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Definitioner och ordlista SIBS star idag som en global ledare inom industriell produktion
av flerbostadshus. Genom vart effektiva, flexibla och skalbara sys-
tem har vi skapat en plattform fér bostader med unika I6sningar
for flera marknader.

SIBS arsredovisning for 2023 avges av styrelsen och verkstallande
direktoren for SIBS. Den lagstadgade arsredovisningen finns pa
sidorna 74-120 och har reviderats av SIBS externa revisor. Hallbar-
hetsrapporten finns pa sidorna 26-59, samt de sidor som &terfinns Var affarsmodell har renodlats i tre affarsomraden. Industriell

i GRI-indexet pa sidorna 60-68 och ar upprattad i enlighet med —— h o . . . . . .
Arsredovisningslagen 6 kap. SIBS rapporterar med referens till GRI e | g forsaljnmg dar prOJekten levereras enllgt koncepten PI’OjekthI"
standarder 2021 saljning eller Modulférsaljning till en global marknad. The Home
Factory som ar utveckling och uppférande av nyckelfardig, pro-
duktionsredo fabrik, samt Bostadsutveckling och férvaltning dar
vi genom dotterbolag utvecklar, bygger, ager och férvaltar bo-

stader inom koncernen. Las mer om var affarsmodell pa s 13.

Under aret har vi startat var internationella expansion och gatt

fran att framfér allt producera bostader till oss sjalva pa var svens-
ka hemmamarknad till att aven producera bostader till externa in-
ternationella bestallare. Var orderingang har varit stark och vi har

utdkat var produktionskapacitet. Nu med fem produktionslinor
har vi en skalbar kapacitet pa upp till ca 6 000 bostader, eller

12 000 lagenhetsmoduler per ar. Du kan lasa mer om var uppska-
lade kapacitet pa s 22.
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ca 2 200 fardigstallda bostader
ca 1600 lagenheter under produktion

ca 100 medarbetare inom koncernen

Ledande industriell producent av
lagenhetsmoduler pa den globala @
marknaden

Koncernledning och huvudkontor i Stockholm

o 2. England

SIBS ska i partnerskap med fastighetsutvecklaren Donard
Living, i de tva férsta avtalade projekten, uppféra ca 600
lagenheter belagna pa pendlingsavstand till centrala London.
SIBS och Donards framtida ambition ar att, i takt med markna-

a den, bygga cirka 1000 lagenheter per ar i Storbritannien och
pa Irland.

3. NEOM, Saudiarabien

SIBS har tecknat 2 separata avtal med NEOM i Saudi Arabien
om produktion, leverans och installation av totalt ca 3 500
fullt utrustade och nyckelférdiga lagenheter. Produktionen av
de drygt 2 000 forsta lagenheterna ar i full gang och samtliga
ldgenheter ska vara fardigstéllda under fiarde kvartalet 2024.

SIBS langsiktiga mal ar att driva utvecklingen av morgondagens byggindustri, dar o
byggprojekt kostar mindre, gar snabbare och ar mer férutsagbara. Dar det tar mana-

der, och inte ar att bygga nya bostader. Var ambition ar att leda utvecklingen inom

industriellt byggande och vi satsade tidigt pa utvecklingen av automatiserade och

hogteknologiska byggsystem med hog flexibilitet.

4. Malaysia
Tva fabriker i Penang

Total produktionskapacitet om
ca 6 000 lagenheter per ar

Industriell férsaljning Ca 2 000 medarbetare

SIBS ar en av den globala marknadens framsta industriella
producenter av bostader. Med en skalbar kapacitet pa upp
till cirka 6 000 bostader per ar levererar vi antingen nyckel-

fardiga hus eller moduler med assistans hela vagen fram till

Projekten levereras enligt koncepten Projektforsaljning eller
Modulférséljning till en global marknad. Affarsomradet om-
fattar saval koncernens koncepthus Rehouse och Rehotel som
nyckelfardigt. specialanpassade byggnader helt enligt kundens behov och

6nskemal.
Vara tre affarsomraden vilka ar val anpassade efter den

globala marknaden och SIBS expansion.

Genom dotterbolaget Sveaviken Bostad utvecklar, bygger
och ager vi fastigheter inom koncernen. Vi har forfinat och
utvecklat konceptet med kvalitetssakring av hela kedjan och
slutprodukten. Genom dotterbolaget Sveaviken PM forvaltar vi
bade vara egna och andras fastigheter.

The Home Factory

Utveckling och uppférande av nyckelfardig, produktionsredo
fabrik. Omfattar aven licens for SIBS byggsystem.

Vertikalt integrerad vardekedja

SIBS erbjuder en helhetslésning som hanterar alla delar av
vardekedjan fran design och konfiguration till montering och
fardigstallande.

Bostadsutveckling & férvaltning 6 OOO

Skalbar produktionskapacitet
upp till 6 000 lagenheter per ar.

30%
Lagre produktionskostnad

jamfort med traditionellt
byggande.

50%

Tidsbesparing fran projektering
till fardigstallande jamfért med
traditionellt byggande.

2

Fabriker i Penang, Malaysia

(o)
90%
Fardigstallandegrad i fabrik

(inklusive hisschakt, installationer
och trapphus).

30-50%

Energibesparingari
levererade hus.

Skalbarhet Anpassningsbar Kvalitetssakring Cirkularitet
Deslgn OCh. Planfe s Produktion Logistik och nilon_terl?g och Skalbarhet i bade produktion léngs hela kedjan Husen ar designade for
konfiguration och inkép transport fardigstallande . . . . ..
vardekedja och Design automation som Over 400 kontroll- att kunna demonteras,
produktion. mojliggor anpassning punkter sakerstalls flyttas och byggas upp

till nya marknader och langs hela kedjan och

dokumenteras digitalt.

igen med samma stom-
anpassning till lokala me och installationer.

foreskrifter.

ca4 400 ca3 000 3474 ca2 080 ca50

|lagenheter under fardigstallda lagen- orderingang lagenhe-
uppférande globalt heter ter 2023

medarbetare globalt produktionskapacitet

av moduler/dag
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Viktiga handelser 2023

SIBS och Donard fortsatter samarbetet
Ska i partnerskap uppféra ca 600 lagenheter

Al SIBS ska i partnerskap med fastighetsutvecklaren Donard Living
uppféra cirka 600 lagenheter fordelade pa tva projekt belagna
pa pendlingsavstand till centrala London. Planerad leverans Q4
2024 samt Q1 2025.

A Carl Saidac som vice VD fér dotterbolaget Sveaviken Bostad.

Barkarby kv 15
Jarfalla Barkarby 2:59, 2:297 samt 2:298

350 lagenheter, 105 parkeringsplatser samt kommersiella lokaler

SIBS delregistrerar 26 352 nyemitterade aktier vilka tillfort
bolaget cirka 119 mkr i emissionslikvid. Darmed avslutades den
nyemission som inleddes i november 2022.

Sveaviken Bostad avyttrar 274 Igh, en kommersiell lokal, samt
parkeringshus om 161 platser i fastigheterna Orebro Auto-gyron
4-5, samt Glidplanet 4 till SEB:s bostadsfond Domestica V.

SIBS fortsatter vaxa internationellt och tecknar avtal med NEOM i
Saudiarabien fér leverans av 2 174 bostader under 2024.
Sveaviken Bostad AB avyttrar 350 Igh, 105 parkeringsplatser
samt kommersiella lokaler om 2 547 kvm Jarfalla Barkarby 2:59,
2:297 samt 2:298 till CBRE Investment Management (CBRE IM)
for en av bolagets fonders rakning.
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SIBS tecknar avtal med
NEOM, Saudiarabien

Avtal om totalt 3 474 bostader att i sin helhet levereras och
driftsattas under 2024

Al SIBS tecknar ett nytt avtal med NEOM i Saudiarabien fér leverans
av ytterligare 1 300 bostader férdelat pa 22 hus, dessa laggs till
den tidigare ordern om 2 174 lagenheter. Affaren avser leverans
av nyckelfardiga hus och kommer i sin helhet att levereras och
driftsattas under fjarde kvartalet 2024. NEOM ar i dagslaget
varldens storsta urbaniseringsprojekt.
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a

Marielundshéjden, Mariefred

SIBS initerade ett skriftligt forfarande avseende obligationslan.
Andringarna innebar bland annat att I6ptiden pa obligationerna
forlangs med 18 manader, rantan andras till en fast ranta om 12%,
samt att tva amorteringar om totalt 200 miljoner gérs under
2024 och 2025. Bakgrunden ar att SIBS under 2023 sakrat fler-
talet stora internationella ordrar som planeras att slutféras under
2024 och 2025.

SIBS erhéll godkannande fran obligationsinnehavare for andring
av obligationslanen.

Sveaviken Bostad omvandlade i oktober sin forvaltningsdel i
nya bolaget Sveaviken PM som ar kvar inom koncernen som ett
helagt dotterbolag till SIBS AB.

Vasentliga handelser
efter periodens utgang

Sveaviken Bostad avyttrade i februari 2024, 75 bostader i
fastigheten Lund Parasollet 2 till SEB:s bostadsfond Domestica
V. Det &r en uthyrningsbar yta om totalt 3 593 kvm. Fastigheten
saldes for ett underliggande fastighetsvarde om 147,4 MSEK, i
linje med bokfort varde per 31 december 2023.



VD har ordet

2023 har varit ett betydelsefullt och omvalvande ar for SIBS. Trots de utmaningar som
praglat aret har vi lyckats navigera framgangsrikt och blivit en ledande industriell produ-
cent av bostader. Vi har bade etablerat oss pa en internationell marknad och slagit rekord
i antal produktionsstartade bostader. En betydelsefull milstolpe i var transformation.

Vi har under aret visat prov pa var malmedvetenhet och inte bara
hanterat den osakra omvarlden, utan ocksa drivit var vision och
ambition framat. Resultatet har varit en betydande framstegsresa
for SIBS, dar vi har etablerat oss som en palitlig och ledande kraft
inom var bransch.

Nu lamnar vi aret bakom oss starkta och 6vertygade om att vart
fokus pa vart affarssegment inom industriell férsaljning kommer
att fortsatta att sarskilja oss och skapa varde for vara aktieagare,
kunder och affarspartners.

En hallbar arbetsmiljo

Hallbarhet och arbetsmiljé ar centrala och viktiga fragor fér var
verksamhet. Vi arbetar standigt med vara hallbarhetsmal och har
fortsatt att prioritera sékerheten pa vara arbetsplatser. Genom att
tilldmpa branschledande sakerhetsstandarder och I6sningar, samt
fokusera pa systematiskt riktade atgarder har vi kunnat minimera
riskerna och skapa en trygg arbetsmiljé fér vara medarbetare. Vi ar
stolta over att inte ha haft nagra allvarliga arbetsplatsolyckor under
aret, trots var snabba tillvaxt och 6kade produktionskapacitet.

Rekordhég produktionskapacitet

Vi har under aret kraftigt utékat var produktionskapacitet vilket
banat vag fér mojligheterna att leverera hog kapacitet pa kort tid.
Under 2023 produktionsstartade vi totalt 3 474 lagenheter (970)
dar samtliga starter galler leveranser utanfér Sverige. Pa den svens-
ka marknaden som fortfarande praglas av hdgre marknadsrantor,
stor osékerhet och fa transaktioner, har vi fokuserat pa att driva vara
pagaende projekt och inte genomfért nagra nya produktions-
starter under aret.

Rantebanan stabiliseras langsamt vilket badar gott infér framtida
fastighetsvarderingar. Detta kan i sin tur leda till att fler projekt kan
startas upp i Sverige nar de finansiella forutsattningarna ar mer
gynnsamma.

Expansiv tillvaxt

Den kraftiga expansionen under 2023 visar sig i omsattningen

for helaret pa 2 690 MSEK, en 6kning med nara 100 procent fran
2022. De l6nsamma affarer vi gjort utanfor Sverige boérjade under
andra halvaret ocksa visa sig i rérelseresultatet (fore vardeférand-
ringar) med 116 MSEK fér aret. Vi konstaterar att vara svenska pro-
jekt bidrar negativt till resultatet, huvudsakligen till foljd av hogre
kostnader hanférliga till frakter, mark- och montageentreprenader i
Sverige, primart ocksa drivet av en tidigare historiskt hog inflation.
Vi har lart oss mycket av detta och kommer se éver vara ataganden
framéver for att minimera dessa risker. Trots utmaningar pa den
svenska marknaden har var renodling mot att bli en industriell pro-
ducent och vara internationella affarer fortsatt att utvecklas enligt
plan och budget.

Under aret redovisar vi vardeférandringar for vara fastigheter i
Sverige pa -444 MSEK, primart pa grund av hégre rantor som gett
héjda direktavkastningskrav. | summan ingar helagda fastigheter
samt fastigheter i joint venture och avser bade realiserade och
orealiserade vardeférandringar. De realiserade vardeférandring-
arna harleder till de avyttringar av fastigheter vi gjort for att minska
var belaningsgrad och starka var likviditet. Dessa avyttringar ar
ytterligare ett steg i var strategiska rotation mot fokus pa var
industrirorelse.

Detta ger ett rorelseresultat for aret pa -307 MSEK. Det ar sjalvfallet
en besvikelse med ett negativt helarsresultat, som till storsta del
paverkats av en férandrad syn och niva for fastighetsvarderingar.
Jag ar dock full av tillférsikt infor vagen framat och att renodlingen
av var verksamhet kommer att géra oss mindre kéansliga mot
forandringar i marknadens syn pa fastighetsvarderingar.

Strategiska perspektiv och mal

For att leverera fullt ut har vi under 2023 omorganiserat oss och
viktat om var kompetens internt. Vi har till exempel utokat var
kapacitet inom forsaljning, produktion och projektleverans. Vi
har ocksa genomfort ett antal forséljningar av fastigheter, primart
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drivet av vart nya industriella fokus, men aven av de férandrade
marknadsforutsattningarna. Forsaljningarna till valrenommerade
institutionella investerare ar ett kvitto pa var produkts héga kvalité.

For att ge oss forutsattningar att fortsatta accelerera var expansion
genomférde vi under sista kvartalet ocksa en lyckad forlangning av
vart obligationslan, jag ar glad och tacksam éver att vara invest-
erare tror pa var framtida bolagsresa.

Framat stravar vi mot att expandera var verksamhet genom fler
I6nsamma projekt och att forbli ledande inom industriell bostads-
produktion. Med var héga produktionskapacitet pa ca 12 000
lagenhetsmoduler per ar starker vi var konkurrenskraft inom de
varldsledande projekt vi riktar in oss pa. SIBS ser den interna-
tionella férsaljningen som en viktig del i den framtida tillvaxten,
samtidigt som vi fortsatter vara aktiva pa den svenska marknaden.

Malet ar att fortsatta var expansion under 2024, med ldnsamma
projekt som stracker sig fran storskaliga internationella satsningar
till specialanpassade fastigheter for externa byggherrar. Var flexibla
affarsmodell gor det méjligt for oss att skala upp dver olika geogra-
fiska marknader och driva tillvaxten i takt med marknadens behov.

Nar jag blickar framat ar jag 6vertygad om att det harda arbete vi

lagt ned under 2023 positionerar oss val for framtiden. Vi kom-
mer att fortsatta forbattra var karnverksamhet, utéka var mark-
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nadsledande position inom industriell produktion av bostader, 6ka
vara intakter och utnyttja nya teknologier i vart byggsystem och var
produktion.

Under 2023 fortsatte vi att bygga ett starkare SIBS och jag ar stolt
Sver vara fantastiska medarbetare vilkas insatser ar en stor anled-
ning till att vi tagit oss sa langt. Vi ar en stark aktér med maéjligheter
att hela tiden forbattra och férnya. Var styrka ar vara kompetenta
och engagerade medarbetare och vi fortsatter satsa pa forskning
och utveckling for att bibehalla det forsprang vi har och for att forbli
en av de storsta och mest ambitidsa aktérerna i branschen.

Erik Thomaeus
CEO SIBS AB
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Hyresintakter inklusive SIBS andel av
joint venture

Hyresintakter
Arligt hyresvarde fardigstallda fastigheter®

Beraknat normaliserat arligt driftéverskott
fardigstallda fastigheter™

Uthyrningsgrad (ekonomisk) i %

Rérelseresultat fore vardeférandring

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter

Res. fran intressebolag och SIBS andel av joint venture
Rorelseresultat

Resultat efter skatt

Marknadsvarde fardigstallda
férvaltningsfastigheter

Marknadsvarde fardigstallda fastigheter**

Produktionsstartade Igh under perioden
Fardigstallda Igh under perioden

Lgh i férvaltning

Lgh under uppférande

Lgh under projektutveckling

Totalt antal Igh

Uthyrningsbar yta fardigstallda fastigheter, kvm*

Soliditet
Justerad soliditet (justerad for likvida medel)

Belaningsgrad fardigstallda fastigheter

*SIBS andel

**Summan av marknadsvarde av alla fardigstalla fastigheter i egen forvaltning
samt SIBS andel av motsvarande varden i intressebolag och joint venture.

62,6
58,6
43,0

39,3
99%

115,9
-145,2
-298,9
-307,4
-490,8

55,0
46,2
111,9

95,0
99%

-62,3

1,5
390,5
336,7
270,6




DettaarSIBS -~ -~

VISION

Vi satter en ny standard i
byggbranschen

Vart langsiktiga mal ar att driva utvecklingen av morgondagens
byggindustri, dar byggprojekt kostar mindre, gar snabbare
och ar mer férutsagbara. Dar det tar manader, och inte ar att
bygga nya bostader. Var ambition ar att leda utvecklingen
inom ConstructionTech — kombinationen av automatiserade
system for design och industriellt byggande, som omvandlar
genererade ritningar till fardiga byggnader — med exakt
precision.

Vi gar bortom traditionellt byggande till industriell intelligens
och férandrar hur vi designar, konstruerar, levererar och forval-
tar bostadshus.

MISSION
Vi effektiviserar och utvecklar byggbran-

schen med hjalp av teknologi

Genom ConstructionTech férnyar vi en traditionell industri
och gér den mer kostnadseffektiv, produktiv och digital. Med
en férbattrad byggindustri kan vi producera hogkvalitativa
bostader, som ar bade energieffektiva och designade for att
vara cirkulara och tillgangliga pa en global niva.

-

VARA HORNSTENAR
Skalbart

Optimerad tillvaxt

Allt vi gor ar skalbart, vilket méjliggor snabb utveckling som
gynnar vara partners, investerare och hyresgaster.

Digitalt
Digitalisering i varje steg

Vara egenutvecklade processer och system har gjort det
mojligt for oss att vara digitala fran bérjan och utveckla smarta
I6sningar och koncept fran grunden.

Hallbart
Designat for cirkularitet

Vi stravar efter att ha ett cirkulart férhallningssatt i saval var affar
som produktion. Vart perspektiv ar alltid langsiktigt.

Fokuserat
Inga kompromisser

Genom att anvanda digitalisering fran boérjan till slut och
effektiviserad industriell produktion minskar vi byggtiden utan
att kompromissa med kvalitet.

SIBS affarsmodell

Med utgangspunkt i SIBS ledande expertis och patenterade system
inom ContstructionTech optimerar vi vara tillgangar och fokuserar
pa tre affarsomraden med tydliga koncept. SIBS har i sin natur
automatiserade processer med hdg férutsdgbarhet och precision.
Samtidigt erbjuder affarsstrategin mojligheter till hdg grad av

alS

variation for att méta olika behov pa olika marknader, i projekt och
hos kunder. Vi arbetar standigt med att utveckla en saval robust
som adaptiv verksamhet. Genom var affarsstrategi bygger vi ett
langsiktigt hallbart bolag som méter dagens behov och samtidigt
ligger steget fore in i framtiden.

IBS

Scandinavian Industrialized Building Systems

Construc

Byggsystem: Flexibel och skalbar mjukvara for designautomation so
Produktionssystem: Process och produktionsmaskiner

Industriell forsaljning

koncepthus som specialanpassade byggnader helt enligt kun
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SIBS &r en av den globala marknadens framsta
industriella producenter av bostader. Med en
skalbar kapacitet pa upp till cirka 6 000 bostader
per ar levererar vi antingen nyckelfardiga hus
eller moduler med assistans hela vagen fram till
nyckelfardigt.

Nyckelfardigt hus

driftsattning.

Projektférsaljning

Design och produktion av moduler som
transporteras till byggarbetsplats. SIBS
ansvarar fér montering, fardigstallande och

tionTech

m omvand|ar automatiskt genererade ritningar till fardiga byggnader
utvecklade “in-house” for att integreras med mjukvaran

Under affarsomradet Industriell forsaljning saljer och levererar SIBS projekten enligt koncepten Pro-
jektforsaljning eller Modulférsaljning till en global marknad. Affarsomradet omfattar saval koncernens

dens behov och 6nskemal.

Produkter

Modulférsaljning
Moduler med assistans till nyckelfardigt

Design och produktion av moduler som trans-

porteras till byggarbetsplatsen. Kunden ansva-
rar fér montering, fardigstallande och driftsatt-
ning. SIBS assisterar fram till driftsattning.

Bostadsutveckling & férvaltning

% Utveckling och férvaltning av hyresbostader och kommersie!

nordiska marknaden. Affarsomradet omfattar hela vardeked
nyckelfardigt.
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Genom det heldgda dotterbolaget Sveaviken Sve
Bostad utvecklar, bygger och ager vi fastigheter Bos
inom koncernen. | Sveaviken har vi byggt ndrma-
re 2 200 lagenheter i Sverige. Vi har forfinat och
utvecklat konceptet med kvalitetssakring av hela
kedjan och slutprodukten. Genom det heldgda
dotterbolaget Sveaviken PM férvaltar vi bade
egna och andras fastigheter.

