelad pa
anstallningsform och region

Antalanstillda

2011 2010
Tillsvidareanstallda heltid 226 175
Tillsvidareanstallda deltid 1 10
Visstidsanstallda heltid 2 2
Totalt 239 187
Antal konsulter

2011 2010
Langtid heltid 12 25
Langtid deltid 5
Korttid heltid
Korttid deltid
Totalt 24 30
Antalanstallda férdelade pa lan (inkl konsulter)
Lan 2011 2010
Gavleborgs lan 5 6
Norrbottens lan 1 1
Skéne lan 22 16
Stockholms lan 184 147
Vasternorrlands lan 14 16
Véastmanlands lan 14 "
Vastra Gotalands lan 19 15
Orebro l&n 3 4
Ostergétlands l&n 1 1
Summa 263 217

LAZ Totalt antal anstéllda och personalomsattning,

per aldersgrupp, kén och region

Antal avgangar under 2011

Antal anstallda 31 december 2010 187
Antal nyanstallda 2011 71
Antal avgéngar 2011 19
Antal anstéllda 31 december 2011 239
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Alders-
Kon intervall Lan Antal  Procent
Kvinnor <30 Stockholms lan 0 0,00
30-50 Stockholms lan 3 1,41
>50 Stockholms lan 0 0,00
Méan <30 Stockholms lan 0 0,00
30-50 Stockholms lan 9 4,23
Skane lan 1 0,47
Gavleborgs lan 1 0,47
Vasternorrlands lan 2 0,94
>50 Stockholms lan 2 0,94
Gavleborgs lan 1 0,47
Totalt 19 8,93

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

Formaner till fast anstéllda

« Friskvardsbidrag, 2 500 kr per ar.

« Foraldraledighetstillagg.

» Sjuklon utfyllnad fran dag 15-90.

« Bruttoléneavstaende (lonevéaxling) till forman for pension och
sjukvardsforsakring.

« Rorlig lonedel till alla medarbetare (exklvd och ledningsgruppen).

« Tjanstepension ITP.

« Alternativ ITP-16sning vid inkomst éver 10ibb.

« Foretagshalsovérd med friskprofil vartannat &r.

« Subventionerad massage.

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

LA7 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdo-
mar, férlorade arbetsdagar frdnvaro samt totala
antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region

Dagar nedan innebar arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran forsta
sjukdag.

Antaltillfallen  Antalfranvarodagar

Olycksfall 0 0
Arbetsrelaterad sjukdom 2 115
Total sjukfranvaro 811
Dédsfall 0




LA13 Sammansattnlng av ledning och anstéllda ned- Aldersgrupper — Antal anstéllda fordelat pa aldersgrupper
bruten pa koén, aldersgrupp, minoritetsgrupptill- 201 2010
hérighet och andra mangfaldsindikatorer

Aldersintervall Antal  Andel, % Antal  Andel, %
. <30 19 8 16 9
Antalanstallda ) ) ) 30-50 169 71 131 70
Totalt antal anstéllda i bolaget fordelat pé yrkesgrupper och kon. 50 51 21 40 21
Antalet anstilldai bolaget fordelat pa yrkesgrupp och kén Totalt 239 100 187 100
Kvinnor Méan Totalt
Administration 14 1 15 Aldersgrupp/yrkeskategori
Affarsutveckling 16 26 40 Antalet anstallda fordelat pé aldersgrupper inom respektive yrkesgrupp.
Controller 8 11 19 Antalet anstallda i bolaget fordelat pa yrkesgrupp och alder
Ekonom 6 L 7 Yrkesgrupp 30 30-50 >50
Forsaljning 2 ! 8 Administration 4 7 4
Forvaltning 14 34 48 Affarsutveckling 4 31 7
Gruppchef 3 8 T Controller 3 14 2
Inksp 0 2 2 Ekonom 2 8 2
Ledning o 5 10 Forsaljning 0 3 0
Marknad 10 6 6 Forvaltning 0 33 15
Mellanchef 10 19 29 Gruppchef 0 n 0
Projektledare 9 16 25 Inkop 0 9 0
Specialist 6 6 12 Ledning 0 9 L
Totalt 103 136 239 Marknad 2 10 4
Mellanchef 1 23 5
Antalet styrelseledaméter Projektledare 0 16 9
Kvinnor Mén Totalt Specialist 3 7 2
Styrelsen 2 4 6 Totalt 19 169 51
Antal anstllda SO3 Procentandel av de anstéllda som genomgatt
201 2010 utbildning i organisationens policyer och rutiner
Kén Antal  Andel % Antal  Andel % avseende motverkan mot korruption
Kvinna 103 43 79 42
Man - - 108 58 Antal utbildade
Totalt 239 100 187 100 0