Utvecklar, ager och forvaltar
bostader inom koncernen pa
den nordiska marknaden.

lla fastigheter inom koncernen pa den
jan for fastighetsutveckling fran forvar till

Varumarken

rehotel

Koncept for hotellfastigheter.
Utvecklar och hyr ut till valre-
nommerade operatorer.

e rehouse

Koncepthus fér snabb leve-
rans av bostader dar behovet
ar som storst. Utvecklar och
férvaltar for koncernen och
for extern part.

The Home Factory

Utveckling och uppférande av nyckelfardig, produktionsred

N2IBS

Utveckling och uppférande av nyckelfardig,
produktionsredo fabrik. Omfattar aven licens for
SIBS byggsystem.

o fabrik.
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TID

KOSTNAD

KVALITET

HALLBART

SARSKILJANDE

Design och konfiguration

MOE. -

Oversikt SIBS projektprocess

Planering och inkép

e r—
R s 8
Ll Ly |

Produktion

Logistik och transport

Montering och fardigstallande

Upp till 70% snabbare.

Bestallningspunkter i ERP-system.
Bestalltitid for leverans i tid.

Industriell optimerad tillverkning sker parallelt
med markarbeten.

Just-in-time.

Hus fardigstallt pa 3-4 manader efter
monteringsstart. Fardigstalld grund.
Upp till 60-70% kortare tid.

>70% lagre kostnad.

Effektivisering genom fa komponenter som
alla képs i volym.

Industriell tillverkning.
Cirka 50% snabbare.

Upp till 90% farre lastbilstransporter till
byggarbetsplats.

30% kostnadsbesparing tack vare 90%
fardigstallandegrad i fabriken.

Automatisk kvalitetssakring
i byggsystemet.

Rigorés genomgang och test av
material i sourcing-avdelning och
separat inkdpsavdelning.

Over 400 kvalitetspunkter mats
och dokumenteras digitalt.

En etablerad, detaljerad process
mojliggdr och férbattrar.

Over 50 kvalitetspunkter i varje modul
dokumenteras digitalt.

Byggsystem utvecklat for en
bra energiprestanda.

Kontrollerade leverantérer med
miljdbedémda byggvaror.

Sakrare arbetsmilj¢ i en
kontrollerad industriell miljé.

Sjofrakt for minskad
klimatpaverkan.

Tredjepartscertifierat
hallbara byggnader.

Flexibilitet
Low mixture high volume.

Volyminkop av testade,
standardiserade produkterien
autogenererad inkdpsprocess.

Egentillverkade
produktionsmaskiner.

Egenutvecklat fraktsystem
CC-lite for att minska stress
pa modulen under frakt.

90% fardigstallt vid leverans till byggarbetsplats.

Vertikala schakt pa plats i vaggarna, fardiga
trapphus och hisschakt, modular grund.

SIBS har utvecklat en dynamisk konfigurator
som automatiserar ritningsprocessen fér modul-
byggnader utifran forinstallda parametrar. Detta
mojliggor hogre flexibilitet i ritningsproceduren
an vad som ar majligt fér en konventionell
modulbyggare.

Den automatiserade ritningsprocessen mojlig-
gor att materialkomponenterna kan faststallas
och bestallas i ett tidigt skede, med mycket hdg
precision och kostnadssynlighet. Allt material
levereras i ratt mangd just-in-time till fabriken,
vilket innebar att vi slipper ha en omfattande
lagerhallning.

Fabrikerna i Penang, Malaysia tar emot digitala
ritningar och materialkomponenter och konstru-
erar sedan bostadsmodulerna i en stromlinje-
formad, systematiserad och halvautomatiserad
process.

Produktionen genomférs i en kontrollerad inom-
husmiljo. Det garanterar kvalitet och skapar en
battre arbetsmiljo for manuella arbetsmoment
som annars skulle utférts pa byggarbetsplatsen.
For ett typiskt projekt ar modulerna klara cirka
4-6 veckor efter produktionsstart.

Under produktionen utférs ett stort antal stan-
dardiserade kvalitetskontroller. Alla material och
komponenter som installerats i lagenheterna
registreras for att enkelt kunna sparas vid behov.

SIBS integrerade logistikinfrastruktur hanterar
frakten fran Penang, Malaysia hela vagen till
slutdestinationen pa byggarbetsplatsen.

Storskalig upphandling av sj6- och land-
transporter fore produktionsstart moéjliggor en
hog niva av effektivitet och kostnadssynlighet.

Markarbete och grund fardigstalls parallellt
med produktionen av modulerna i fabriken och
nar modulerna anlander till byggarbetsplatsen
inleds monteringsarbetet pa den fardigstallda
grunden.

Modulerna kan enkelt sattas samman med hjalp
av SIBS-Connect, som ocksa gor det méjligt att
lyfta av modulerna och plocka isar byggnaden.

Fasad och tak monteras pa plats.

| genomsnitt monteras 20 moduler per dag.

SPS Flow

SIBS Arsredovisning 2023
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VEGA ETAPP 2, HANINGE
121 BOSTADER, FARDIGSTALLDA 2023

Fardigstallda projekt 2023

Totalt har SIBS fardigstallt 1 105 lagenheter under 2023 varav merparten ar del av
vart internationella projekt NEOM i Saudiarabien. Vara projekt har en stor variation i
utformning och exteriér gestaltning vilket visar pa styrkan i vart flexibla byggsystem.
Vara projekt anpassas omsorgsfullt till kringliggande miljé och bade vart byggsystem
och var produktion kan anpassas till olika marknader vilket demonstreras genom vart
arbete i bade Sveriges nordliga klimat och NEOM:s 6kenklimat.

Ljusa och moderna lagenheter i Haninges nya mittpunkt

Vega ar Haninges nya mittpunkt. Stadsdelen vaxer fram med blan-
dad bebyggelse i naturnara omgivningar nara kommunikationer.
Har 6ppnade en ny pendeltagstation 2019 och inom gangavstand
ligger Port 73 med flera butiker och restauranger. Inom 10 minuters
cykeltur finns Haninge Centrum.

Inspirationen till husen i Vega har hamtats fran den kringliggande
naturen och husen smalter fint in i de gemensamma grénomradena
och de valutbyggda gang- och cykelstraken. Lagenheterna ar stil-
rena med morkt gra koksinredning, induktionshall och bankskiva i
kvarts. Ljusinslappet ar stort genom extra stora fonsterpartier fran
golv till tak. Totalt har vi i Vega byggt 232 bostader om 1-4 rok
samt ett garage. Etapp 1 fardigstalldes under 2022 och etapp 2
under 2023.

Vi arbetar med material och planlésningar som haller éver tid for hus som ska halla. |
centrum av utvecklingen star hdllbarhet, digitalisering och valkomnande miljéer. SIBS
ar en av fa aktérer som levererar fardiga modulara hus dar aven korridorer, trapphus
och schakt produceras modulart.

Projektet avyttrades under 2022.
MARIELUNDSHOJDEN, MARIEFRED
239 BOSTADER, FARDIGSTALLDA 2023 |
TN
|i| 1 Tudt!"'L

Stilrena lagenheter i naturskont pendlarlage

| populara Marielund i vastra Mariefred har vi byggt bostader i na-
tursként och hogt lage precis invid Laggesta tagstation. Stationen
ligger endast 5 minuters promenad fran husen och direkttaget in
till Stockholm tar endast 35 minuter.

Fasaderna har en omsorgsfull gestaltning av natursten och tra och
skapar en fin markering vid infarten till Mariefred. Ldgenheterna ar
modernt inredda med enstavig ekparkett och helkaklade badrum
med golvvarme. Kéken har antingen en modern grafitgra kulor
eller en sober sandfargad nyans. Pa taken har solceller installerats
och de tillsammans med bergvarmen bidrar till energieffektiva
bostader.

| fastigheten finns stora cykelrum och gott om parkeringsplatser,
varav halften inomhus i ett parkeringshus.



SILHUETTEN, BARKARBYSTADEN KV20, JARFALLA
208 BOSTADER, STATUS PAGAENDE

Pagaende projekti urval

Modernt och hallbart i hjartat av Barkarbystaden

Mitt i hjartat av Barkarbystaden pagar uppférandet av ett nytt
levande stadskvarter med 206 hyresratter. Bostaderna ligger nara

| dagslaget har SIBS totalt ca 4 347 lagenheter i produktion bade i
Sverige och utomlands. Sverige har varit var Proof of Conceptmarknad
sedan start och kommer vara en region dar det fortfarande finns ett stort
behov av bostader. Samtidigt har vi under 2024 breddat vart perspektiv
och utokat var marknad ur ett globalt perspektiv och producerar under
2024 drygt 3 000 bostader utomlands.

kommunikationer, skola, dagis, shopping, kultur, natur och néjen.
Bussen stannar utanfér porten och pa promenadavstand ligger
Barkarby Handelsplats.

Silhuettens kvarter ar ritat for att skapa ett kvarter som kanns igen
fran alla hall. Huskropparna varierar i volym och fasaderna ar
inramade av skiffer och tra.

Bostaderna ar smart planerade i ljusa, moderna och varierande
storlekar om 1-4 rok. Bokalerna ar i tva plan med méjlighet till
ataljé, studio eller butik i bottenplan. Utgangspunkten ar att skapa
 Bild frén byggarbetsplats. Ett tillfalligt bostadsomréde i ett kvarter dar engagemang, kreativitet och innovation tillats vaxa i
NEOM, NCT1, SAUDIARABIEN NEOM, avsett for de som hjélper till att utveckla omrédet.

2174 BOSTADER, STATUS PAGAENDE

en inspirerande miljo. Fastigheterna och lagenheterna blir digitala
med Parakeys mobila lassystem.

Toppmodernt och energieffektivt i urbaniseringsprojekt

| maj 2023 tecknades avtal med NEOM fér leverans av drygt

2 000 lagenheter fordelat pa 35 hus och produktionen pabor-
jades kort darefter. Lagenheterna ar avsedda fér de som arbetar
med planering, teknik och konstruktion for NEOM.

NEOM som ar belaget i nordvastra Saudiarabien ar i dagslaget
varldens storsta urbaniseringsprojekt och platsen kommer att
vara ett center for varldsledande innovation.

Projektet ar belaget i huvudomradet fér personalbostader och
kontor. De ar om 1-3 rok och utrustade med valdesignade kok,
exklusiva badrum och balkonger. Den héga kvaliteten och
designen bidrar till en h6g boendestandard. Konstruktionen ar
optimerad foér energieffektivitet i allt fran snalspolande kranar, till

hog lufttathet och solpaneler pa taket. HANSASTADEN, BRADGARDEN, NYKOPING

471 BOSTADER OCH LOKALER FOR HANDEL OCH RESTAURANG,
STATUS: PAGAENDE

w frén byggarbetspkzm lligt bostadsomréde i Vindsvaningar och stadsradhus nara Nyképingsan

NEOM, avsett fér de som hjalper till att utveckla omrédet. | den sddra delen av Nykdpings stadskarna, nara Nyképingsan, hamn-
omradet och Stadsfjarden pagar produktionen av totalt 471 lagenheter

3-D visualisering. Ett tillfalligt bostadsomrade i NEOM, fordelat pa 4 kvarter. Projektet ligger vackert vid an och flera lagenheter
avsett for de som hjdlper till att utveckla omréadet. far utsikt 6ver vattnet. Férutom lagenheter skapas lokaler fér verksam-
heter och service mot gatorna.

Husen ar i detalj anpassade for att uppfylla NEOMs krav och
ar designade for att kunna flyttas om behovet uppstar i andra

regioner i takt med att utbyggnaden av NEOM fortskrider.

Kvarteren far en detaljrik arkitektur som praglats av Nyképings kultur-
historia. Kvarteren fardigstalls i etapper och inflyttningen i de forsta
ldgenheterna planeras under varen 2024.

%‘ul

Bostaderna ar smart planerade med vackra materialval som enstavig
ekparkett, bankskiva i kvarts och helkaklade badrum med golvvarme.
Har finns bade lagenheter, vindsvaningar och stadsradhus. Hallbarhet
ligger i fokus och lagenheterna blir mycket energieffektiva med bland
annat solceller pa taket.

T -

Fastigheterna och lagenheterna blir digitala med Parakeys mobila
|assystem.

SIBS Arsredovisning 2023




Breddade perspektiv i projektportféljen

SIBS har drygt 15 000 lagenheter i pagaende och planerade projekt i Sverige, England och NEOM.

N
® | produktion

@ Lagakraftvunnen detaljplan
Detaljplaneskede
® Oversiktsplanering

=]

SIBS Arsredovisning 2023

Projektportfolj Sverige

Projektnamn Kommun Antal Aktuell status Bedémd
bostader produktionsstart

Nykvarn Centrum Nykvarn 147 | produktion | produktion
Helsingborg * Helsingborg 39  Iproduktion | produktion
Bradgarden * Nyképing 471 | produktion | produktion
Enképing Centrum * Enkodping 328 | produktion | produktion
Barkarby 2 * Stockholm 208 | produktion | produktion
Stockrosen * Nykdéping 434 | produktion | produktion
Svanholmen Stockholm 300 Lagakraftvunnen 2024
Mariefred station etapp 2** Strangnas 161  Lagakraftvunnen 2025
Portkvarteren Lund 100  Lagakraftvunnen 2025
Svanholmen 2 Stockholm 100  Lagakraftvunnen 2027
Eskilstuna Eskilstuna 300 Detaljplaneskede 2025
Kallfors Sodertélje 350 Detaljplaneskede 2025
Hemmesta Varmdo 300 Detaljplaneskede 2025
Tangenten Sorgenffri Malmé 400  Detaljplaneskede 2025
Enkoping station** Enkoping 500 Detaljplaneskede 2025
Maltesholm Stockholm 100  Detaljplaneskede 2025
Ruletten Sollentuna 300 Detaljplaneskede 2026
Tumba Botkyrka 560 Detaljplaneskede 2026
Séderby 2 Haninge 280  Detaljplaneskede 2026
Kassmyra Botkyrka 2000 Detaljplaneskede 2026
Kassmyra Botkyrka 2000 Detaljplaneskede 2027
Rogaland Stockholm 400  Detaljplaneskede 2027
Sjodalen Huddinge 100  Detaljplaneskede 2027
Kungsbacka Kungsbacka 1000 Invantar planbesked 2027

Total 10878

* Joint venture (50/50) med Slatté

** Joint venture (50/50) med Nordsten Sveafastigheter

PROJEKTSTATUS SVERIGE

SIBS Arsredovisning 2023

| produktion
Lagakraftvunnen detaljplan
Detaljplaneskede

Invantar planbesked

15%
6%
70%
9%



Fran vision till verklighet.
Ledande global aktér inom hallbart
industriellt bostadsbyggande

SIBS startade 2016 med en vision om att omforma bostads-
byggandet. Idag star féretaget som en global ledare inom
industriell och storskalig produktion av flerbostadshus.

Redan i starten identifierade SIBS det globala behovet av storskalig
industriell bostadsproduktion och anpassade ambitionen darefter.
Det senaste aret har bolaget gatt fran att framfér allt producera
bostader till sig sjalv pa den svenska hemmamarknaden till att dven
erbjuda och producera hdgkvalitativa bostader till externa bestal-
lare pa en internationell marknad. Det har dven inneburit en 6kad
efterfragan, samt en utdkad produktionskapacitet for att méta den.

Ar 2018 invigdes SIBS férsta fabrik foljt av en andra fabrik 2022.
Idag, med tva fullt utvecklade fabriker anvands alla fem produk-
tionslinor vilket innebar en kapacitet pa omkring 6 000 lagenheter
per ar.

Kvalitet och effektivitet ar centralt i SIBS verksamhet

Den snabba tillvaxten har inte kompromissat med kvalitet eller kon-
troll. FIodet genom fabriken ar snabbt och alla moduler ska klara
kvalitetskontroller innan de gar vidare i produktionslinjen. Over
400 kvalitetspunkter mats och dokumenteras for varje modul. Med
de manga integrerade kvalitetskontrollerna samt den noggranna
planeringen av varje steg i utvecklingen, har foretaget sakerstallt
en smidig expansion som kan anpassas efter behov.

Pa kort tid har SIBS genom sin innovativa och hallbara metodik
skapat en pataglig férandring inom bostadsbyggandet. Genom att
erbjuda hdgkvalitativa, energieffektiva och cirkulara bostader har
foretaget tagit stora steg mot en mer hallbar framtid for branschen.

“Med var stora kapacitet producerar vi just
nu ca 50 moduler per dygn. Produktionen ar
flexibel och vi kan anpassa utformning och
produktion utefter vad som ar prioriterat.
Ar volym prioriterat kan vi producera med hég
kvalitet, men med lagre variation i en mycket
hog takt. Om variationen prioriteras sa anpas-
sar vi produktionen efter det”

Med en stark tillvaxt och ett tydligt fokus pa industriell forséljning
ar SIBS val rustade for att fortsatta vara en ledande aktor och driva
positiv férandring pa global niva.

Certifierad kvalitet enligt globala och lokala regelverk

Certifierad kvalitet i enlighet med globala och lokala standarder ér central
fér SIBS. Féretagets ledningssystem dr certifierat enligt EN 1090, ISO 9001
och ISO 14001, samt fér produktion och konstruktion enligt ISO 45001. SIBS
ar aven certifierade enligt BOPAS Buildoffsite Property Assurance Scheme,
en tredjepartscertifiering som sakerstéller Iang livsléngd och utférande enligt

bdsta praxis i projektering industriell tillverkning och byggnation.

SIBS Arsredovisning 2023

Snabbt, flexibelt och
framtidsriktati NEOM

Under 2023 tecknade SIBS tva olika avtal med NEOM for le-
verans av totalt 3 474 bostader, avsedda for de som arbetar
med planering, teknik och konstruktion for NEOM.

Med sina drygt 3 000 bostader ar SIBS en viktig aktér i NEOMs
expansiva urbaniseringsplaner och starker ocksa SIBS position som
en varldsledande industriell producent av bostader. NEOM som &r
beldget i nordvastra Saudiarabien, ari dagslaget varldens storsta
urbaniseringsprojekt och platsen ar tankt att vara ett center for
varldsledande innovation.

Den forsta ordern pa drygt 2 000 bostader ar i full produktion och
montering pagar for fullt pa plats. De toppmoderna och energi-
effektiva bostaderna ar optimerade for att vara energieffektiva
med bland annat snalspolande kranar samt solpaneler pa taket.
Lagenheternai sig ar utrustade med valdesignade kok, exklusiva
badrum och balkonger.

Husen ar i detalj anpassade for att uppfylla NEOMs krav och ar de-
signade for att kunna flyttas om behovet uppstar i andra regioner i
takt med att utbyggnaden av NEOM fortskrider.

“Projekten till NEOM &r utmarkta exempel pa hur SIBS byggsystem

och produktion kan anpassas till hogt stdllda krav, byggregler,
markférhallanden och varierande klimat. Var design ar smart med

SIBS Arsredovisning 2023

-
Ett tillf(,'jlligitbostads ynrdde i NEOM, avsett,
for de sghnhjdlper till att utveckla omrédet.

|ag variation i antal moduler som kan kombineras med mycket

hég variation. Var skalbara kapacitet och effektiva produktion gér
ocksa att vi kan leverera hogkvalitativa hus pa kort tid,” sdger David
Osterstrom, COO, SIBS

Ordrarna till NEOM ingar i SIBS affarssegment Industrial Sales och
levereras som Project Sales. Det innebar att SIBS kommer att leve-
rera fardiga byggnader fran en slutférd bottenplatta och uppat.

"Det finns utmaningar i att bygga sa stora projekt och leda
manniskor pa en helt ny marknad. Men vi har fantastisk personal
pa plats som tar sig an uppgiften pa de basta av satt. Vi arbetar tatt
ihop med ett stort HSE-team som ser till att vi har en bra och trygg
arbetsmiljo”, sager Simon Osterstrom, Project director, SIBS.

NEOM planerar bli en féregangare for framtidens hdllbara stader. NEOM ar
beléget i nordvdstra Saudiarabien, Iéngs Réda havet, och kommer att vara
en plats dér entreprendrskap och innovation visar riktningen for framtiden
inom avancerad teknologi, hdllbarhet och innovation inom olika sektorer
sasom energi, transporter, bostéder och turism. Hér véxer en levande och
dynamisk stad fram som frémjar ekonomisk tillvéxt och férbattrar livskvalite-

ten fér sina invanare.



Nya tidens fastighetsfoérvaltning —
Sveaviken PM drivs av digital innovation

och 6kad néjdhet

Under hosten 2023 bolagiserade Sveaviken Bostad sin
férvaltningsdel och Sveaviken PM (Property Management)
bildades som ett helagt dotterbolag till SIBS AB. Under
Sveaviken Bostad hade férvaltningsdelen utvecklats och
blivit valdigt framgangsrik med en datadriven fastighets-
férvaltning byggd pa ett digitalt ekosystem med 6ppen
kallkod. Genom att bilda ett eget férvaltningsbolag 6pp-
nades maojligheten att erbjuda en effektivare férvaltning
som sanker kostnader, 6kar driftnetton och skapar hogre
kundndjdhet for fastighetsagare 6ver hela Sverige.

Sedan starten i oktober har Sveaviken PM véxt och 2024 férvaltar
bolaget ca 170 000 kvm boarea férdelat pa ca 30 projekt och

3 200 lagenheter, nio garage och 11 000 kvm lokalarea. Bolaget
skoter aven ekonomisk forvaltning for ett sjuttiotal fastighetsbolag
over hela landet och star rustade for stark tillvaxt. Att merparten

av férvaltningen skots automatiskt och digitalt gor att bolaget latt
kan starta upp nya forvaltningsuppdrag éver hela Sverige med kort
varsel och utan vaxtvark.

Inspiration hamtat fran andra digitala branscher

Sveaviken PM har tagit inspiration fran beséksnaring, digital vard
och e-handel for att utveckla ett helt nytt férvaltningskoncept
byggt pa ett digitalt ekosystem. Ett system som méjliggér enkel
integration av tjanster och som samlar all fastighetsdata pa ett och
samma stalle. Idag ar ett tjugotal system integrerade i plattformen,
vilket mojliggdr en datadriven forvaltning som minskar administra-
tion, manuella processer och onddiga platsbesok.

PETER BACKSTROM
VD SVEAVIKEN PM

=

| plattformen ges fastighetsagare en heltackande dverblick och
databaserade insikter 6ver hur fastigheterna skots och presterar,
medan boende erbjuds snabb och personifierad service dygnet
runt direkt i en boendeapp. Med en marknadsledande Al-ba-
serad chatbot, instruktionsvideos for sjalvhjalp och bokning av
videosamtal for avhjalpning vid felanmalan skapar plattformen

hég kundndjdhet — samtidigt som behovet av fysiska platsbesdk
minskar. Detta sparar bade tid och pengar samtidigt som utslappen
fran transporter minskar.

Sammantaget beddéms den hoga servicenivan for digital avhjalp-
ning minska antalet platsbesék med 40 till 70 procent gentemot
traditionell forvaltning, vilket avspeglas i fastighetsagarens forvalt-
ningskostnader och i hyresgastens kundupplevelse.

"Vitror att en del av var framgang ar att vi effektiviserat genom att
automatisera uppféljning och rapportering. Vihar dragit nytta av
teknik och integrerade system for att skapa en sémlds kundservice-
milj6. Genom detta kan vi agna mer tid at vardeskapande aktivite-
ter samtidigt som vi far battre koll pa fastigheten. Det stora intresset
for var digitaliserade férvaltning gjorde beslutet att ppna upp for
fler kunder enkelt”, sdger Peter Backstrom, VD pa Sveaviken PM.

| en varld dar varje interaktion raknas har Sveaviken PM transforme-
rat kundservicen, héjt nivan och minimerat kostnaden. Det &r en
varld dar kostnadsbesparingar moter dverlagsen service.

Fakta Sveaviken PM
Huvudkontor Hammarbybacken 27 / SthimO1

Bildat 2023

Specialistkunskaper inom digital férvaltning, uthyrning (succes-
sion och nyproduktionsuthyrning), fastighetsutveckling,
energi, hallbarhet, ekonomisk och tekniskforvaltning

Forvaltar 2024 ca 170 000 kvm boarea férdelat pa ca 30 projekt
och 3 200 lagenheter och 11 000 kvm lokalarea, fran Lund och
Helsingborg i Skane till Orebro och Norrkdping i Mellansverige
och i ett flertal kommuner i Stockholmsomradet.

Forvaltar centrum, hyresbostader och garage.

Den digitala forvaltningsprocessen hanterar 82,3% av alla
kundarenden (mars 2024)

SIBS Arsredovisning 2023
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Industrialisering som grund
for hallbarhet

Med en vision om att omdefiniera standarden for byggbranschen och
strava efter hallbarhet och effektivitet, har SIBS etablerat sig som en
ledande aktor inom industriell produktion av bostader. Genom banbry-
tande industriella metoder och ett starkt engagemang fér hallbarhet har
SIBS inte bara férandrat sattet vi bygger pa, utan ocksa hur vi ténker kring

byggnaders cirkularitet.

SIBS industriella metod ar banbrytande for fastighetsbranschen
och ger oss mdjlighet att bygga bade snabbare och mer effektivt
an traditionellt byggande. Med egen resurs- och flédesoptimerad
produktionsanlaggning kan vi fardigstalla ca 90 procent av bosta-
derna i fabriken. Detta ger stora hallbarhetsvinster vid byggandet

i form av hégre produktionseffektivitet och mindre spill, betydligt
farre byggtransporter samt battre arbetsmiljo. Bostaderna byggs
under tak i ett processorienterat, systematiserat och val kontrollerat
flode.

Vara hus ar designade for att vara cirkuléra, vilket innebar att de kan
demonteras, flyttas och byggas upp igen med samma stomme,
installationer och till och med ytskikt. Det industriella byggandet
tillsammans med vara rutiner gallande sakerhet, milj¢ och arbets-
miljé minskar ocksa risker for olyckor i relation till konventionellt
byggande. Trots att SIBS har expanderat kraftigt under aret med en
betydligt 6kad produktion och fler medarbetare pa en internatio-
nell marknad, har vi inte haft nagra allvarligare arbetsplatsolyckor.

De industriella och de digitala processerna till-
sammans den automatiserade projekteringen
ar en framgangsfaktor for SIBS. De ger tillgang
till data och modeller for att standigt forbattra
kvalitet, hallbarhet och resurseffektivitet.

Hallbarhetsfokus under aret

SIBS paverkas precis som alla andra av flertalet nya krav pa
hallbarhetsarbete och hallbarhetsrapportering, dar uppfyllnad av
EU-taxonomin, EU kommissionens ramverk fér miljomassigt hallba-
ra finanser, var primart fokus under 2022. Under 2023 har var in-
ternationella expansion skett i en rasande takt, och vi har fokuserat
vart hallbarhetsarbete pa andra aspekter an enbart EU-taxonomin.
Vi har sarskilt lagt vikt pa miljéfragor, arbetsmiljé och affarsetik.

=

Genom att genomféra intressent- och vasentlighetsanalyser samt
gapanalyser i enlighet med direktivet om hallbarhetsrapportering
(CSRD), har vi anpassat var verksamhet och vara processer for att
uppfylla rapporteringsstandarderna (ESRS). Dessutom har vi juste-
rat vara processer for Due Diligence avseende vart féretagsansvar
for att félja EU:s olika ramverk och direktiv angaende social hallbar-
het, inklusive féretagsansvar for miljé och manskliga rattigheter.

Att minska klimatpaverkan ar en av vara framsta prioriteringar. |
detta arbete har vi aktivt samarbetat med ett flertal leverantorer for
att minska klimatavtrycket fran vara byggmaterial och for att framja
utvecklingen av fler Environmental Product Declarations (EPD).
Dessa EPD:er ger detaljerad information om varje produkts klimat-
paverkan. Vidare har vi dven aterupptagit arbetet med att ta fram
EPD:er fér vara moduler, vilket ytterligare starker var transparens
och strévan mot minskad miljépaverkan.
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Hallbart vardeskapande

SIBS bidrar till att m&ta det stora globala behovet av hdgkvalitativa, trygga boendemiljéer utan

att byggnadernas paverkan leder till att manskligheten overskrider de planetara granserna eller

att ndgon manniska skadas i processen. Vi ar évertygade om att en industrialisering av byggpro-
cessen ar en nyckel for att dstadkomma detta pa ett hallbart satt. SIBS kombination av hégtek-

nologiskt byggsystem, automatiserade processer och optimerad, séker produktion i vara fabri-

ker ger imponerande mojligheter till effektivisering och utveckling.

Vart erbjudande

Omviriden Ledande industriell producent av

Globalisering, digitalisering och volymetriska lagenhetsmoduler

automatisering, Al, internationell SIBS &r en av den globala marknadens framsta

handelspolitik, klimatférand-
ringar, lagstiftning, geopolitiska
konflikter, behov av adaptivitet,

industriella producenter av bostader. Med en skalbar
kapacitet pa upp till cirka 6 000 bostader per ar leve-
rerar vi antingen nyckelfardiga hus eller moduler med

varderingar. assistans hela vagen fram till nyckelfardigt.
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Vara resurser

Industriell forsaljning

Projekten levereras enligt koncepten Projektforsalj-
ning eller Modulférsaljning till en global marknad.
Affarsomradet omfattar saval koncernens koncepthus
Rehouse och Rehotel som specialanpassade fastighe-
ter helt enligt kundens behov och énskemal.

e Expertis och erfarenhet inom hégteknologiskt,
industriellt byggande av energioptimerade
fastigheter

Global rackvidd

Lokaliseringen av fabrikerna valdes bland annat tack

vare dess starka lokala forsorjningskedija, tillganglig-

heten till rdvaror och hégutbildade ingenjoérer. Det ar
ocksa ett strategiskt lage globalt.

* Insikt och hég kompetens om vardedrivande
faktorer for kund och konsument

* Robust organisation med hog flexibilitet

e Upplanat och eget kapital Bostadsutveckling & forvaltning

Genom dotterbolagen Sveaviken Bostad och
Sveaviken PM utvecklar, bygger, dger och forvaltar
vi fastigheter inom koncernen och aven fér externa
kunder. Vi har anammat den nya tidens fastighetsfor-
valtning med digitala I6sningar och erbjuder effektiv
forvaltning som sanker kostnaderna , 6kar driftnettot
och skapar hogre kundnojdhet.

*  Marknadsadaptiva finansieringsstrukturer
e Resurser - Energi, vatten, byggmaterial
* Logistik och transport

e Tva fabriker i Malaysia med produktionskapacitet
om ca 6 000 lagenheter/ar globalt

* Ca4400 lagenheter under uppférande

* Goda relationer med samarbetspartners och

leverantorer The Home Factory

Utveckling och uppférande av nyckelfardig, pro-
duktionsredo fabrik. Omfattar aven licens fér SIBS
byggsystem.

* Hogtillitinom bolagets olika discipliner, trygga
samarbeten internt och externt

*  Processer for hallbara leverantérsled

* (Ca 2080 medarbetare i koncernen Vertikalt integrerad virdekedja

* Narmare 1400 lagenheter i egen forvaltning

Design och Planering Produktion Logistik och Montering och

fardigstallande

konfiguration och inkép transport
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Varde for vara intressenter

Fér agarna

God och langsiktig Idnsamhet

Hallbar tillvaxt pa global marknad

Ledande inom industriell produktion av ldgenheter
Expanderande verksamhet i segment med tillvaxt
Gediget kontrollsystem for kvalitet och utveckling

Marknadsadaptiva finansieringsstrukturer

For kunderna

Skalbar kapacitet upp till 6 000 lagenheter per ar

Hogteknologiskt, flexibelt byggsystem anpassar
huset efter 6nskemal och plats

Anpassningsbar vardekedja efter olika landers
regler och forutsattningar

Mycket tidseffektiv produktion och fardigstallande
ger tidigare avkastning pa investerat kapital.

Cirka 50% total tidsbesparing jamfért med platsbyggt
Cirka 30% lagre kostnad an traditionella metoder

Hogkvalitativa material interidrt och exteriort

For de boende

Hogkvalitativa hem i trygga boendemiljoer

Néarvarande och tillganglig forvaltning, bade via
personlig kontakt och digitala motesytor

Individuell energimatning for varje lagenhet

Integrerade digitala system som ger 6kad
hallbarhet, effektivitet och kundndjdhet

Insikt om faktorer som driver varde for hyresgaster

For medarbetarna

En trygg, inkluderande féretagsmiljé med stark
gemenskap

En organisation med kontinuerligt larande, utveck-
ling och innovation pa kollektiv och individuell niva
Séaker och trygg arbetsplats i fabrik, pa byggarbets-
plats och kontor

For hallbar utveckling

Energieffektiva fastigheter
Certifierat hallbara fastigheter
En mycket bra och halsosam inomhusmiljo

Cirkulara byggnader som kan demonteras och
ateruppbyggas

SIBS arbetar hallbart utifran FN:s globala mal,

UN Global compact och OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag

Uppférandekod, hallbarhetspolicy och miljépolicy
tillampas i leverantérssamarbeten

Ledningssystem certifierade enligt ISO 9001,
14001 och 45001

Byggsystemet tredjepartcertifierat enligt Buildoffsite
Property Assurance Scheme (BOPAS)

Hallbar verksamhet

Var hallbarhetsstrategi styr vart agerande for ett hall-
bart samhalle och en minskad klimatpaverkan i linje
med Parisavtalet. Vi arbetar med vara kunder, leve-
rantorer och partners for att implementera hallbarhet
genom hela vardekedjan.

Var Hallbarhetspolicy, Uppférandekod och Miljépo-
licy &ri huvudsak grundade pa OECD:s Riktlinjer for
multinationella féretag, UN Global Compact, Agenda
2030 och de globala malen fér hallbar utveckling.

For att leva upp till var uppférandekod och policys har
vi ett valstrukturerat arbete med fokusomraden, mal
och handlingsplaner samt en gedigen uppfdljnings-
process av bade oss sjalva och vara leverantorer. SIBS
ledningssystem ar certifierat enligt ISO 9001 och ISO
14001 och fér produktion och byggnation aven enligt
ISO 45001.

Vara tre prioriterade icke finansiella mal
* Ingen skadas pa vara arbetsplatser

*  Nettonollutslapp av koldioxid 2045
*  100% miljocertifierade fastigheter

Cirkuldrt byggande forberett for demontering
och ateranvandning

Tyvarr rivs manga hus idag, inte for att de ar uttjanta,
utan for att de inte langre ar ratt hus pa ratt plats. Vid
rivning ar det svart att separera olika byggmaterial
fran varandra, varvid byggmaterialen séllan kan ater-
anvandas utan pa sin héjd materialatervinnas. Vara
hus kan flyttas i stallet for att rivas. Det gor att nastan
alla byggmaterial kan ateranvéndas; stomme, golv,
dorrar, fonster, kok, installationer, lister m m kan flyttas
modul fér modul. Vi arbetar kontinuerligt for att ytter-
ligare minska avfall och dka atervinningen av avfallet
fran bade fabrikerna och byggarbetsplatserna.
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Governance

Strategisk styrning av hallbarhetsarbetet

SIBS styrdokument sasom miljé- och kvalitetspolicy, uppfo-
randekod, Due Diligence process, handlingsplaner och rutiner ar
den strategiska ramen for hallbarhetsarbetet. Samtliga policys har
godkants av SIBS styrelse och ses 6ver arligen. Miljé- och kvalitets-
policy samt uppférandekod finns publicerade pa www.sibs.se. Pa
SIBS hemsida finns aven visselblasartjansten tillganglig. Den ligger
externt for att garantera anonymitet, da det inte ska finnas nagon
barridr att informera om en medarbetare eller annan intressent
upplever nagot som tveksamt i férhallande till vara policys. Under
perioden har vi inte haft nagra inrapporterade arenden.

Styrning av hallbarhetsarbetet foljer organisationsstrukturen.
SIBS hallbarhetschef sitter i den operativa ledningsgruppen och
ansvarar for koncernens hallbarhetsarbete. Denne stottar dven
koncernbolagen och vara projekt, tillsammans med hallbarhets-
samordnare, kvalitet-. miljé- och arbetsmiljéansvariga, i Sverige
och internationellt. Ansvaret for att lagar och regler féljs ligger
pa VD for respektive bolag. Det strategiska hallbarhetsarbetet
sker i ndra samarbete med SIBS ledningsgrupp och VD redovisar
uppféljningen till styrelsen kvartalsvis.

Kvalitetssdkrade ledningssystem

MOKO, Sveaviken Bostad och Svaviken PM har kvalitets- och
miljoledningssystem som ar certifierade enligt standarderna ISO
9001:2015 och ISO 14001:2015. Ledningssystemen for SIBS
Malaysia och MOBY &r ocksa certierade for arbetsmiljé enligt ISO
45001:2018. Vart byggsystem ar certifierat enligt Buildoffsite
Property Assurance Scheme (BOPAS).

Respektive VD for varje koncern- och intressebolag ar ansvarig

for att SIBS verksamhetspolicy, interna uppférandekod och upp-
forandekod for leverantorer fljs. SIBS policys ar integrerade i det
dagliga arbetet genom utbildning och kontinuerlig genomgang
samt uppfoljning. SIBS policydokument goér ingen gruppering eller
kategorisering av intressenter. SIBS accepterar ingen form av diskri-
minering och sarskilt fokus finns for att alla ska behandlas lika oavsett
koén, ursprung, alder, funktionshinder, religion eller politisk asikt.

Arbetsmiljo och arbetsvillkor

Utdver vara stdd- och styrsystem uppmuntras ocksa medarbetare
att ta kontakt med sin narmsta chef vid tveksamhet kring agerande
kopplat till verksamhetens policys. Vara ledare ska vara narvarande
och tillgangliga for den har typen av samtal och synpunkter.

Med intradet pa nya internationella marknader har sarskilt fokus
lagts pa att sakerstalla god arbetsmiljé och arbetsvillkor for
vara medarbetare likval som affarsetik i egen verksamhet och i
vardekedjan.

Styrning

SIBS grundades 2016 av bréderna Erik och Par Thomaeus samt
medgrundarna Jonas Ramstedt och Johan Karlsson. SIBS styrelse
har sedan starten bestatt av vara grundare som alla ar starkt
bidragande till bolagets tillvéxtsresa och framgang. Erik och Par

ar operativa i SIBS-koncernen som VD for SIBS Group respektive
VD for Sveaviken Bostad AB. Jonas Ramstedt ar stor delagare
genom J&G Invest AB och Ramstedt Gruppen AB dven huvudéagare
i Landia AB, som ar en samarbetspartner till SIBS i fastighets- och
byggrattsaffarer. Johan Karlsson &r stor deldagare genom Neptunia
Invest AB och ar viktig fér de gemensamma joint venture-projekten
med Slattd, dar Neptunia invest ar majoritetsdgare. Mikael Wolf

ar styrelsens ordférande och oberoende till féretaget och dess
aktiedgare.

SIBS styrelse beslutar genom en investeringskommitté om alla stor-
re affarer. Eventuella intressekonflikter hanteras genom att aktuell
person inte deltar i investeringskommittén vid beslut om affarer
med potentiell eller faktisk intressekonflikt.

Genom att scanna modulens unika QR-kod kan vi i SPS Flow se den spe-
cifika modulens genomférda kvalitetskontroller eller direkt fa upp den
checklista som ska fyllas i vid det aktuella arbetsmomentet.
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SIBS Uppforandekod

SIBS uppférandekod och policys baseras pa UN Global Com-
pacts Tio Principer och OECD:s riktlinjer fér multinationella
féretag och omfattar var egen verksamhet samt hela var
vardekedja.

SIBS atagande foér ansvarsfull affarsverksamhet styrs strategiskt av
var Hallbarhetspolicy, Uppférandekod, Arbetsmiljopolicy, Miljo-
policy och operativa verktyg i form av Human Rights Due Diligence
samt anti-korruptions processer. Dessa ar i huvudsak grundade pa
OECD:s Riktlinjer for multinationella foretag, UN Global Compacts
tio principer, Agenda 2030 och Minimum Safeguards (MS) enligt
EU-taxonomin. Uppférandekoden omfattar manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, halsa och sékerhet, miljé, mutor och anti-korruption
och géller alla anstallda inom koncernen, leverantorer och affars-
partners.

Via SIBS hemsida finns en anonym visselblasartjanst tillganglig for
att mojliggora rapportering av eventuella missférhallanden. Vid
medarbetares bristande efterlevnad av uppférandekoden vidtas
korrigerande atgarder. Om en leverantér eller affarspartner inte
foljer uppférandekoden eller allvarligt bryter mot denna kommer
affarssamarbetet att avvecklas. Under ar 2023 har inga allvarliga
incidenter rapporterats.

Certifierade ledningssystem
och processer

Att ha systematiska processer och en hég grad av kontroll
ar en stor och viktig del av SIBS industriella byggande. Vi
har certifieringar enligt ISO-standarderna for kvalitets- och
miljdledningssystem (ISO 9001 och ISO 14001). Byggverk-
samheten i Sverige och produktionen i Malaysia ar ocksa
certifierade enligt ISO 45001 for arbetsmiljo.

ISO-certifikat

ISO 9001 - SIBS AB, SIBS Malaysia, MOKO, MOBY, Sveaviken
Bostad och Sveaviken PM

ISO 14001 - SIBS AB, SIBS Malaysia, MOKO, MOBY, Sveavi-
ken Bostad och Sveaviken PM

ISO 45001 - SIBS Malaysia och MOBY

Stalkonstruktion och svets

Stalkonstruktion och svets ar certifierat enligt EN 1090-
1:2009+A1:2011.

BOPAS-certifikat

SIBS ar ackrediterade enligt Buildoffsite Property Assurance
Scheme (BOPAS) vilket innebaér att bolaget ar reviderat och
godkant av tredje part och darmed uppfyller basta praxis for
projektering, industriell tillverkning och byggnation.
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WE SUPPORT

Med SIBS medlemskap i UN Global Compact foljer ett
atagande att uppfylla de Tio Principerna om manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och antikorruption. Prin-
ciperna har implementerats i alla koncernens bolag och
galler anstallda samt leverantorsled i Sverige, Malaysia

och i vara internationella projekt. Var progress rapporteras
regelbundet till intressenter och arligen publiceras en
Communication on Progress (CoP) via UN Global Compact,
med information om vart arbete med de Tio Principerna
och bidrag till de Globala malen. SIBS CoP fér ar 2023 finns
tillganglig pa UN Global Compacts hemsida
https://unglobalcompact.org/what-is-gc/participants.