HR4 Antal fall av diskriminering,
samt vidtagna atgarder

Diskriminering — Underlag fér denna punkt &r Jernhusens
jamstalldhetsplan, jamstélldhetspolicy samt underlag for
krankande sarbehandling.

Inga incidenter rapporterade under 2011.

Stockholm den 20 mars 2012

Styrelsen
U rtn = 7) /

%2? R Recoen /w« ‘ fsifecss
/ Rolf Lydahl Bjorn Ekstrom Kia Orpack Pettersson Rolf Torwald

Ordfoérande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

i v // f
Fogse LM (! e S et
Bosse Wallin Christel Wiman Thomas Franzon Kerstln Gillsbro
Styrelseledamot Styrelseledamot Arbetstagarrepresentant Verkstallande direktor

Var bestyrkanderapport har avgivits

: den 20 mars 2012 -
_a A

Ernst & Young AB Ernst &YoungAB
Ingemar Rindstig Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Jernhusen AB:s hallbarhetsredovisning 2011

Till lasarna av Jernhusen AB:s héllbarhetsredovisning 2011.

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i
Jernhusen AB att granska innehallet i
Jernhusen AB:s hallbarhetsredovisning
for ar 2011. Det &r styrelsen och fore-
tagsledningen som har ansvaret for det
l6pande arbetet inom miljo, arbetsmiljo,
kvalitet, socialt ansvar och hallbar
utveckling samt for att upprétta 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 hog 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 &r
ansvariga for upprittandet av hallbar-
hetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra Gversikt-
liga granskningsatgirder. 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
gOr revision och kvalitetskontroll och god
revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgirder som vidtas vid en 6versikt-
lig granskning gor det inte méjligt for oss
att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdighe-
ter som skulle kunna ha blivit identifie-
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rade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en oversiktlig
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 slutsatser
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 10—11 och de sidor i
hallbarhetsredovisningen som hinvi-
sas till i denna innehallsforteckning.

2. Var revision har omfattat foljande
information: a. nyckeltal for indirekt
energianvidndning, GRI-indikator
EN4. 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 iér till-
lampliga 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 féljande:

Genomfdrda granskningsatgarder

vid var éversiktliga granskning

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

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

g

bedomning 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 2011 &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 koldioxidutslapp,

=

. analytisk granskning av rapporterad
information for ar 2011,

-

. avstimning av finansiell information
mot foretagets arsredovisning for ar
2011,

. 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

—

. avstimning av den granskade informa-
tionen mot hallbarhetsinformationen i
foretagets arsredovisning for ar 2011.



Genomférda granskningsatgérder

vid var revision

Var revision har omfattat foljande

granskningsatgirder:

a. avstdmning av redovisad information
mot interna och externa kdlldokument
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.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstén-
digheter som ger oss anledningen att
anse att hallbarhetsredovisningen inte,

i allt visentligt, dr upprittad i enlighet
med de ovan angivna kriterierna.

Var slutsats baserad pa var revision
grundat pa var revision anser vi att den
information i hallbarhetsredovisningen
som omfattas av vart uppdrag, i allt
visentligt har upprattats i enlighet med
de ovan angivna kriterierna.

Stockholm den 20 mars 2012
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Pia Backman
Specialistmedlem i Far

Visste du att...

...Jernhusen utsags till arets fastighetsvard
av Reitan 2011.

...Kungsbrohuset har uppnatt tre miljéklass-
ningar; Miljébyggnad, P-markning och
Green Building.
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Telefon: 08-410 626 00 —_—
E-post:info@jernhusen.se

Jernhusen ar ett publikt foretag med séte i Stockholm
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