UN Global Compacts Tio Principer

Manskliga rattigheter

PRINCIP 1:  Stddja och respektera internationella mansk-
liga rattigheter inom sfaren for féretagens
inflytande

PRINCIP 2: Forsakra att deras egna foretag inte ar inblan-
dade i krankningar av manskliga rattigheter

Arbetsratt

PRINCIP 3: Uppratthalla féreningsfrihet och erkéanna
ratten till kollektiva férhandlingar

PRINCIP 4:  Eliminera alla former av tvangsarbete
PRINCIP 5: Avskaffa barnarbete
PRINCIP 6: Avskaffa diskriminering vad galler rekrytering

och arbetsuppgifter

Miljo

PRINCIP 7: Stédja forsiktighetsprincipen vad galler
miljorisker

PRINCIP 8: Tainitiativ for att starka ett storre miljo-
medvetande

PRINCIP 9: Uppmuntra utvecklandet av miljévanlig teknik

Antikorruption

PRINCIP 10: Motarbeta alla former av korruption, inklusive
utpressning och mutor.



Due Diligence

SIBS process for ansvarsfullt foretagande

Att bedriva affarsverksamhet i dagens globala milj6é innebar ett betydande

ansvar gentemot samhallet, miljon och de manskliga rattigheterna. For att sa-
kerstalla att vi uppfyller vara ataganden och férhindrar negativ paverkan, har vi
utvecklat och implementerat en process for tillbérlig aktsamhet (Due Diligence)

baserad pa OECD:s riktlinjer.

SIBS process for tillborlig aktsamhet (Due Diligence) avseende
ansvarsfullt féretagande, ar framtagen utifran OECD:s riktlinjer. Pro-
cessen styr vart arbete for att forhindra och hantera negativ paver-
kan pa manniska, miljé och samhalle med koppling till manskliga
rattigheter, arbetsférhallanden, hélsa och sakerhet, miljé, mutor
och korruption i egen verksamhet och i var vardekedja.

Var process for operativ Due Diligence omfattar val kartlagda in-
képsprocesser och uppféljning av uppférandekodens efterlevnad
genom lépande risk- och sarbarhetsanalyser infér intrade pa nya
geografiska marknader, vid andra affarskritiska beslut likval som vid
samarbeten med nya leverantorer. Utvardering sker exempelvis
genom sjalvskattningsformular och revisioner av leverantérer samt i
egen produktion i fabrik i Malaysia, pa byggarbetsplatser i Sverige
samt i vara internationella projekt.

Uppféljning 2023
Under 2023 har vi genomfért uppféljningar av vara fem stérsta
samarbetspartners i Asien inom leverantdrskedjan, dar produktio-
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Folj upp
genomférande och
resultat

Informera om hur
paverkan hanteras

Inférliva ansvarsfullt
foretagande i policyer
och ledningssystem

Upphér med, férhindra
och begransa negativ
paverkan

nen av kok, golv, stalkonstruktioner och stenprodukter huvudsak-
ligen sker i Malaysia, men aven i Thailand, Kina och Indonesien.
Alla dessa leverantérer har antagit och atagit sig att félja SIBS
uppférandekod samt implementerat policys som framjar méanskliga
rattigheter, motverkar korruption, sakerstaller goda arbetsvillkor
och framjar miljdhansyn.

Under aret har vi ocksa genomfért omfattande kontroller av
miljé- och kvalitetsledningssystem, hallbarhetsmarkningar fér
tréprodukter samt utfért emissionsrapporter for flyktiga amnen
och kemiska analyser for ett 30-tal leverantérer. Dessa atgarder ar
centrala for att sékerstalla att vara leverantérer lever upp till vara
hoga hallbarhetsstandarder och att vara materialval &r i linje med
vara miljomassiga och kvalitetsmassiga krav.

Utover schematiska revisioner har vi daglig kontakt och narvaro
hos flera av vara storsta leverantorer dar vi initierat forbattringar
avseende exempelvis arbetsmiljo.

Arbeta for eller samverka
till att negativ paverkan
avhjalps vid behov

Identifiera och
utvardera negativ
paverkan pa verksam-
heten, leverantérskedjor
och affarsférbindelser
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

SIBS hallbarhetsrapporterar sedan 2021 med referens till Global Reporting Initi-
ative Standards (GRI) och vi redovisar aven enligt denna standard i arets hallbar-
hetsredovisning. | och med det nya direktivet om hallbarhetsrapportering (CSRD)
behdver vi dock anpassa var verksamhet och vara processer till de obligatoriska
rapporteringsstandarderna (ESRS). ESRS standarderna ar utformade for att framja
hallbarhet och transparens i féretagen med rapporteringskrav inom miljo, social
hallbarhet och affarsetik. SIBS har som en del i férberedelserna for rapportering

enligt ESRS utfért en dubbel vasentlighetsanalys.

Dubbel vasentlighetsanalys

For att besluta om vilka hallbarhetsaspekter enligt EU:s nya
hallbarhetsstandard ESRS som ar vasentliga for SIBS, har en dubbel
vasentlighetsanalys utférts under aret. Analysen omfattar tva per-
spektiv: Hur féretaget paverkar omvarlden (paverkansvasentlighet)
och hur omvarlden paverkar féretaget (finansiell vasentlighet).

For att utféra analysen har vi utgatt ifran egen verksamhet och var
vardekedja gallande affarsrelationer med exempelvis leverantérer
(uppstréms) och kunder/distributérer (nedstréms), dar vi riskerar
betydande paverkan pa SIBS eller pa intressenter. Paverkan kan
vara beroende av var (geografisk lokalisering, aktiviteter/sektorer,
verksamhet, leverantérer, kunder, andra relationer etc.) i vardeked-
jan de sannolikt kan uppsta.

Med vasentlighetsanalysen som grund har vi ocksa utfort en
Gapanalys for att identifiera vilka luckor som maste fyllas for att
uppna rapporteringskraven i enlighet med ESRS, hur vi ska bygga
upp och redovisa var bolagsstyrning, strategi, policyer, hantering
av konsekvenser, risker, mojligheter samt arbeta med matt och mal
enligt den nya standarden.

En hallbarhetsaspekt ar vasentlig ur ett paverkansperspektiv
nar den paverkar foretagets vasentliga, faktiska eller potentiella,
positiva eller negativa konsekvenser fér manniskor eller miljén
pa kort, medellang eller lang sikt.

@

En hallbarhetsaspekt ar vasentlig ur ett finansiellt perspektiv
om den paverkar vasentliga finansiella effekter i forhallande
till risk och mojligheter for foretaget pa kort, medellang eller
lang sikt.
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Intressentdialog

Som grund till SIBS vasentlighetsanalys ligger ett omfattande
arbete med att fanga upp vara intressenters perspektiv i egen
verksamhet och i vardekedjan (nedstréms och uppstréms). Var
kommunikation med intressenter sker muntligen i [6pande dialog,
i workshops, enkdter och genom bestallarkrav for olika projekt och
annan kommunikation. Ett stort antal underlag fran nationella, in-
ternationella och lokala studier, enkater och omvarldsanalyser fran
diverse relevanta aktorer har ocksa anvants i arbetet med att forsta
hur olika intressenter paverkas av olika hallbarhetsaspekter.

Viktigaste intressenterna

Hyresgaster, bestéallare, myndigheter, distributorer,
medarbetare, dgare, styrelsen, finansiarer, joint venture-
partners.

Mest vasentliga hallbarhetsaspekter enligt

SIBS dubbla vasentlighetsanalys
Paverkansperspektiv  Positiv: Cirkular ekonomi

Negativ:  Klimatférandringarna

Finansiellt perspektiv. Mdjlighet: ~ Cirkuldr ekonomi

Risk: Klimatférandringarna



SIBS hallbarhetsstrategi

FN beraknar att det 2050 finns 9,7 miljarder manniskor pa jorden och att 80 pro-
cent bor i stader. Globalt fortsatter utslappen av vaxthusgaser att oka och bygg-
och anlaggningssektorn star for 20 procent av Sveriges utslapp. Vart storsta
fokus ar darfor att bidra till att méta det stora globala behovet av hdgkvalitativa
boendemiljoer, dar vanliga manniskor kan vara trygga och trivas, utan att bygg-
nadernas paverkan leder till att manskligheten éverskrider de planetéra granser-

na eller att nagon manniska skadas i processen.

Viar 6vertygade om att en industrialisering av byggprocessen ar
en nyckel till att skapa dessa boendemiljéer pa ett hallbart satt.
Genom att bygga med ett byggsystem och med hog fardigstal-
landegrad i en kontrollerad fabriksmiljé dppnas nastan oandliga
mojligheter till effektivisering och utveckling.

Med var hallbarhetsstrategi arbetar vi aktivt for ett hallbart samhal-
le och en minskad klimatpaverkan i linje med Parisavtalet. Vi arbe-
tar med vara kunder, leverantérer och partners fér att implemente-
ra hallbarhet genom hela vardekedjan.

SIBS Hallbarhetsarbete ar en del av vart atagande fér ansvarsfull
affarsverksamhet och styrs av var Hallbarhetspolicy, Uppférande-
kod och Milj¢policy. Dessa ar i sin tur i huvudsak grundade pa
OECD:s Riktlinjer for multinationella foretag, UN Global Compact,
Agenda 2030 och de globala malen fér hallbar utveckling.

For att leva upp till var uppférandekod och miljépolicy har vi ett
valstrukturerat arbete med fokusomraden, mal och handlingspla-
ner samt en gedigen uppféljningsprocess av bade oss sjalva och
vara leverantorer. SIBS ledningssystem ar certifierat enligt ISO 9001
och ISO 14001 och for produktion och byggnation &ven enligt ISO
45001. Viar aven certifierade enligt BOPAS.

Vara tre prioriterade icke finansiella mal

o Ingen skadas pa vara arbetsplatser
o Nettonollutslapp av koldioxid 2045
o 100 procent miljocertifierade fastigheter

SIBS fokusomraden for Social hallbarhet
Ingen skadas pa vara arbetsplatser

Arbetsmiljoarbetet i vara fabriker och pa vara byggarbetsplatser
har hégsta prioritet. Genom att fortsatta lata arbetsmiljdarbetet

ta tid och strukturerat granska, riskbedéma och ta fram battre ar-
betsmetoder minskar vi risken for skador. Var grundtanke att flytta
sa manga arbetsmoment som majligt fran byggarbetsplatsen till
en kontrollerad fabriksmiljé med hég grad av automation minskar
risken for skador. Arbetsmiljdarbetet i bade fabrikerna och pa vara
byggarbetsplatser ar certifierat enligt ISO 45001 och vi har nollto-
lerans mot fusk med skyddsutrustning och sakerhetsféreskrifter.

Boendemiljoer dar manniskor trivs och ar trygga

Vart mal ar att med innovation och ConstructionTech (industriell
byggnation med hég grad av digitalisering och automation) skapa

=

ett bra boende till en rimlig kostnad, utan kompromisser pa kvalité,
arkitektur och design. Vi bygger med varmegolv, ekparkett med
klinker innanfér ytterdorr, exklusiva kok och garderober, badrum
med klinkergolv, helkakel, duschvaggar i glas och tvattmaskin/
torktumlare mm. Vi ér évertygade om att vackra hus med trevliga
gronskande utemiljéer och utrymmen fér social samvaro skapar
trivsel och trygghet.

Hallbara leverantérskedjor

Vara leverantorer ska folja var uppférandekod fér manskliga rattig-
heter, arbetsréttsliga fragor och antikorruption, grundad pa FN:s
10 principer fér manskliga rattigheter. Vi jobbar i var nya process
med utbildning, kravstallande, process- och materialdversyn samt
regelbundna kontroller for att skapa en komplett och hallbar leve-
rantérskedja.

Okad diversifiering

SIBS grundades 2016 av bréderna Erik och Par Thomaeus samt
Jonas Ramstedt och Johan Karlsson. SIBS styrelse var fran borjan
vara grundare och har under 2022 vaxt med Michael Wolf som
oberoende ordférande. Med ambitionen att fortsatta utvecklas
arbetar vi for att 6ka diversiteten i styrelse och ledningsgrupper
och i koncernen som helhet for att skapa ett bredare perspektiv,
bli attraktivare som arbetsgivare och samarbetspartner samt utifran
var dvertygelse att mangfald skapar trivsel och [dnsamhet.

SIBS fokusomraden for Ekologisk hallbarhet

Nettonollutslapp av vaxthusgaser 2045

Vart klimatarbete féljer bygg- och anldaggningssektorns fardplan
mot malet att vara helt klimatneutrala till 2045, med delmal enligt
figuren nedan. Da vi ar i kraftig tillvaxt ar vara delmal intensitetsba-
serade. Detta innebar att vi avser att minska var klimatpaverkan per
byggd och férvaltad yta pa vagen fram till nettonollutslapp.

All var klimatpaverkan ar 50% minskade utslapp Nettonollutslapp
kartlagd (Scope 1,20ch 3) § ., vaxhusgaser av vaxhusgaser

Vara utslapp av 75% minskade utslapp

vaxthusgaser minskar -
av vaxhusgaser

2022 2025 2030 2040 2045
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Vi tror att ett industriellt byggande ar nyckeln for att na netto nollut-
slapp av vaxthusgaser. Genom att ha en byggprocess som mer pa-
minner om en industriell tillverkning an ett traditionellt byggprojekt
far vi storre mojligheter att mata och férbattra var process.

Energieffektiva byggnader

Vi har utvecklat vart byggsystem fér att vara langsiktiga agare av
fastigheterna och har darfor prioriterat att bygga energieffektiva
byggnader utifran en vision att ha de mest energieffektiva byggna-
derna pa marknaden. Genom valisolerade vaggar och tak, hogkva-
litativa fonster och dérrar, smarta uppvarmningslésningar, ventila-
tion med roterande varmevaxlare och andra innovativa I6sningar
stravar vi efter att bygga i basta energiklass. Vi fortsatter att forsorja
vara byggnader med 100 procent grén el med malséttningen att
sanka vara byggnaders energianvandning med 5 procent arligen.

Miljocertifierade byggnader

Vara miljocertifieringar ar ett viktigt kvitto pa att vi bygger hallbara
byggnader. Vi jobbar bade med det svenska certifieringssystemet
Miljébyggnad och det amerikanska systemet LEED utifran olika
projekts forutsattningar. SIBS malsattning ar att miljocertifiera alla
vara egna fastigheter enligt Miljobyggnad Silver eller LEED EBOM
Gold.

Uppfylla kraven i EU:s Taxonomiférordning

| EU-taxonomins riktlinjer definieras vad som ar en miljomassigt
hallbar ekonomisk investering. Fér att klassificeras som miljomas-
sigt hallbar enligt Taxonomin behéver den vasentligt bidra till
minst ett av EU-taxonomins sex miljomal, inte orsaka skada for
nagot av malen och leva upp till Sociala minimiskyddsatgarder.
Vijobbar for att alla vara byggnader ska klassificeras som hallbara
enligt minst ett av de sex miljdmalen.

Giftfritt byggande

Det storsta arbetet for giftfritt byggande har varit att bedéma alla
byggvaror som képs fran Asien i Byggvarubedémningen, byta

ut varor mot alternativa produkter med ett battre innehall och att
gora loggbdcker for alla vara projekt. Férutom nya byggvaror
och leverantérer har vi nu fokus pa installationsmaterial och andra
produkter som ligger utanfor de kriterier éver vilka varor som ska
beddmas for att certifiera enligt Miljobyggnad silver.

SIBS Arsredovisning 2023

SIBS fokusomraden fér Ekonomisk hallbarhet

Hoégkvalitativa boendemiljéer dér vanliga manniskor har rad
att bo och verka

Genom ConstructionTech och att vi jobbat med hela kedjan fran
projektutveckling, projektering, industriell produktion, byggnation
och férvaltning i egen regi revolutionerar vi byggprocessen. Vi

vill bygga snabbare, mer kostnadseffektivt och med hogre kvali-
tet &n vid traditionellt byggande. Till exempel har alla vara hittills
genomférda projekt varmegolv, ekparkett med klinker innanfér
ytterdorr, exklusiva kdk och garderober, badrum med klinkergoly,
helkakel, duschvéggar i glas och tvattmaskin/torktumlare. Genom
en expansion till nya marknader vill vi méjliggéra en hégkvalitativ
boendemiljé till en rimlig kostnad for fler.

Foérutsagbara kostnader

Aven om vara hus ser valdigt olika ut &r de byggda pa samma satt
med i stort sett samma komponenter. Genom att fortsatta ta tillvara
erfarenheter fran tidigare projekt forbattrar vi standigt vara kalkyler.
Vi jobbar kontinuerligt mot annu béttre kostnadskontroll for att
minska riskerna och 6ka férutsdgbarheten.

Effektiv resursanviandning med minimalt spill

Redan fran starten har vi sjélva och med hjalp av vara narmaste
leverantorer i Penang tillverkat mattanpassade byggnadsmaterial
for att spara transporter, spill, pengar och tid i produktionen. Vi
fortsatter att utveckla vara processer fér 6kad mattanpassning och
smartare utnyttjande av byggnadsmaterial.

Cirkuldrt byggande forberett for demontering
och ateranvandning

Tyvarr rivs manga hus idag, inte for att de ar uttjanta, utan for att de
inte langre ar ratt hus pa ratt plats. Vid rivning ar det svart att sepa-
rera olika byggmaterial fran varandra, varvid byggmaterialen sallan
kan ateranvandas utan pa sin hojd materialatervinnas. Vara hus kan
i stallet for att rivas, flyttas och da kan nastan alla byggmaterial ater-
anvandas. Stomme, golv, dorrar, fonster, kok, installationer, lister
med mera behdver inte rivas utan kan flyttas modul fér modul. Vi
arbetar nu med projekt for minskat avfall och 6kad atervinning av
avfallet fran bade fabrikerna och byggarbetsplatserna.



SIBS arbete fér minskad klimatpaverkan

SIBS klimatpaverkan 2023

SIBS redovisar total klimatpaverkan inklusive alla direkta och indi-
rekta utslapp av vaxthusgaser kopplade till foretagets verksamhet
(Scope 1-3). Samtliga berdkningar bygger pa modellen fér kontroll
och styrning (operationell kontroll) enligt vilken 100 procent av ut-
slappen som koncernen har kontroll éver redovisas. Detta innebar
att vi redovisar 100% av klimatpaverkan aven for de bolag i kon-
cernen och de fastigheter i bestandet som inte ar heldgda. Egna,
direkta utslapp (Scope 1) kommer fran SIBS anvandning av fossila
branslen och utgdrs av bilar med férbranningsmotor samt tillfalligt
anvandande av elgeneratorer och varmepannor. Under aret har
inget lackage av kéldmedia skett vilket annars hade redovisats
som Scope 1 utsldpp. Egna indirekta utslapp av energianvandning
(Scope 2) kommer fran inképt el och fjarrvéarme. | Saudiarabien har
all el som SIBS anvant under 2023 genererats av generatorer och
redovisas darfér som Scope 1 utslapp.

Under 2023 har Scope 1 utslappen gatt upp jamfért med 2022 pa
grund av anvandningen av dieselgeneratorer i Saudiarabien och
utdkad verksamhet totalt. For verksamheten i Malaysia har Scope 1
utslappen nastan halverats da dessa tidigare till storsta del bestod
av dieselgeneratorer som vi har ersatt med el fran natet och solcel-
ler. Tack vare detta samt en hdgre nyttjandegrad av fabrikerna, har
Scope 1 utslappen minskat i relation till nettoomsattningen.

SIBS utslapp av vaxthusgaser

Verksamheten i Malaysia ar kraftigt utékad och darfér har aven
Scope 2 utslappen fran elanvandning dkat. Per omsattning ar
Scope 2 utslappen oférandrade.

Ovriga indirekta utslapp (Scope 3) kommer framst fran inkép av
byggmaterial fér byggnation av vara moduler och hus. SIBS har
valt att inkludera dessa utslapp i Scope 3 berdkningarna utifran
de livscykelberakningar som vi gor for vara projekt. Resultaten
fran livscykelberakning av projekten redovisas i Scope 3 det ar
som respektive projekt fardigstalls. | enlighet med Fastighetsa-
garnas guide for berakning av Scope 3, har utslapp redovisats
for salda fastigheters energianvandning under deras kvarvarande
livslangd och framtida rivning, vilket ocksa far en betydande
paverkan pa SIBS Scope 3 utslapp. Detta innebar att vara totala
Scope 3 utslapp mellan olika ar paverkas mer av salda byggnader
och fardigstallda projekt an de férbattringar som vi genomfort.
Forbattringar i vara process syns daremot i stycket “Minskad kli-
matpaverkan fran byggnation” pa s 40 och i “Energiuppféljning
2023" pas42.

Klimatberakningar for tidigare ar har justerats utifran ett par mindre
raknefel samt att fel enhet redovisades i Hallbarhetsredovisning for
2022.

2023 per 2022 per 2021 per

nettoomsattning nettoomsattning nettoomséattning

Utslapp av CO, ekvivalenter 2023 (ton) (ton per MSEK) 2022 (ton) (ton per MSEK) 2021 (ton) (ton per MSEK)
Scope 1 totalt 366 0,14 296 0,21 95 omn
Varav Sverige 82 0,03 53 0,04 43 0,05
Varav Malaysia n7z 0,04 244 0,18 53 0,06
Varav Saudiarabien 167 0,06 0 0 0 0
Scope 2 totalt 954 0,36 482 0,35 474 0,56
Varav Sverige 17 0,01 26 0,02 2 <0,00
Varav Malaysia 937 0,35 456 0,33 472 0,55
Varav Saudiarabien 0 0 0 0 0 0
Scope 3 totalt 20616 8 21612 16 U U

Scope 3 totalt inklusive byggnation av fabrik 2022

52462 38
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SIBS berakningar av koldioxidutslapp i Scope 3 nedbrutet per kategori

Klimatpaverkan 2023

Klimatpaverkan 2022

Utslapp av CO, ekvivalenter [ton CO €] [ton CO,e]
Kategori 1. Inképta varor och tjanster
Lopande och planerad skétsel och underhall, reparationer och ersattning av byggprodukter,
mindre renoveringar (ej vardehdjande), rivningsarbeten, entreprenérer och tekniska konsulter. 957 821
Kategori 2. Kapitalvaror
Klimatpaverkan fér nyproduktion fran livscykelanalyser enligt Level(s) for fardigstéllda projekt under
aret. Byggnation av fabrik i Malaysia 2022 sarredovisas med total klimatpaverkan pa 30 849 ton 13926 18123
COe.
Kategori 3. Bransle- och energirelaterade utslapp
Uppstroms utslapp fran inkopta branslen, el, varme och kyla. 188 541
Kategori 4. Transport och distribution
L'J.!opstréms transport och distribution av inkdpta produkter. Inkdpta transport- och distributions- ] 1
tjanster.
Kategori 5. Avfallshantering
Avfall i egen verksamhet. Transport av kontorsavfall &r exkluderat. -1 -1
Kategori 6. Tjansteresor
Flyg, tag, kollektivtrafik och personfordon. 343 308
Kategori 7. Pendlingsresor
Avser resor till och fran arbetet fér var personal och inhyrda. 249 235
Kategori 8. Uppstréms hyrda tillgangar
Avser huvudkontoret i Stockholm 22 22
Kategori 11. Anviandning av salda produkter
Forvantade utslapp fran driftenergi i salt bestand under hela dess livslangd (gj el till hyresgaster) 2444 374
Kategori 12. Férvantad avfallshantering vid rivning av sald byggnad
Beraknat fran livscykelanalyser enligt Level(s) 1097 214
Kategori 13. Uthyrda tillgangar
Hyresgasternas elanvandning, avfall och bilkérning. 1388 973
Kategori 15. Investeringar

N/A N/A

SIBS Arsredovisning 2023



Minskad klimatpaverkan fran byggnation

SIBS klimatarbete féljer bygg- och anlaggningssektorns fardplan
mot malet att vara helt klimatneutrala till 2045. Vi bygger robusta
flerbostadshus med lang livstid. Drift och férvaltning av vara
fastigheter har dessutom mycket laga koldioxidutslapp tack vare
bra energiprestanda, effektiv forvaltning och solceller. Stérst
klimatpaverkan uppstar indirekt fran de byggmaterial vi anvander
i vara konstruktioner och det ar dér vi fokuserat vara insatser under
aret for att reducera koldioxidavtrycket fran vara byggnader.

Livscykelanalys (LCA)

Under 2022 utfordes livscykelanalyser av SIBS byggnaders klimat-
paverkan enligt Level(s), EU:s ramverk for hallbara byggnader samt
standard SS-EN 15978:2011 fér att anpassas till EU-taxonomin.
Resultatet av livscykelanalyserna utgoér var referensniva for att folja
reduceringen av var klimatpaverkan och uppna klimatmalen i SIBS
Hallbarhetsstrategi.

Livscykelanalyserna omfattar samtliga skeden av byggnadens
livscykel vilket inkluderar byggnadsmaterial, installationer som till
exempel solceller, samt finplanering i den yttre miljon. Resultaten
av dessa analyser redovisas med ett GWP-varde (Global Warming
Potential) pa 50 ar. Livscykelanalysanalysen har delats upp i tva mo-

deller i LCA-verktyget: 1. Malaysia och 2. Sverige for att fa ratt data
och emissionsfaktorer beroende pa lokalisering for produktion
(moduler i fabrik och montering inklusive platsbyggt i Sverige). Att
dela upp livscykelanalysen i tva modeller har gjort det enklare att
identifiera vart de storsta klimatpaverkande utslappen sker for olika
resurstyper.

Atgirder for att minska klimatpaverkan

ifran vara fastigheter

Under 2023 har dialogen med vara leverantérer intensifierats for
att 6ka tillgangen pa EPD:er (miljévarudeklarationer) med pro-
duktspecifika klimatdata for de material som vi anvander i fabriken
och i platsbyggda konstruktioner i Sverige. EPD:er ger detaljerad
information om klimatpaverkan fran varje byggmaterial, vilket &r
avgorande for vart arbete med livscykelanalyser och berakning av
koldioxidutslapp. Dialogen med leverantérer har ocksa omfattat
forutsattningar for att anvanda klimatférbattrade material, sdsom
gron betong och betongelement. Arbetet med att ta fram EPD:er
for vara egna moduler pabérjades under 2023 och arbetet fortsat-
ter under 2024.

Vi arbetar vidare med att minska var klimatpaverkan redan i tidiga
skeden genom att detaljstyra flera koldioxidpaverkande val, till
exempel fasadmaterial, grundlaggning, antal lagenheter, typ av
energiférsorjning och storlek pa lagenheter. | modulerna anvands
90% atervunnet stal. Spill har minimerats for flera materialtyper
sasom stal och stenull. | fabriken arbetar vi med att ta tillvara det
spill som &nda uppstar och som exempel har avfallet fran trapallar
minskat med 90% sedan vi boérjade tillverka kompositmaterial som
ett tervinningsincitament. Var nya fabrik drivs ocksa till stor del
med solenergi.

For att minska var klimatpaverkan 6ver tid fortsatter vi férbattra
materialval och modulkonfigurering, samtidigt som vi arbetar
vidare med optimering av konstruktioner, klimatberakningar i
projekteringen samt férbattra klimatpaverkan fran transporter.
Manga av atgarderna som kan leda till betydande reducering av
klimatpaverkan ar kostsamma, da de kraver omorganisation eller
helt enkelt ar betydligt dyrare. Detta innebar ocksa att de kraver
mer tid och resurser for att implementeras.

Under 2023 har var klimatpaverkan fran byggnadens livscykel
minskat med ca 12% fér modul och med ca 6% fér byggnadens
sammantagna klimatpaverkan, inkluderat bade produktion i
Malaysia och Sverige (livscykelskede A1-A5). Primart &r reduce-
ringen berakningsteknisk da vi har tillgang till fler EPD:er med
produktspecifika data i stallet for att anvanda generiska data.
Implementeringen av direkt klimatreducerande atgarder ar nagot
som vi fortsatter med under 2024.

SIBS Arsredovisning 2023
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Energiuppfoéljning 2023

Energieffektiva byggnader

Sedan starten 2016 har SIBS haft stort fokus pa energieffektivt byg-
gande. For att uppna detta har vi implementerat ett byggsystem
med bra U-varden, FTX-ventilation och andra smarta I6sningar,
sasom till exempel vattenburen golvvarme i alla lagenheter. Detta
mojliggor lagre temperatur i varmekretsen vilket i sin tur gor att

vi kan forbattra verkningsgraden pa vara varmepumpar. Vara
fastigheter ar dven utrustade med solceller, energieffektiva vitvaror,
snalspolande utrustning och LED-belysning, vilket bidrar till mins-
kad energianvandning.

Minskad energianvandning

Som ett resultat av dessa atgarder har vi upplevt en faktisk minsk-
ning pa 9% i energianvandningen under 2023 jamfort med 2022.
Detta visar vilken positiv effekt som vart fokus pa energioptimering
har haft, och betonar dven vikten av att fortsatta implementera
atgarder som kan bidra till energieffektivitet.

Vi ser till exempel att behovet av laddinfrastruktur for bilar vaxer

och satsar pa detta i bade befintliga och kommande projekt. Vi ser
aven over mojligheterna med energilagring i vara fastigheter.

=

Miljécertifierade byggnader

ger gron finansiering

SIBS grona obligationer

Syftet med gréna obligationer ar att allokera kapital till gréna pro-
jekt enligt fordefinierade kriterier, sakerstallda av specialister. 2020
lanserades med framgang vara gréna och hallbara obligationer,
dedikerade till finansiering eller refinansiering av gréna fastigheter
och projekt. Det var ett naturligt steg i vart hallbarhetsarbete som
ar centralt i saval utveckling som finansiering av vara projekt.

SIBS ramverk for obligationerna ar baserat pa Green Bond
Principles och ar verifierat av CICERO Shades of Green. Ramverket
innebar att byggnader som finansieras av obligationerna ska vara
miljécertifierade till en viss niva och ha en energiprestanda som ar
minst 25% battre an det nationella regelverket. Obligationerna ar
upptagna till handel pa Nasdag Stockholms Sustainable Bond List
med ett totalt belopp om 600 MSEK. Under 2023 har obligation-
ernas 16ptid forlangts med 18 manader.

SIBS fortsatter att arbeta for att alla vara egenutvecklade projekt ska
miljocertifieras enligt kraven i ramverket (Miljdbyggnad Silver eller
LEED EBOM Gold) och i tabellen nedan visas status. Alla vara hittills
byggda projekt évertraffar energikravet.

"CICERO

Shades of
Green

CICERO Shades of Green ar en ledande,
oberoende granskare av ramverk for gréna

obligationer.

2023

Specifik energianvandning' i genomsnitt 38 kWh/kvm

Specifik energianvandning median 37 kWh/kvm

Genererad solel totalt 1040 MWh
Varav Sverige 530 MWh
Varav Malaysia 510 MWh

T Uppmatt energianvandning med korrigering fér graddagar, inomhustemperatur
(utifran individuell matning och debitering och ett fatal temperaturer éver 21 grader)
samt enstaka fall av hég varmvattenanvéndning.
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Antal
Projektnamn Kommun bostader Projektstatus
Sandtorp Norrképing 7 Fardigstalld
Brandbergen Haninge 71 Fardigstalld
Glidplanet Orebro 157 Fardigstalld och sald
Autogyron Orebro n7z Fardigstalld och sald
Parasollet Lund 75 Fardigstalld
Barkarby 1 Jarfalla 224 Fardigstalld och sald
Helsingborg Helsingborg 78 Del 1 fardigstalld, Del 2 i

produktion

Vallentuna Centrum 1 Vallentuna 36 Fardigstalld
Vallentuna Centrum 2 Vallentuna 36 Fardigstalld
Nykvarn Centrum Nykvarn 282 | produktion
Bradgarden Nykoping 462 | produktion
Mariefred station etapp 1 Strangnas 239 Fardigstalld
Barkarby 2 Stockholm 208 | produktion
Enkoping Centrum Enkoping 328 | produktion
Stockrosen Nyképing 434 | produktion
Linkdéping Linképing 48 Lagakraftvunnen detaljplan
Mariefred station etapp 2 Strangnas 161 Lagakraftvunnen detaljplan
Portkvarterern Lund 100 Lagakraftvunnen detaljplan
Hyllie Malmo 120 Lagakraftvunnen detaljplan
Svanholmen 2 Stockholm 100 Lagakraftvunnen detaljplan
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Miljocertifiering
LEED EBOM Gold
LEED EBOM Gold
LEED EBOM Gold
LEED EBOM Gold
LEED EBOM Gold
Miljébyggnad Silver
Miljobyggnad Silver

Miljobyggnad Silver
Miljobyggnad Silver
LEED EBOM Gold

LEED EBOM Gold
Miljobyggnad Silver

LEED EBOM Gold

Miljsbyggnad Silver / LEED
EBOM Gold

Miljébyggnad Silver / LEED
EBOM Gold

Miljébyggnad Silver
Miljébyggnad Silver

Status certifiering

Certifieringsarbete pagar
Certifierad

Certifierad

Certifieringsarbete pagar
Certifieringsarbete pagar
Certifierad

Del 1 Certifierad, Del 2 férberedd

Certifierad
Certifierad

Planerad och férberedd

Planerad

Certifieringsarbete pagar

Planerad

Certifieringsarbete pagar

Certifieringsarbete pagar

Planerad och férberedd
Planerad

Ska utredas

Ska utredas

Ska utredas



Framgangsrik strategi for riskminimering
och arbetsmiljoforbattringar

Inom traditionell byggverksamhet ar riskerna fér olyckor betydande. Manga olika
riskfyllda aktiviteter pagar samtidigt, dessutom paverkar aven yttre faktorer som
vaderférhallanden arbetsmiljon. Genom att forflytta riskfyllda och tunga arbets-
moment till en kontrollerad och automatiserad fabriksmiljé minskar vi pa SIBS av-
sevart risken for allvarliga olyckor och tillbud pa den utsatta byggarbetsplatsen.

Under 2023 forbattrade vi det systematiska arbetsmiljoarbetet

pa vara svenska byggarbetsplatser genom att bland annat inféra
forbattrad digital rapportering av riskobservationer i SPS-flow. (Vart
egenutvecklade system for att hantera bland annat systemavvikel-
ser.) Nu far vi battre statistik och det ar ocksa enklare att genomféra
utredningar och skyddsronder. Sedan dess har medvetenheten
kring risk 6kat hos medarbetarna vilket gjort det lattare att arbeta
proaktivt med sakerhet och arbetsmiljé.

Tillvaxt och arbetsmiljéosatsningar

SIBS har under aret genomgatt en global expansion, vilket har
resulterat i ©kad produktion och en stor kning av antalet medar-
betare i vara fabriker i Malaysia. Vi har ocksa etablerat byggarbets-
platser pa en ny marknad i Saudiarabien.

Att introducera en stor andel ny personal medfér alltid en viss risk
och darfér har vi obligatorisk arbetsmiljéutbildning for samtliga

“Trots att vi skalat upp var produktionstakt
under aret med betydligt fler medarbetare
som féljd har vi inte haft ndgra allvarligare
arbetsplatsolyckor. Jag ar glad att vart
systematiska arbetsmiljbarbete fungerar”

DANIAL OTHMAN
Miljé- och arbetsmiljochef, SIBS Malaysia

medarbetare, dagliga inspektioner samt ekonomiska incitament
for arbetare som anvander sakerhetsutrustning pa ratt satt i vara
fabriker i Malaysia. For att uppfylla hogt stallda bestallarkrav samt
vara interna policys i Saudiarabien, har vi tillsatt ett dedikerat
miljo-, arbetsmiljo- och sakerhetsteam for projektet. Dessutom har
vi personal fran Sverige pa plats bade i Malaysia och Saudiarabien
for att sakerstalla efterlevnad av vara riktlinjer.

Framgangsrik sakerhetskultur

Viarbetar aktivt med sakerhet och arbetsmilj¢ inom hela koncer-
nen och trots att antalet medarbetare i fabrikerna har férdubblats
under aret, samtidigt som vi etablerat oss pa en ny marknad, har
viinte haft nagra allvarliga olyckor vare sig i fabrikerna, pa vara
byggarbetsplatser i Sverige och Saudiarabien, eller inom vara
andra koncernbolag. Pa SIBS é&r vi vertygade om att en industri-
alisering av bostadsbyggandet ar en av nycklarna till att minska
arbetsmiljoriskerna.

T Enligt GRI:s definition foér high-consequence work-related injuries
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GRI 403-9, 403-10 )
ARBETSRELATERADE SKADOR OCH HALSA

ar

En tillverkningshub och motor fér var globala tillvaxt

Cirka 90 procent av SIBS bostadsproduktion sker i SIBS fabriker i Ma-
laysia. Det finns flera anledningar till att produktionen sker i Malaysia.
En viktig faktor ar att Malaysia ar ett land med en stabil infrastruktur
och politik som framjar entreprendrskap, till exempel genom Malaysi-
an Investment Development Authority (MIDA). De har ocksa tillgang
till skickliga underleverantérer och byggmaterial av hog kvalitet.
Ingenjorskompetensen kring industriell produktion och tillverkning av
maskiner ar ocksa hég och agarna i SIBS har under manga ariandra
bolag byggt upp ett stort natverk i Malaysia.

Planen har sedan start varit att leverera globalt och Penang i Malaysia
ar en tillverkningshub med tillgang till stor sjéfartshamn. Att dga hela
vardekedjan och ha produktion pa en annan geografisk marknad

an dar vi bygger ar ocksa en styrka i oroliga tider. Detta har bland
annat méjliggjort var globala expansion under 2023 och varit en
styrka nar marknaden pa var hemmamarknad i Sverige har varit hart
atsatt. Manga kollegor i branschen har tvingats skjuta upp eller pausa
sina projekt medan SIBS har haft méjlighet att satsa pa den globala
expansionen och bygga pa andra marknader och till och med okat
produktionskapaciteten i fabrikerna.

Sverige Malaysia Saudiarabien

Medarbetare Leverantér Medarbetare Leverantér Medarbetare Leverantor
Antal arbetsrelaterade dodsfall 0 0 0 0 0 0
Antal arbetsskador med allvarlig konsekvens 0 0 0 0 0 0
Totalt antal inrapporterade arbetsskador 0 12 39 1 0 1
Skadefrekvens per 1 000 000 timmar 0 13,3 11,5 2,6 0 7,7
Antal inrapporterad arbetsrelaterad ohélsa 0 0 0 0 0 0
Skadefrekvens per 1 000 000 timmar 0] 0 0 0 0 0
Totalt antal arbetade timmar* 179 222 901481 3386812 375483 *x 128 230

*Skadefrekvens har beraknats per 1,000,000 arbetade timmar

** Tva medarbetare anstalldes sent pa aret i SIBS Malaysias dotterbolag
SIBS Limited i Saudi Arabien vars arbetade timmar exkluderats

SIBS varnar om och ansvarar for att varken medarbetare eller leverantérer
ska drabbas av arbetsrelaterad ohélsa och skador relaterade till arbetet.
Vara rutiner for halsa och sakerhet omfattar samtliga medarbetare, unde-
rentreprendrer och inhyrd personal.

Under aret har totalt 53 arbetsrelaterade olyckor inrapporterats. Olyckorna

utgjordes framst av halk, fall, snubbel, enstaka skarskador. SIBS arbetar
|6pande med riskutredningar, regelbundna skyddsronder, utbildning och
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systematiskt arbetsmiljdarbete for att framja halsa och férebygga ohalsa
och olyckor.

| Sverige har alla medarbetare tillgang till friskvardsbidrag. Den nya
fabriken i Malaysia har personalgym och diverse friskvardsaktiviteter har
initierats i Malaysia och Saudiarabien for att framja medarbetarnas halsa.
Inga fall av arbetsrelaterad ohalsa har rapporterats under aret.



SIBS taxonomilinjering

EU-taxonomin ar EU-kommissionens ramverk for hallbara finanser. Ramverket klassificerar vilka
ekonomiska aktiviteter som ar miljomassigt hallbara med huvudmalet att Parisavtalet med klimat-
neutralitet ska uppfyllas till ar 2050. Fér rakenskapsar 2023 ska bolag som omfattas av taxonomin
redovisa andel av den ekonomiska verksamheten som omfattas av taxonomiférordningens samt-
liga miljomal. Dessutom ska jamforelse med ar 2022 for de tva forsta klimatrelaterade malen rap-

porteras: Begransning av klimatférandringarna och Anpassning till klimatférandringarna.

SIBS omfattas av EU-taxonomins delegerade akt, del 7. Bygg- och
fastighetsverksamhet och féljande ekonomiska aktiviteter for 2023:

CCM+CCA7.1/CE 3.1
CCM+CCA7.2/CE3.2 Renovering av befintliga byggnader
CCM+CCA 7.3

Uppférande av nya byggnader

Installation, underhall och reparation
av energieffektiv utrustning

CCM+CCA 7.7 Foérvarv och agande av byggnader

EU-taxonomins sex miljomal
1. Begransning av klimatférandringarna (CCM)
2. Anpassning till klimatférandringar (CCA)

3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina
resurser (WTR)

4. Omstallning till en cirkular ekonomi (CE)
5. Férebyggande och begransning av féroreningar (PPC)

6. Skydd av biologisk mangfald och halsosamma
ekosystem (BIO)

SIBS linjering med EU-taxonomin

SIBS har linjerat merparten av vara svenska nybyggnadsprojekt
enligt EU-taxonomin genom uppfylinad av de tekniska gransk-
ningskriterier som avgér om bolagets ekonomiska verksamhet
vasentligt bidrar till att de klimatrelaterade miljomalen. Flertalet
av SIBS ekonomiska aktiviteter bidrar vasentligt till ett eller flera
miljomal.

Av de ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin ar det
primart 7.1 och 7.7 som genererar utgifter och omsattning. For
rakenskapsaret 2023 har underlag som verifierar uppfyllnad av
kriterierna fér Ekonomisk aktivitet: 7.7 Forvarv och dgande av
byggnader i enlighet med Miljémal 1. Begransning av klimatfor-
andringarna (CCM) och Miljdmal 2. Anpassning till klimatférand-
ringarna (CCA\) prioriteras. Den ekonomiska verksamheten far inte
heller orsaka betydande skada fér nagot av de 6vriga miljémalen
enligt sarskilda kriterier (Do no significant harm, DNSH) och ska
aven uppfylla minimikrav inom hallbarhet (Minimum Safeguards) i

=

enlighet med OECD:s riktlinjer for multinationella féretag och FN:s
vagledande principer for féretag och manskliga rattigheter.

| samtliga pagaende nybyggnadsprojekt i renodlad entreprenad-
verksamhet prioriteras uppfyllnad av kriterier enligt Ekonomisk
aktivitet: 7.1 Uppférande av nya byggnader (CCM, CCA). Fér ny-
produktion avseende eget dgande prioriteras uppfylinad av kriteri-
er enligt Ekonomisk aktivitet 7.7 Forvarv och dgande av byggnader
(CCM, CCA). Under 2023 har en omfattande internationalisering
skett i snabb takt och taxonomilinjering av denna verksamhet har
inte utforts.

Andel forenlig med EU-taxonomin 2023

SIBS linjering med EU-taxonomin ar 2023.

Ej miljdmassigt

Miljomassigt hallbara(ej  Verksamheter

hallbara (tax- taxonomi- som inte

onomiférenliga) férenliga) omfattas av

MKR Total  verksamheter  verksamheter taxonomin
Turnover 2690,2 44% 54% 2%
CapEx 1019,6 80,5% 19,5% 0%
OpEx 16,0 95% 5% 0%

For rakenskapsar 2023 ar bedémningen att 44% av omsattningen,
80,5% av kapitalutgifterna och 95% av driftutgifterna ar miljomas-
sigt hallbara enligt EU-taxonomins miljomal 1 (CCM) eller 2 (CCA)
Se taxonomiredovisning s 46-56.

Redovisningsprinciper

Ekonomiska aktiviteter och uppfyllnad av EU-taxonomin redovisas
genom féljande nyckeltal, KPl:er; Omsattning (Turnover), Kapitalut-
gifter (CapEx) och Driftsutgifter (OpEx). Enligt EU-Taxonomin ska
kriterierna i avsnitt 7.1. anvandas vid uppférandet av ny byggnad ur
byggforetagets perspektiv. Men for agaren till den nya byggnaden
(oavsett om den anskaffar byggnaden genom ett forvarv eller

vid uppférande av byggnad i egen regi) kan byggnadens varde
beaktas baserat pa kriterierna i avsnitt 7.7. SIBS har rapporterat
nybyggnation enligt 7.7 exklusive fastigheter i annan byggherres
ago dar SIBS utfor entreprenadverksamhet, vilka rapporteras
enligt 7.1. Samtliga fastigheter som redovisas under 7.7, Miljomal
1(CCM)uppfyller aven kriterier enligt Miljomal 2 (CCA). SIBS gréna
obligationer emitterades innan EU:s taxonomiférordning tradde

i kraft. Inga likvida medel fran SIBS gréna obligation har nyttjats
under 2023.
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Omsiittning (Turnover)

Intakter fran ekonomiska aktiviteter i bolaget som omfattas

av EU-taxonomin. For SIBS innebar det samtliga intakter fran
fastigheterna, inklusive projekt och entreprenad, som bolaget
ager.

Kapitalutgifter (CapEx)

Samtliga investeringar kopplat till bolagets fastigheter omfat-
tas av taxonomin.

Driftsutgifter (OpEx)

Enligt EU-taxonomin ingar utgifter kopplat till féljande aktivi-
teter:

e forskning och utveckling
* byggnadsrenovering
¢ kortsiktiga leasingavtal

* underhall och reparation

Redovisning av omsattning (Turnover)

Omsattningen motsvarar koncernens intakter fran totalresultat
gallande hyresintakter och dvriga forvaltningsintakter, for de fastig-
heter som uppfyller miljomal 1 (CCM) enligt redovisningsdirektivet
(2013/34/EU) om arsbokslut och koncernredovisning. For fast-
igheter som uppfyller miljomal 2 (CCA) fér ekonomiska aktiviteter
som har anpassats till klimatférandringarna, far inte omsattningen
redovisas som miljémassigt hallbar enligt EU-taxonomins defini-
tion. Denna omséattning redovisas som ej férenlig med taxonomin.
Se Koncernens resultatrakning s 84.

Redovisning av kapitalutgifter (CapEx)

Omfattar forvary, ny-, till och ombyggnation, inventarier som utgor
kapitalutgift for fastigheter som uppfyller miljémal 2. Fastigheter
som uppfyller miljomal Tingar i joint venture och redovisas endast
i omsattning for att undvika dubbelrapportering. | kategorierna
mojliggdrande- och omstallningsverksamhet redovisas inga
kapitalutgifter som mojliggor fler befintliga fastigheter att bli
taxonomiférenliga da kapitalutgiftsplanen fér detta annu inte ar
beslutad. Se Not 19 Férvaltningsfastigheter, s 107.

Redovisning av driftsutgifter (OpEx)

Driftsutgifter inkluderar I6pande kostnader for fastighetsforvalt-
ning, forsknings- och utvecklingskostnader, byggnadsrenoveringar
och hyresgastanpassning som inte bokfors som kapitalutgifter,
kortsiktiga leasingavtal, underhall och reparationer. Driftsutgifter
och utveckling av SIBS byggsystem har inte konterats som milj6-
massigt hallbara, da det ar osékert hur stor del av dessa som kan
kopplas till taxonomiférenliga projekt. Inte heller taxonomiféreni-
liga driftsutgifter for tva av vara mindre joint venture projekt har re-
dovisats som miljomassigt hallbara av samma skal. Se Koncernens
resultatrakning s 84.

Ekonomisk aktivitet 7.7 Forvarv och dgande av byggnader

Omfattar kop av fast egendom och utévande av dganderatten till
den fasta egendomen.
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Miljomal 1. Begransning av klimatférandringar

Tekniska granskningskriterier:

Vasentligt bidrag till begransning av klimatférandringar

1. For byggnader som byggts fore den 31 december 2020
har byggnaden en energideklaration i klass A. Alternativt ar
byggnaden bland de 15 procent basta i det nationella eller
regionala byggnadsbestandet uttryckt i behov av primarenergi
vid drift.

2. Forbyggnader som byggts efter den 31 december 2020
uppfyller byggnaden de kriterier som anges i avsnitt 7.1.

3. Om byggnaden ar en stor byggnad som inte &r fér bostadsan-
damal drivs den effektivt genom évervakning och bedémning
av energiprestandan.

Bed6émning av SIBS efterlevnad

Samtliga fastigheter som beddms uppfylla de tekniska
granskningskriterierna ar byggda efter den 31 december 2020.
Fastigheterna uppfyller krav pa energiprestanda. Fastigheter

som rapporteras inom Ekonomisk aktivitet 7.7, Miljémal 1 har
genomgatt tathetsprovning och termografering. Livscykelanalyser
(LCA) enligt Level(s) och standard EN 15978 har utforts fér samtliga
fastigheter som redovisas.

DNSH -kriterier:
Miljomal 2. Anpassning till klimatféorandringarna

Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i tillagg A till Kom-
missionens delegerade férordning (EU) 2021/2139, den 4 juni
2021, "Allmanna kriterier for tillampningen av principen om att inte
orsaka betydande skada pa klimatanpassnings atgarder”.

3. Hallbar anvéandning och skydd av vatten och marina
resurser

Ej tillampligt

4. Omstallning till en cirkuldr ekonomi
Ej tillampligt

5. Férebyggande och bekampning av féroreningar
Ej tillampligt

6. Skydd och aterstillande av biologisk mangfald och eko-
system

Ej tillampligt

Bedémning av SIBS efterlevnad

SIBS har utfért robusta klimatrisk- och sarbarhetsanalyser inklusive
beddmning av anpassningslésningar som kan minska klimatrisken
for respektive fastighet och bedéms uppfylla DNSH-kriteriet enligt
EU-taxonomin. Tidsperspektivet for analysen omfattar byggnadens
livstid. Utférandet av klimat- och sarbarhetsanalyser beskrivs i
avsnitt; Bedémning av SIBS efterlevnad géllande tekniska gransk-
ningskriterier for Miljomal 2. Anpassning till klimatférandringar.

Minimiskyddsatgarder
Minimiskyddsatgarder ska vara férfaranden som genomférs for att
sakerstalla att den ekonomiska verksamheten sker i enlighet med
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag och FN:s vagledande
principer for foretag och manskliga rattigheter.

g



Beddémning av SIBS efterlevnad

Redovisas under avsnitt Uppférandekod, s 33. Policyer baseras pa
UN Global Compacts Tio Principer och OECD:s riktlinjer férmulti-
nationella foretag.

Miljémal 2. Anpassning till klimatférandringar

Tekniska granskningskriterier:
Vasentligt bidrag till anpassning till klimatférandringar

1. Vid den ekonomiska verksamheten har fysiska och icke-fysiska
I6sningar (anpassningslésningar) tillampats som betydligt minskar
de viktigaste fysiska klimatrisker som ar vasentliga fér den verksam-
heten.

2. De fysiska klimatrisker som ar vasentliga for verksamheten har
identifierats bland dem som fértecknas i tillagg A till EU:s Taxono-
miférordning genom en robust klimatrisk- och sarbarhetsanalys
med féljande steg:

(a) Prévning av behovet av analys av verksamheten for att iden-
tifiera vilka fysiska klimatrisker fran férteckningen i tillagg A som
kan paverka den ekonomiska verksamhetens resultat under dess
forvantade livslangd.

(b) Om det beddms att verksamheten berérs av en eller flera av de
fysiska klimatrisker som fortecknas i tillagg A gors en klimatrisk- och
sarbarhetsanalys for att avgéra hur betydande de fysiska klimatris-
kerna ar for den ekonomiska verksamheten.

(c) En bedédmning av anpassningsldésningar som kan minska den
identifierade fysiska klimatrisken. Klimatrisk- och sarbarhetsanaly-
sen star i proportion till verksamhetens omfattning och férvantade
livslangd, pa sa satt att

(a) analysen av verksamheter med en férvantad livslangd pa min-
dre an tio ar atminstone goérs med hjalp av klimatprojektioner.

(b) analysen av all annan verksamhet gérs med hjélp av avance-
rade klimatprojektioner med hogsta tillgangliga uppldsning for
en rad befintliga framtidsscenarier som stdammer 6verens med
verksamhetens férvantade livslangd, inbegripet klimatprojek-
tionsscenarier pa minst 10-30 ar for stérre investeringar.

3. Klimatprojektionerna och konsekvensbedémningen bygger

pa basta praxis och tillgangliga riktlinjer och tar hansyn till senaste
vetenskapliga ron for sarbarhets- och riskanalys och relaterade
metoder i enlighet med de senaste rapporterna fran Mellanstatliga
panelen for klimatférandringar, expertgranskade vetenskapliga pu-
blikationer och modeller med 6ppen kallkod eller betalmodeller.

4. Foljande galler for de anpassningsldsningar som genomfors:
(a) De paverkar inte negativt anpassningsatgarderna eller

motstandskraften mot fysiska klimatrisker hos andra manniskor,
naturen, kulturary, tillgangar eller annan ekonomisk verksamhet.

=)

(b) De gynnar naturbaserade |6sningar eller forlitar sig i méjligaste
man pa bla eller gron infrastruktur.

(c) De ar férenliga med lokala, sektoriella, regionala eller nationella
anpassningsplaner och anpassningsstrategier.

(d) De 6vervakas och mats mot pa férhand faststallda indikatorer,
och korrigerande atgarder 6vervags om dessa indikatorer inte

uppfylls.

(e) Om den l6sning som genomfaors ar fysisk och bestar av en verk-
samhet for vilken tekniska granskningskriterier har angetts i denna
bilaga uppfyller I16sningen de tekniska granskningskriterierna for
att inte orsaka betydande skada for den verksamheten.

Beddmning av SIBS efterlevnad

SIBS har utfért robusta klimatrisk- och sarbarhetsanalyser med
beddmning och implementering av anpassningsldsningar som
kan minska klimatrisken for respektive fastighet. Tidsperspektivet
for analysen omfattar byggnadens livstid. Analysen av aktuella
klimatrisker i nutid baseras pa skyfalls- och varmekarteringar,
riskkartor for ras, skred, erosion, dagvattenutredningar m.m.
Riskbeddmningen avseende framtida klimatrisker for fastigheten
omfattar klimatprojektioner enligt FN:s klimatpanel (IPCC) s.k.
Representative Concentration Pathways (RCP). Klimatprojektioner
enligt scenario RCP2,6, RCP4,5 och RCP8,5 har utférts for de
aktuella fastigheterna. Klimatrisk- och sarbarhetsanalysen omfattar
en generell screening av samtliga risker och en férdjupad sannolik-
hets- och konsekvensbeddmning av vasentliga risker enligt tilldagg
A, EU:s taxonomiférordning. | samtliga projekt identifierades
foljande klimatrisker:

e Varmebolja

e Forandring och variation i nederboérd
e Kraftig nederbérd

»  Oversvamning som vésentliga risker

For ett fatal projekt identifierades ocksa foljande klimatrisker:

* Jordskred
*  Marksjunkning

Resultatet visar att SIBS fastigheter ar relativt skonade fran patalade
vasentliga, nutida och framtida klimatrisker som kan paverka den
ekonomiska verksamhetens resultat.

Samtliga analyserade fastigheter har anpassningslésningar i enlig-
het med sannolikhets- och konsekvensbeddmningen. Klimatrisker-
na Kraftig nederbérd och Oversvamning kraver vissa anpassnings-
I6sningar och kontinuerlig évervakning. Blagréna I6sningar i form
av vaxtbaddar, gréna tak, genomslappliga hardgjorda ytor, tillsam-
mans med relevant hojdsattning, dagvattenmagasin solavskarm-
ning, anpassad konstruktion fér vindlast och markférstarkning
enligt lokala férutsattningar ar exempel pa anpassningslésningar
som implementerats i projekten. Anpassningsatgarderna bedéms
inte negativt paverka klimatanpassning eller motstandskraften

mot fysiska klimatrisker hos andra manniskor, naturen, kulturarv,
tillgangar eller annan ekonomisk verksamhet. Anpassningslos-
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ningarna ar ocksa férenliga med lokala, regionala och nationella
riktlinjer. Bedémningen ar att klimatrisk- och sarbarhetsanalyserna
uppfyller tekniska kriterier i EU-taxonomin fér miljomal 2.

DNSH -kriterier:

1. Begransning av klimatférandringarna

Byggnaden ar inte avsedd for utvinning, lagring, transport eller
framstallning av fossila branslen. Fér byggnader som byggts fore
den 31 december 2020 har byggnaden atminstone en energide-
klaration i klass C. Alternativt ar byggnaden bland de 30% basta i
det nationella eller regionala byggnadsbestandet uttryckt i behov
av primarenergi vid drift, vilket styrks genom lampliga uppgifter
som atminstone jamfér den berérda tillgangens prestanda med
prestandan hos det nationella eller regionala byggnadsbestand
som byggts fére den 31 december 2020 och atminstone skiljer
mellan bostadshus och byggnader som inte ar bostader. Fér bygg-
nader som har uppforts efter den 31 december 2020 dverskrider
behovet av primarenergi, som definierar energiprestandan hos
den byggnad som uppforts, inte det troskelvarde som angetts i
kraven pa nara nollenergibyggnader i den nationella lagstiftning
som genomfér direktiv 2010/31/EU. Energiprestandan certifieras
med hjalp av en energideklaration.

3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina
resurser

Ej tillampligt

4. Omstillning till en cirkuldar ekonomi
Ej tillampligt
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5. Férebyggande och bekampning av féroreningar
Ej tillampligt

6. Skydd och aterstillande av biologisk mangfald och eko-
system

Ej tilldmpligt

Beddémning av SIBS efterlevnad

SIBS byggnader ar inte avsedda for utvinning, lagring, transport
eller framstallning av fossila branslen. SIBS bygger energieffektiva
bostader med valisolerat klimatskal, bergvdarme i kombination
med solceller, fran- och tillufts ventilation med hég energiatervin-
ning, som standard foér uppvarmning i vara fastigheter. Samtliga
fastigheter ar byggda efter 31 december 2020 och uppfyller
DNSH-kriteriet for 1. Begransning av klimatférandringarna enligt
nara nollenergibyggnader i nationell lagstiftning som genomfor
direktiv 2010/31/EU.

Minimiskyddsatgarder

Minimiskyddsatgarder ska vara férfaranden som genomférs for att
sakerstalla att den ekonomiska verksamheten sker i enlighet med
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag och FN:s vagledande
principer for féretag och manskliga rattigheter.

Bedémning av SIBS efterlevnad

Redovisas under avsnitt Uppférandekod, s 33. Policyer baseras
pa UN Global Compacts Tio Principer och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag.




Omsattning - KPl Turnover

Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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s % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL /N IN VN IN VN WN WN % 3 T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Foérvéry och &gande av byggnader CCM7.7 1180,9 44% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL _ J _ _ _ _ J 91%
De rr.1.|ljo‘ma33|gt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 1180,9 44% 44% 0% 0% 0% 0% 0% ~ J - - - ~ J 91%
omsattning (A.1)
Varav méjliggérande verksamheter 0,0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
Varav omstallningsverksamheter 0,0 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
A.2. Verksamhet fatt t i inte &
. er s.am :3 < som.om e av axo.nomm men somnme st EL; N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL  EL;N/EL EL; N/JEL  EL; N/EL
miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Uppférande av nya byggnader CCM 71  1450,7 54% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 6%
Férvérv och d&gande av byggnader CCM 7.7 1,7 0% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 0%
Qm§§ttnfqgeq hgs deoverksamheter som.cimfatFas av taxonomin men som 1452,4 549% 549% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
inte &r miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
A. Omsittning fér verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 2633,3 98% 98% 0% 0% 0% 0% 0% 97%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 56,9 2%
Totalt (A+B) 2690,2 100%

Andel av omsattningen fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som ar
forenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2023

50 I SIBS Arsredovisning 2023 SIBS Arsredovisning 2023



Kapitalutgifter - KPl CapEx

Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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Bylsia % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL /N IN /N IN VN IN VN % 2 T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
Al. Miljdmaéssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och agande av byggnader CCA77 820,7 80,5% N/EL J N/EL N/EL N/EL N/EL J _ _ _ _ _ J 72%
Kapitalutgifter for de miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
820,7 80,5% 0% 80,5% 0% 0% 0% 0% ) J _ _ _ _ J 72%
verksamheterna (A.1)
Varav mojliggérande verksamheter 0,0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
Varav omstallningsverksamheter 0,0 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
A.Z. \{erksamh.eter som gwfattés av taxonomin men som inte ar miljémas- EL: N/EL EL'N/EL  EL'N/EL  EL N/EL EL: N/EL EL: N/EL
sigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Foérvarv och agande av byggnader CCM 7.7 198,9 19,5% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 28,0%
.Kaplfalut.gl.fte[fo.r de \olerksamh.eter som grlwfattés av taxonomin men som 1989 19.5% 19.5% 0% 0% 0% 0% 0% 28.0%
inte &r miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 1019,6 100% 19,5% 80,5% 0% 0% 0% 0% 100,0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0,0 0,0%
Totalt (A+B) 1019,6 100%

Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som ar
forenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2023.
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Driftsutgifter - KP1 OpEx

Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
Al. Miljidméssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCA7.7 15,2 95% N/EL J N/EL N/EL N/EL N/EL J _ _ _ _ _ J 95%
Driftsutgifter fér de miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
15,2 95% 0% 95% 0% 0% 0% 0% J J _ _ _ _ J 95%
verksamheterna (A.1)
Varav mojliggérande verksamheter 0,0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
Varav omstallningsverksamheter 0,0 0% 0% _ _ _ _ _ _ _ 0%
A..2..“Ve”rks.amhoeter som.omfattas z.a\ttaxo.nomin men som inte ar ELNJEL  ELNJEL  ELN/EL  EL NJEL ELNJEL  EL N/EL
miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 0,8 5% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 5%
Pl’lft'Sl'.I.l'Zglfter' for \Cerksamhgter som o.rrjfatta's av taxonomin men som inte 0.8 5% 5% 0% 0% 0% 0% 0% 59
ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 16,0 100% 5% 95% 0% 0% 0% 0% 100%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 0,0 0%
Totalt (A+B) 16,0 100%

Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som &r férknippade med ekonomiska verksamheter som ar
férenliga med taxonomikraven — upplysningarna som fattar ar 2023.
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Karnenergi- och fossilgasrelaterade

verksamheter

Karnenergirelaterade verksamheter

Ja/Nej

Rad

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling,
demonstration och utbyggnad av innovativa elproduktionsanlaggningar
som producerar energi fran karnenergiprocesser med minimalt avfall fran
branslecykeln.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande och saker drift
av nya karntekniska anldggningar for produktion av el eller processvarme in-
begripet for fjarrvarme eller industriella processer, sasom vatgasproduktion,
samt for sakerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av basta tillgangliga
teknik.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga
karntekniska anldggningar som producerar el eller processvarme, inbegri-
pet for fiarrvarme eller industriella processer, sasom vatgasproduktion fran
karnenergi, samt sdkerhetsuppgraderingar av dessa.

Nej

Fossilgasrelaterade verksamheter

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande eller drift av
elproduktionsanlaggningar som producerar el med hjalp av fossila gasfor-
miga branslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering
och drift av anldggningar fér kombinerad produktion av varme/kyla och el
med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering
och drift av varmeproduktionsanldggningar som producerar varme/kyla
med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

SIBS Arsredovisning 2023

Sammanstallning alla mal

Omsattning Andel av omsittningen / total omsittning
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas av
per mal taxonomin

CCM 44% 98%

CCA N/A N/A

WTR N/A N/A

CE 0% 0%

PPC N/A N/A

BIO N/A N/A

CAPEX Andel av CapEx/ Totala CapEx
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas av
per mal taxonomin

CCM 0% 100%

CCA 81% 100%

WTR N/A N/A

CE 0% 0%

PPC N/A N/A

BIO N/A N/A

OPEX Andel av OpEx/Totala OpEx
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas av
per mal taxonomin

CCM 0% 100%

CCA 96% 100%

WTR N/A N/A

CE 0% 0%

PPC N/A N/A

BIO N/A N/A

SIBS Arsredovisning 2023
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Definitioner hallbarhet

Agenda 2030 och de Globala malen

| september 2015 antog varldens stats- och regeringschefer en ny
utvecklingsagenda och globala mal for hallbar utveckling. Agenda
2030 bestar av 17 globala mal med 169 delmal, fér hallbar utveck-
ling som syftar till att utrota fattigdom, stoppa klimatférandringar
och skapa fredliga och trygga samhéllen. Ambitionen &r att malen
ska uppnas ar 2030.

UN Global Compact

Global Compact, ar ett initiativ fran FN for att globalt samordna fra-
gor gallande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprin-
cipen och ansvarstagande gallande miljéfragor och antikorruption.
Global Compact omfattar tio principer.

Sweden Green Building Council och Miljébyggnad
Certifierar enligt systemet Miljobyggnad som ar ett svenskt system
for att certifiera byggnader inom energi, inomhusmiljé och bygg-
material. Systemet ger utmarkelserna Guld, Silver eller Brons och
anvands bade for bostader och lokaler.

GRI Global Reporting Initiative

GRI &r en oberoende, icke vinstdrivande, internationell organisa-
tion som stéttar foretag och organisationer i prioriteringen och
rapporteringen av sitt hallbarhetsarbete. GRI har ett av varldens
mest anvanda och tillférlitliga ramverk for hallbarhetsredovisning.

EPRA European Public Real Estate Association

EPRA ar en oberoende, icke vinstdrivande, internationell organisa-

tion for boérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa. De

satter blanda annat standards avseende finansiell rapportering som
verkar for tydlig och transparent information till intressenter.

CSRD Corporate Sustainability Reporting Directive

CSRD é&r det europeiska direktivet for hallbarhetsrapportering.
De féretag som omfattas av bestdmmelserna i direktivet, som de
inférlivas i ARL, méste uppratta sina hallbarhetsrapporter enligt
ramverket European Sustainability Reporting Standards (ESRS).

ESRS European Sustainability Reporting Standards

ESRS ar ny EU gemensam och omfattande rapporteringsstandard
for hallbarhetsredovisning. ESRS innebar att betydligt mer infor-
mation kopplad till miljé- och sociala fragor samt bolagsstyrning,
kommer behoéva ingd i de arliga hallbarhetsrapporterna.

SIBS Arsredovisning 2023

LEED

LEED é&r ett globalt certifieringssystem som syftar till att identifiera,
genomfdra och mata miljévanlig design, konstruktion, drift och
underhall. Det finns ett flertal LEED-system fér olika typer av
projekt. Till exempel for hyresgastanpassningar till kommersiella,
institutionella bostadsbyggnader samt kollektivtrafikanlaggningar,
stadsomraden och hela stader.

LEED EBOM eller LEED Existing Building Operations and
Maintenance:

LEED EBOM ar ett system for att miljocertifiera prestandan i en
befintlig byggnad inom kategorierna: plats och transport, hallbart
markomrade, vattenanvandning, energi och klimatpaverkan,
material och resurser, inomhusmiljé och innovation.

Boverkets byggregler

Boverkets bygg- och konstruktionsregler utgér de krav som sam-
hallet kréver att byggnader minst maste uppfylla. Det handlar om
bland annat barnsékerhet, tillganglighet, brandskydd, barférmaga
och en god inomhusmiljo. Dessa krav ska uppfyllas for alla nya
byggnader.

1ISO 9001, 14001 och 45001

Internationella standarder for ledningssystem for kvalitet,

miljo respektive arbetsmiljé. Certifiering mot respektive standard
innebar regelbundna tredjepartsrevisioner for att sakerstalla
ledningssystemets funktion.

Due Diligence

Due Diligence inom hallbarhet &r en internationellt vedertagen
process for att hantera féretags negativa paverkan pa manskliga
rattigheter, miljo, foretagsetik i verksamheten och i vardekedjan.
Due Diligence kan bli obligatoriskt for stora foéretag inom EU ge-
nom direktivet for Corporate Sustainability Due Diligence Directive
(CSDDD).

EPD Environmental Product Declaration

Miljévarudeklaration fér byggprodukter beskriver produktens
miljépaverkan under hela dess livscykel. EPD:er fran olika tillver-
kare maste omfatta samma kriterier enligt vissa standarder for att
mojliggora jamforbarhet av resultat.



GRI-index

SIBS AB har rapporterat med referens till GRI Standards for rapporteringsperioden 1 januari till och med 31 december 2023.

GRI 1: Foundation 2021. Ingen tillamplig GRI Sektorspecifik standard tillganglig for fastighetssektorn

GRI Standards Upplysning Sidhanvisning

Generella upplysningar

GRI 2: Generella upplysningar 2021 2-1 Upplysningar om organisationen 5,20,76,101
2-2 Organisationsenheter som rapporten omfattar 76,122
2-3 Rapporteringsperiod, rapporteringsfrekvens och kontaktperson for rapporten 60, 126
2-4 Justering av information fran tidigare rapporteringsperiod 36, 38
2-5 Extern granskning 104,122
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 4,13, 21
2-7 Anstallda 45,64, 67
2-8 Arbetstagare som inte ar anstallda 45,64, 68
2-9 Bolagsstyrningsstruktur 32,7173
2-10 Val av ledning och styrelse 32
2-11 Ordférande i ledning och styrelse 32,71
2-12 Styrelsens roll i att kontrollera hantering av organisationens paverkan 32
2-13 Delegerat ansvar for hantering av paverkan 32
2-14 Styrelsens roll i hallbarhetsrapporteringen 32
2-15 Intressekonflikter 32
2-16 Kommunikation gallande kritiska fragor 32
2-17 Styrelsens kunskaper om hallbar utveckling 32
2-18 Utvardering av styrelsens arbete 32
2-19 Principer fér ekonomisk ersattning 32,64
2-20 Process for att bestdamma ekonomisk ersattning 32,64
2-21 Ekonomiskt ersattningsforhallande 32,64
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 31-33
2-23 Antagna policys 32,34, 36
2-24 Implementering av policys 32,34, 36
2-25 Processer for att minska negativ paverkan 32-34,36-37,40
2-26 Processer/verktyg fér radgivning och rapportering av problem 32-33,83
2-27 Lagefterlevnad 32,64
2-28 Medlemskap 64
2-29 Intressentdialog 35
2-30 Kollektivavtal 64

Vasentliga amnen

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-1Tillvagagangssatt for att bestamma vasentliga amnen 35
3-2 Lista 6ver vasentliga damnen 35,68

Ekonomisk paverkan

GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016 201-1 Skapat och férdelat ekonomiskt varde 84
201-4 Finansiellt statligt stod 64

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32

GRI 202: Marknadsnarvaro 2016 202-1 Férhallande mellan 16n och minimilén 64

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32

GRI 205: Antikorruption 2016 205-1 Verksamhet utvarderad med avseende pa risker relaterade till korruption 32-34
205-2 Kommunikation och utbildning géllande antikorruptionspolicy och processer 32-34
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 64

GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32

=)
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GRI Standards

Upplysning

Sidhanvisning

Miljopaverkan

GRI 302: Energi 2016 302-1 Energikonsumtion inom organisationen (EPRA - CRET) 65
GRI 3: Vasentliga dmnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 303: Vatten och aviopp 2018 303-1 Anvandning av vatten som delad resurs 65
303-2 Hantering av paverkan kopplat till utslapp av vatten 65
303-5 Vattenanvandning (EPRA - CRE2) 65
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 38
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energi (Scope 2) (EPRA - CRE3) 38
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 39
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 306: Avfall 2020 306-1 Generering av avfall och signifikanta avfallrelaterad paverkan 66
306-2 Hantering av betydande paverkan kopplat till avfall 66
306-3 Avfallsmangder 66
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32
EPRA CRES8 Miljocertifierade byggnader 43
Social paverkan
GRI 401: Sysselsattning 2016 401-1 Antal nyanstallda och personalomsattning 67
401-2 Férmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt eller deltidsanstallda 67
401-3 Foraldraledighet 67
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Styrning 32,33
GRI 403: Hélsa och sakerhet 2018 403-1 Arbetsmiljdledningsystem 32,36
403-2 Identifiering och utredning av risker i arbetsmiljon 32,44
403-4 Involvering, konsultation och kommunikation med arbetstagare i fragor som rér halsa och sakerhet pa arbetet 44
403-6 Framjande av arbetstagares hélsa 44,45
403-9 Arbetsrelaterade skador 44,45
403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 44,45
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 404: Kompetensutveckling 2016 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld 67
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32,36
GRI 405: Mangfald och lika forutsattningar 2016 405-1 Mangfald bland ledning, styrelse och anstallda 67
405-2 Loneforhallande for kvinnor och man 67
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Styrning 32,36
GRI 407: Fackfrihet 2016 407-1 Fackfrihet 68
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 408: Barnarbete 2016 408-1 Risk for barnarbete 68
GRI 3: Vasentliga @mnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 409: Tvangsarbete 409-1 Risk for tvangsarbete 68
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32
GRI 416: Kunders hilsa och sakerhet 2016 416-1 Bedémning av produkter och tjansters paverkan pa héalsa och sakerhet 68
416-2 Avvikelser dar produkter och tjanster inte levt upp till gallande lagar och riktlinjer for halsa och sakerhet 68
GRI 3: Vasentliga amnen 2021 3-3 Styrning 32
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GRI 2-7

ANSTALLDA

Totalt antal anstdllda Antal heltider Kén (andel man %)
Totalt 2080 81

Sverige 100 71

Malaysia 1980 98

Fast anstéllda och

provanstillningar Antal heltider Kén (andel man %)
Totalt 521 97

Sverige 94 80

Malaysia 427 93

Tillfilligt anstillda Antal personer Kén (andel mén %)

Totalt 1553 99

Sverige 0 0

Malaysia gastarbetare 1553 99

Timanstillda Antal personer Kén (andel man %)
Totalt 6 50

Sverige 6 50

Malaysia 0 0

Deltidsanstillda Antal personer Kon (andel mén %)

Totalt 0 0
Sverige 0 0
Malaysia 0 0

Vid berakning av anstallda ingar aven personal i intressebolagen MOKO
och Frontlog. | Not 13 Anstallda och personalkostnader pa s 105 ar perso-
nal i intressebolagen exkluderad.

GRI 2-8
ARBETSTAGARE SOM INTE AR ANSTALLDA

Totalt antal anstéllda vid slutet av rapporteringsperioden (2023-12-31) var
2 080 personer. SIBS sysselsatter daven underentreprendrer dar antalet
personer inte kunnat berdknas. Nastan alla bolag anvander sig av konsulter
bade fran stora och sma konsultbolag. Moby har inga egna yrkesarbetare
utan det fysiska arbetet med montage med mera som sker pa byggarbets-
platsen sker helt med underentreprendrer.

| fabriken i Malaysia har vi underleverantorer for montering av kok, plattsatt-
ning, paketering och sakerhetsvakter. Vi har en stor tillvaxt vilket innebar att
mangden personal hos vara underentreprenérer ocksa okat kraftigt under
aret.

Pa grund av komplicerad lagstiftning for anstallning av utlandsk arbetskraft i
Saudiarabien har vi tagit in alla tjansteman till vara saudiarabiska projekt ge-
nom en HR partner. Vid utgangen av 2023 hade vi 37 inhyrda tjansteman
och 243 yrkesarbetare pa plats i Saudiarabien. Yrkesarbetarna bestod av
underentreprenérer samt inhyrda fran en annan HR partner.

GRI 2-19, 2-20 ) )
PRINCIPER FOR EKONOMISK ERSATTNING, PROCESS FOR ATT
BESTAMMA EKONOMISK ERSATTNING

Styrelsens ledaméter erhaller ingen ersattning. Styrelsens ordférande
erhaller en arlig ersattning pa 250 000 SEK. Ersattningsnivan till styrelsens
ordférande beslutades av 6vriga styrelsen. SIBS Strategiska och opera-

tiva ledningsgrupper bestar av nyckelpersoner fran SIBS, vars ersattning
bestams av SIBS VD samt nyckelpersoner i dotter- och intressebolagen. Lon
till SIBS VD satts av styrelsen och ersattning till dotter- och intressebolagens
VD:ar satts enligt respektive bolags rutiner. Ersattningskonsulter har inte
anlitats.

=

GRI 2-21 ) o
EKONOMISKT ERSATTNINGSFORHALLANDE

Hogst total arlig ersattning for anstallda inom koncernen ar 2 153 356 SEK
och medianen 58 853 SEK. Detta ger ett forhallande pa 37:1.Berakning har
skett inklusive tillagg sa som bonusar och évertid. Procentuell minskning
2023 mot 2022 ar 20 procent pa total ersattning samt 20 procent pa
medianlon.

GRI 2-27
LAGEFTERLEVNAD

SIBS koncernen, féretagsledningen eller vara intressebolag har under 2023
inte betalat viten eller béter. Vi har inte heller forekommit i brotts- eller tvis-
temal avseende manskliga rattigheter, arbetsratt, korruption beskattning
eller rattvisa marknadsvillkor.

GRI 2-28
MEDLEMSSKAP

Relevanta medlemskap fér SIBS ar: UN Global Compact, Byggvarubedém-
ningen, Sweden Green Building Counsil.

GRI2-30
KOLLEKTIVAVTAL

SIBS har inte kollektivavtal. Vi erbjuder arbets- och anstéllningsvillkor
likvardiga med kollektivavtal och detaljer férhandlas individuellt. Fackligt
engagemang uppmuntras i var uppférandekod och vara medarbetare

ar aktiva i fragor som rér arbetsmiljé och arbetsforhallanden. Detta sker i
Sverige genom skyddsombud, deltagande i dvningar och riskkartlaggning-
ar mm. | Malaysia sker detta framst genom deltagande som representanter

i halso- och sakerhetskommittén som i sin tur foljer upp och utvarderar
arbetsmiljoarbetet. Dotterbolaget Sveaviken PM AB har kollektivavtal.

GRI 201-4 )
FINANSIELLT STATLIGT STOD

SIBS har under aret inte erhallit nagot statligt stéd. Ingen stat eller statligt
kontrollerat bolag har delagande i SIBS.

GRI202-1 ) )
FORHALLANDE MELLAN LON OCH MINIMILON

Ingen av SIBS personal tjdnar under den i Malaysia lagstiftade minimilénen
pa RM 1 500. Detta inkluderar all personal, aven provanstallningar och till-
fallig arbetskraft. Medianen &ver total manatlig ersattning (inklusive tillagg)
for var personal i Malaysia ar RM 2 173 vilket &r 1,45 ganger minimilénen.
Detta har sakerstallts genom att vi har full insyn i var fabriks ekonomiska
redovisning.
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GRI 302-1
ENERGIKONSUMTION INOM ORGANISATIONEN

2023 2022 2021

Branslen, fossila T) T) T)
Diesel 4 4 4
Bensin 1 3 5
El MWh MWh MWh
Totalt 6753 5087 3949
Sverige 5050 4258 3118
Malaysia 1703 829 829
Fjarrvarme MWh MWh MWh
Totalt 307 234 0
El sald MWh MWh MWh

Vissa fastigheter har centralt el-abonne-
mang varvid vi séljer el till vara hyresgaster.

El sald till hyresgaster 1193 885 663
Sald varme 102 55 46
Varme sald MWh MWh MWh

Vissa fastigheter har separat debitering av
varme och varmvatten.

Egenproducerad solel sald till elnatet 1373 1469 355

Energi till salt varmvatten redovisas ej.
Total volym salt varmvatten 2023 var 16 482 kbm.

GRI303-1, 303-2, 303-5
VATTEN

Total energianvandning T) T) T)
Total energianvandning exklusive 21 17 19
energi sald till hyresgsater

Total energianvandning inklusive 30 26 23

energi sald till hyresgaster

Nyckeltal 1)/ T/ T/

MSEK MSEK MSEK
Total energianvandning exklusive energi 0,011 0,019 0,027
sald till hyresgaster per omsattning
Andel férnybar energi 0,6 0,6 U

SIBS har under 2023 anvéant fossila branslen fordon, elverk och tillféllig for-
branning fér byggvarme. Andel inbladning av férnybart bransle i den diesel
och bensin som képts ar beraknad pa schablon. SIBS har under aret inte
képt nagon anga eller kyla. Uppvarmning har skett via el till varmepumpar
samt en mindre del fjarrvarme som spets. Varme och kyla ingar i hyresavta-
let for vart kontor och redovisas darfér inte har. Underlag for berakningar
kommer i huvudsak fran natagare, egna matare och leasingféretag for bilar.
Vissa bilars férbrukning har beréknats fran en uppskattning av hur mycket
den specifika bilen korts och tabelldata om férbrukning. Omvandlingsfak-
torer fran Greenhouse Gas Protocole har anvants.

SIBS vattenanvandning bestar i Sverige av att vi kdper vatten fran lokala
kommunala vattenbolaget till var fastighetsdrift, kontor och etableringar
och avloppet gar till kommunala vattenreningsverk. Vi anvander sma mang-
der vatten till byggarbetsplatser for rengéring av verktyg samt vid behov
for dammbekampning och vara fabriker har en relativt begransad vatte-
nanvandning till rengéring och hygien. Aven i Malaysia képs vatten fran
offentligt bolag som ocksa har hand om avloppsrening. For SIBS projekt

i Saudiarabien finns ingen vattenledning tillgangligt och dammbindning
sker med vatten som levereras med tankbil.

For att minska vattenanvandningen fér de boende har vi snalspolande
armaturer och toaletter samt individuell matning och debitering av bade
varm- och kallvatten. Vattenanvandningen fér bostadshusen ar lagre an
vanligt forekommande nyckeltal.
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Total vattenférbrukning fér hela koncernen under 2023 (2022) uppgick till
132 660 (74 065) kbm.

CRE 2: Vattenanvéandning i vara egna fastigheter &r i medel 56 (65) kbm
per lagenhet och ar vilket motsvarar 152 (177) liter per lagenhet och dag.
Detta ar lagt jamfort med referensvarde fran Svenskt Vatten pa 140 liter per
person och dag som medelsforbrukning, da de flesta bor fler an en person i
lagenheterna. Berakningen ar gjord pa de fastigheter som vi férvaltat under
helar2023.



GRI 306-1, 306-2, 306-3
AVFALL

SIBS storsta avfallsfloden kommer fran produktionsprocessen i fabrik, avfall
fran byggnation i Sverige och Saudiarabien, rivning av befintlig bebyggelse
infor nybyggnation och avfall fran hyresgaster. Produktionsprocessen i
fabrik och pa byggen ar vara egna processer. Rivning definieras ocksa som
egen aktivitet da det sker genom underentreprendr.

| fabriken optimeras materialinkdp och tillverkning av mattanpassade kom-
ponenter utfors sa langt detta ar méjligt. Tack vare SIBS byggsystem och
industrialiserade process kan lattreglar, ventilationsrér och andra produkter
tillverkas i exakta langder vilket minimerar spill. Fabriken har ett team som
jobbar med materiallogistiken for att omhéanderta atervinningsbara material
och farligt avfall.

AVFALL FOR AR 2023 OCH JAMFORELSEAR 2022

Pa byggarbetsplatser i Sverige hanteras avfall i enlighet med Byggindu-
strins riktlinjer. Vid rivning inventeras alltid farligt avfall och material som kan
atervinnas eller ateranvandas innan rivning. | Saudiarabien sorteras avfallet i

fraktioner och under etableringen har flera incitament for atervinning tagits
fram som implementeras under 2024.

| samtliga fastigheter som vi férvaltar erbjuds kéllsortering for hyresgaster.
Avfallsstatistik for hyresgaster har beraknats utifran medelvarden som

baseras pa faktiska data ifran vara fastigheter dar sensorer anvands fér mat-
ning av avfall. Kallsortering sker dven av avfallet pa vara kontor men andel
atervunnet avfall redovisas inte da mangderna ar schabloniserade.

Avfall 2023 Totalt (ton)  Fératervinning  Fér atervinning Andel fér ater- Andel fér ater-
(ton) inkl. energi- vinning vinning inkl.
atervining (ton) energiater-
vinning
Totalt 17 288
Byggnation och fabriker (SIBS avfall) 7741 4913 5673 0,63 0,73
Varav fabrikerna (Malaysia) 3908 2259 2259 0,58 0,58
Varav byggnation (Sverige) 3789 2630 3390 0,69 0,89
Varav byggnation (Saudiarabien) 45 25 25 0,55 0,55
Ovrigt avfall
Varav rivning (Underentreprenérer) 499 U U
Varav fran hyresgaster’ 1302 685 1302 0,53 1,00
Varav fran SIBS kontor (Schablonvarde) 5 3 5 0,65 1,00
Avfall totalt per omséattning (ton/MSEK) 6 1 1
Avfall 2022 Totalt (ton)  Fér atervinning  Fér atervinning Andel fér ater- Andel fér ater-
(ton) inkl. energi- vinning vinning inkl.
atervining (ton) energiater-
vinning
Totalt 12182
Byggnation och fabriker 2857 460 1908 0,16 0,67
Varav fabrikerna (Malaysia) 1436 853 853 0,59 0,59
Varav byggnation (Sverige) 1421 460 1055 0,32 0,74
Avfall fran rivning (Underentreprendrer) 8788
Avfall fran hyresgaster (Schablonvéarde) 533
Avfall fran kontor (Schablonvarde) 5
Avfall totalt per omséttning (ton/MSEK) 9

! Beraknat fran méatning i tva projekt
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GRI 4011 )
ANTAL NYANSTALLDA

OCH PERSONALOMSATTNING

Sverige Malaysia

Nyanstillda under aret Totalt (st) Andel (%) Antal (st) Andel (%) Antal (st) Andel (%)
Totalt 1516 73 9 9 1507 76
Mé&n under 30 1184 82 1 8 1183 83
Kvinnor under 30 15 47 0 0 15 68
Méan 30-50 309 55 7 12 302 60
Kvinnor 30-50 6 19 0 0 6 38
Man éver 50 2 29 1 33 1 25
Kvinnor éver 50 0 0 0 0 0 0
Personer som slutat under aret

Totalt 422 22 7 7 45 21
Mén under 30 301 14 2 8 299 21
Kvinnor under 30 10 <0 0 0 10 45
Méan 30-50 104 5 3 5 101 20
Kvinnor 30-50 6 <0 1 7 5 31
Mén éver 50 0 0 0 0 0 0
Kvinnor éver 50 1 <0 1 33 0 0

Antalet heltidsarbetare, inklusive provanstaliningar, i koncernen var i medel
under aret 2 070 (938) varav 60 kvinnor (41) och 2 010 man (897). Sjuktalet
i hela koncernen var 1,4 procent varav den svenska verksamheten hade 1,2
procent och den malaysiska verksamheten 0,8 procent. Sett enbart till fast
anstallda exklusive provanstallningar ar antalet personer som slutat i Malay-
sia 40 st eller 9,4 procent.

GRI 401-2 )
FORMANER TILL HELTIDSANSTALLDA SOM INTE GES TILL

TILLFALLIGT ANSTALLDA ELLER DELTIDSANSTALLDA

| Malaysia har fast anstallda battre férmaner jamfért med provanstallda och
visstidsanstallda. Skillnaden ar 2 extra semesterdagar, en battre sjukvards-
forsakring samt att endast de fast anstéllda har forsakring fér tandvard och
glaségon.

| Sverige ser formanerna olika ut mellan bolagen men tjanstepension
friskvardsbidrag och sjukvardsforsakring finns for alla.

GRI 401-3
FORALDRALEDIGHET

Samtliga medarbetare inom koncernen har ratt till foraldraledighet. | SIBS
Malaysia har ingen medarbetare tagit ut féraldraledighet. | Sverige har 17
medarbetare tagit ut foraldraledighet, 15 av dem var mén och 2 var kvinnor.
Samtliga har tagit kortare ledighet och ar tillbaka i arbete under aret. Ingen
har sagt upp sig efter att ha kommit tillbaka fran foraldraledighet.

GRI 404-1 )
GENOMSNITTLIGT ANTAL UTBILDNINGSTIMMAR PER AR OCH

ANSTALLD

| Malaysia har personalen i genomsnitt haft 4 timmar utbildning och i Sveri-
ge 2,5 dagar.
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For verksamheten i Sverige ar antal heltidsarbetare beraknat som ett ge-
nomsnitt dver aret. Fér verksamheten i Malaysia anges antal heltidsanstall-
da 2023-12-31.

GRI 405-1, 405-2 o
MANGFALD OCH LIKA FORUTSATTNINGAR

Totalt % Sverige % Malaysia %
Kvinnor 3 22 3
Man 97 78 97
Under 30 ar 56 22 57
30-50ar 43 72 42
Over 50 ar 1 6 1

Gastarbetare fran Myanmar utgér 45 procent av vara anstéllda i Malaysia.

Medellén kvinnor
i forhallande till mén %

Region

Totalt 96
Sverige 94
Malaysia 181

Var kartlaggning for 2023 visar att det inte finns skillnader mellan I6nen fér
kvinnor och mén som inte helt férklaras av typ av tjanst, alder och erfarenhet.

Sett till hela koncernen, utan korrigering for profession och lokalisering,
tjanar kvinnor i genomsnitt 96 procent mer an mannen. Detta beror pa att vi
inte har nagra kvinnor som jobbar fysiskt i produktionen i fabriken samt en
storre andel kvinnor i Sverige an Malaysia.

For personal i Malaysia tjanar kvinnorna mer for att de alla har kontorstjanst
i relation till att merparten av personalen i fabriken & man, men om vi bara
raknar for personal med kontorstjanst men exklusive direktoérerna tjianar
kvinnorna mindre. Denna skillnad férklaras dock helt med typ av tjanst och
erfarenhet. | Malaysia ar det en relativt liten del av kvinnorna som yrkesar-
betar och manga slutar jobba nar de skaffar familj. Det ar darfor svart att fa
en balans med aldre kvinnor pa kontoret.

| Sverige tjanar kvinnorna mindre, men aven har kan skillnaden helt férkla-

ras med erfarenhet, alder och typ av tjanst. Jamférbara tjanster som erhalls
av bade kvinnor och mén finns i Sverige endast pa intressebolaget MOKO.
Dar finns ingen I6neskillnad mellan kvinnor och man kvar efter justering

enligt fodelsear.
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GRI407-1, 408-1, 409-1 .
FACKFRIHET, BARNARBETE, TVANGSARBETE

GRI416-1, 416-2 )
KUNDERS HALSA OCH SAKERHET

Fackligt engagemang uppmuntras i var uppférandekod och vara medar-
betare ar aktiva i fragor som rér arbetsmiljé och arbetsférhallanden. Detta
sker i Sverige genom skyddsombud, deltagande i 6vningar och riskkart-
laggningar med mera. | Malaysia sker detta framst genom deltagande som
representanter i halso- och sdkerhetskommittén som i sin tur féljer upp och
utvarderar arbetsmiljéarbetet. | Saudiarabien har vi dels egen personal
ifran Sverige, dels inhyrd personal som alla ar skyldiga att félja SIBS upp-
férandekod och de omfattande bestallarkrav avseende arbetsmiljé och
arbetsférhallanden som géller for projektet.

Forbud mot barnarbete och tvangsarbete hanteras i var uppférandekod
och ivar uppférandekod for leverantérer.

Utlandsk arbetskraft ar identifierat som en riskgrupp for brister i manskliga
rattigheter och SIBS har under aret utvecklat och arbetat med nya rutiner
for styrning och uppféljning bade av leverantérer i Asien och pa svenska

SIBS moduler och fardiga byggnader bedéms utifran hélsa och sakerhet
genom egna berakningar, egenkontroller, expertutredningar, kontrol-
lansvarig enligt plan- och bygglagen och bygglovsprocessen och motsva-
rande. Vara tjanster och produkter uppfyller alla krav fér halsa och sakerhet
for vara kunder.

arbetsplatser.

GRI 3-2 ) i
LISTA OVER VASENTLIGA AMNEN

Ekonomisk paverkan

GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016

201-1 Skapat och férdelat ekonomiskt varde

201-4 Finansiellt statligt stod

GRI 202: Marknadsnarvaro 2016

202-1 Forhallande mellan 16n och minimilén

GRI 205: Antikorruption 2016

205-1 Verksamhet utvarderad med avseende pa risker relaterade till korruption

205-2 Kommunikation och utbildning géllande antikorruptionspolicy och processer

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Miljopaverkan

GRI 302: Energi 2016

302-1 Energikonsumtion inom organisationen

GRI 303: Vatten och aviopp 2018

303-1 Anvandning av vatten som delad resurs

303-2 Hantering av paverkan kopplat till utslapp av vatten

303-5 Vattenanvandning

GRI 305: Utslépp 2016

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran energi (Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)

GRI 306: Avfall 2020

306-1 Generering av avfall och signifikanta avfallrelaterad paverkan

306-2 Hantering av betydande paverkan kopplat till avfall

306-3 Avfallsmangder

Social paverkan

GRI 401: Anstéllda 2016

401-1 Antal nyanstallda och personalomsattning

401-2 Férmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt eller deltidsanstallda

401-3 Foraldraledighet

GRI 403: Halsa och sidkerhet 2018

403-1 Arbetsmiljoledningsystem

403-2 Identifiering och utredning av risker i arbetsmiljén

403-4 Involvering, konsultation och kommunikation med arbetstagare i fragor som rér halsa och sékerhet pa
arbetet

403-6 Framjande av arbetstagares halsa

403-9 Arbetsrelaterade skador

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa

GRI 404: Kompetensutveckling 2016

404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld

GRI 405: Mangfald och lika forutsittningar 2016

405-1 Mangfald bland ledning, styrelse och anstallda

405-2 Loneforhallande for kvinnor och man

GRI 407: Fackfrihet 2016

407-1 Fackfrihet

GRI 408: Barnarbete 2016

408-1 Risk for barnarbete

GRI 409: Tvangsarbete

409-1 Risk for tvangsarbete

GRI 416: Kunders halsa och siakerhet 2016

416-1 Bedémning av produkter och tjansters paverkan pa halsa och sékerhet

416-2 Avvikelser dar produkter och tjanster inte levt upp till géllande lagar och riktlinjer for halsa och sakerhet

Hallbarhetsrapporten ar arlig och upprattad for SIBS AB inklusive koncern- och dotterbolag. En justering har gjort jamfort
med hallbarhetsrapporten for 2022. Detta géller berdkningen av klimatpaverkan och finns vidare beskrivet pa s 38.
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Styrelse

MICHAEL WOLF
Styrelseordférande i SIBS AB

Michael ar styrelseordférande i SIBS AB. Han har tidigare varit
VD fér Swedbank och Intrum. Michael &r ocksa radgivare till
flertalet private equity-bolag och partner i kommunikationsbyran
Bellbird.

ERIK THOMAEUS
Grundare, VD och koncern-
chef SIBS AB & Group
Styrelseledamot i SIBS AB
och Sveaviken Bostad

Erik ar grundare, VD och styrelseledamot i SIBS AB. Han grunda-
de SIBS 2016. Han var tidigare VD for Nolek Group. Erik ar ocksa
deldgare till Exoro Capital AB, Industrium AB och Landexo AB.

PAR THOMAEUS
Grundare, Styrelseledamot
SIBS AB & Group och
Sveaviken Bostad

VD Sveaviken Bostad

Par ar grundare och styrelseledamot i SIBS AB och VD fér Svea-
viken Bostad. Par var tidigare ansvarig for Exoro Capital i 15 ar.
Han har en teknologie kandidatexamen i Finansiell ekonomi fran

Han har en kandidatexamen i Internationell Ekonomi och Mana-
gement fran Bocconi University.

St. Louis University.
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Jonas har en lang och framgangsrik bakgrund inom saval fastig-
heter som férvarv. Han ar for narvarande huvudagare och VD for
Landia, samt &gare av J&G Invest. Jonas har en magisterexamen i
Foretagsekonomi - finansiell redovisning, fran Handelshégskolan rooth och Gunnar Brock. Johan studerade affarsatt vid Linkdpings
i Stockholm. universitet.
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Johan ar grundare, deldgare och VD pa Slatté Foérvaltning. Han ar
ocksa deldgare i det svenska investeringsbolaget Neptunia Invest
(publ) tillsammans med sin bror Mikael Karlsson, Georg Ehrn-
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Strategisk ledning

ERIK THOMAEUS
VD SIBS AB & Group

Erik ar grundare, VD och styrelseledamot i
SIBS AB. Han grundade SIBS 2016. Han var
tidigare VD for Nolek Group. Erik ar ocksa
delagare till Exoro Capital AB, Industrium
AB och Landexo AB. Han har en kandidat-
examen i Internationell Ekonomi och Mana-
gement fran Bocconi University.

PAR THOMAEUS
VD Sveaviken Bostad

Par ar grundare och styrelseledamot i SIBS
AB och VD for Sveaviken Bostad. Han ar
ocksa delagare i Exoro Capital AB, Indu-
strium AB och Landexo AB. Par var tidigare
ansvarig foér Exoro Capital i 15 ar. Han har
en teknologie kandidatexamen i Finansiell
ekonomi fran St. Louis University.

ULF THOMAEUS
CFO SIBS AB & Group

Ulf har 6ver tio ars erfarenhet av att arbeta
som Auktoriserad Revisor med specialitet
inom fastighetsbolag pa Ernst & Young.
Han har aven arbetat som Controller pa
JM och som Redovisninsgschef pa Besgab
innan han tog éver som CFO pa SIBS.

CARL SAIDAC
vVD Sveaviken Bostad

Carl har varit anstalld pa Sveaviken Bostad
sedan mitten av 2020, tidigare i rollen
som COO/Transaktionschef. Flera ars
tidigare erfarenhet fran ledande affarsut-
vecklingsbefattningar inom fastighets- och
detaljhandelsbranschen. Kandidatexamen
i foretagsekonomi fran Handelshégskolan
i Stockholm.

'

Operativ ledning

DAVID OSTERSTROM
VD Frontlog, COO SIBS AB

David ar grundare och VD fér Frontlog
AB. Han &r ocksa ansvarig fér SIBS sjofart
och logistik samt chef for SIBS koncernens
internationella expansioner. Han har en
lang karriar inom sjéfartsindustrin startade
sin karriar till sjoss och har arbetat bade
pa fartygsfinansieringsféretag och som
Fartygsmaéklare.

ERIK SODERHOLM
CTO SIBS AB & Group

Erik ar koncernens tekniska chef. Han har
lang erfarenhet fran industribyggnad och
har arbetat i olika ledande positioner med
fokus pa produktion, kvalitet och effekti-
vitetsforbattringar. Erik har en omfattande
akademisk bakgrund med bland annat en
licentiatexamen i Industrialiserad Konstruk-
tion och en civilingenjérsexamen i Industri-
ell Produktion.
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ERIK THOMAEUS
VD SIBS AB & Group

Erik &r grundare, VD och styrelseledamot i
SIBS AB. Han grundade SIBS 2016. Han var
tidigare VD for Nolek Group. Erik ar ocksa
deladgare till Exoro Capital AB, Industrium
AB och Landexo AB. Han har en kandidat-
examen i Internationell Ekonomi och Mana-
gement fran Bocconi University.

PATRIK JENSEN
VD MOKO AB

Patrik har 15 ar som konstruktionsingen-
jor bakom sig och har utvecklat flera
byggsystem som ar implementerade pa
marknaden. Patrik har en doktorsexamen
inom @mnet Modulara Byggsystem och
Designautomation.

PETER BACKSTROM
VD SVEAVIKEN PM

Peter har lang erfarenhet av fastighetsfor-
valtning och fran flera ledande befattningar
inom fastighetssektorn. Tidigare som af-
farsomradeschef pa Fastighetsdgarna. Han
har en kandidatexamen i kulturgeografi fran
Karlstads universitet och ledarskapspro-
gram fran Handelshégskolan i Stockholm.
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PAR THOMAEUS
VD Sveaviken Bostad

Par &r grundare och styrelseledamot i SIBS
AB och VD fér Sveaviken Bostad. Han ar
ocksa deldgare i Exoro Capital AB, Indu-
strium AB och Landexo AB. Péar var tidigare
ansvarig fér Exoro Capital i 15 ar. Han har
en teknologie kandidatexamen i Finansiell
ekonomi fran St. Louis University.

VIKTOR RYD
VD MOBY AB

Viktor ar har en magisterexamen i Teknik
fran KTH. Han har arbetat 12 ar pa Skanska
i olika roller och avslutade sin tid dar som
Projektledare. Viktor har stor erfarenhet
fran tidiga stadier och stadsutveckling och
var en pionjar inom miljocertifiering av
bostadsprojekt.

JENNY GARNEI]
STABSCHEF SIBS AB

Jenny &r stabschef fér koncernen och
ansvarig for att driva centrala initiativinom
omradena marknad, HR och IT. Hon har
lang erfarenhet av olika chefsbefattningar
i foretag i tillvaxt. Jenny har flera arinom
fastighetssektorn.

DAVID OSTERSTROM
VD Frontlog, COO SIBS AB

David ar grundare och VD fér Frontlog
AB. Han &r ocksa ansvarig for SIBS sjofart
och logistik samt chef for SIBS koncernens
internationella expansioner. Han har en
lang karriar inom sjéfartsindustrin startade
sin karriar till sjoss och har arbetat bade
pa fartygsfinansieringsféretag och som
Fartygsmaklare.

PAR-HENRIK ALMEN
vWD MOBY AB

Par-Henrik ar vice VD fér MOBY. Han har
lang erfarenhet fran industriell konstruktion
med specialisering inom modular monte-
ring och fardigstallande. Han har en 4-arig
bygg-teknisk utbildning samt utbildning
som Certifierad kontrollchef enligt Plan-
och Bygglagen.

JON MELLQVIST
Hallbarhetschef

Jon har en lang erfarenhet av hallbarhetsar-
bete inom bygg- och fastighetsbranschen
framst som konsult och konsultchef. Jon
jobbar brett med koncernens hallbarhets-
fragor fran strategier och redovisning till
miljécertifieringar och materialfragor i
projekten.

¥

EBBA EKMAN
LOGISTIKANSVARIG FRONTLOG

Ebba har arbetat inom Frontlog sedan 2019
och ar ansvarig for hela logistikkedjan av
bostadsmodulerna inom organisationen.
Fran produktion i Malaysia till slutleverans
pa byggarbetsplats. Hon ar dven ansvarig
for inkopslogistiken. Ebba har en kan-
didatexamen i logistik fran Linkopings
Universitet.
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Foérvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for SIBS AB (publ), org. nr 559050-3073,
avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
1 januari — 31 december 2023. Uppgifter inom parentes avser féregaende raken-

skapsar. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Januari - december 2023

M Nettoomséttningen 6kade till 2 690,2 MSEK (1 384,3) varav
hyresintakterna uppgick till 58,6 MSEK (46,2). Projekt- och
entreprenadintdkterna 6kade till 2 631,6 MSEK (1 338,1). Den
Okade omsattningen forklaras i all vasentlighet av 6kad modular
forsaljning till externa parter.

31 Bruttoresultatet okade till 295,6 MSEK (61,8).
3 Rorelseresultatet fore vardeférandringar var 115,9 MSEK
(-62,3).

;M Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-145,2 MSEK (1,5) och resultat fran intressebolag och joint
ventures uppgick till -298,9 MSEK (390, 5). De negativa
vardeférandringarna reflekterar de férandrade marknadsférut-
sattningarna och férklaras framst av 6kade avkastningskrav.

A Rérelseresultatet uppgick till -307,4 MSEK ( 336,7).

Al Finansnettot var-229,5 MSEK, varav ranteintakter uppgick till
6,0 MSEK (4,9) och rantekostnader var -235,5 MSEK (-109,5).

M Arets resultat efter skatt var -490,8 MSEK (270,6).

Al Under aret investerade koncernen cirka 53,8 MSEK i de
heldgda forvaltningsfastigheterna och férvarvade byggratter
och férvaltningsfastigheter for ca 757,6 MSEK. Dartill investe-
rades ca 83,2 MSEK i koncernens produktionsanlaggningar.
Investeringarna finansierades med egengenererade medel,
tillkommande bankskulder om ca 675,0 MSEK samt en
nyemission om ca 118,6 MSEK.

M Verksamhetsarets kassaflode uppgick till 135,4 MSEK
(-57,2), varav kassaflodet fran den ldbpande verksamheten var
199,0 MSEK (323, 3). Investeringsverksamheten paverkade
kassafléddet med -240,7 MSEK (-1 029, 2) och kassaflddet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 177,1 MSEK (648,7).
Likvida medel vid arets slut uppgick till 265,1 MSEK (122,6).

Allmant om verksamheten

SIBS Group bildades 2016 med tanken om att utmana normer

och skapa en smartare metod for industriellt bostadsbyggande.
Tillsammans med vara civilingenjérer, doktorer inom industriellt
byggande och arkitekter forverkligades idén om ett eget modulart
design- och byggsystem. Vi kallar det; “parametrisk modularise-
ring”. Systemet medger storre flexibilitet i utférande och betydligt
kortare ledtider jamfoért med bade traditionellt byggande och
andra system fér modulart byggande.

=

SIBS &r en av den globala marknadens framsta industriella produ-
center av bostader. | befintliga fabriker har SIBS en skalbar kapaci-
tet pa upp till cirka 6 000 bostader per ar och levererar antingen
nyckelfardiga hus eller moduler med assistans hela vagen fram till
nyckelfardigt. SIBS Group verkar inom hela fastighetskedjan —fran
forvarv av mark, utveckling av detaljplan och byggratter till projek-
tering, produktion, transport, byggnation och till slut férvaltning av
fardigstalla bostadsfastigheter. Expertis och kontinuerlig utveck-
ling stannar inom koncernen och bidrar till en kvalitetssakrad och
utvecklande verksamhet.

Vision

SIBS vision ar att satta en ny standard i byggbranschen. Vart
langsiktiga mal ar att driva utvecklingen av morgondagens
byggindustri, dar byggprojekt kostar mindre, gar snabbare och ar
mer forutsagbara. Dar det tar manader, och inte ar att bygga nya
bostader. Var ambition ar att leda utvecklingen inom Construction-
Tech — kombinationen av automatiserade system for design och
industriellt byggande, som omvandlar genererade ritningar till
fardiga byggnader — med exakt precision.

Vi gar bortom traditionellt byggande till industriell intelligens
och férandrar hur vi designar, konstruerar, levererar och forvaltar
bostadshus.

Koncernens bolag

Koncernen bestar idag av sju operationella intresse- och koncern-
féretag samt ytterligare fastighetsdgande koncernféretag. (For
ytterligare information se not 25.)

A SIBS AB ar koncernmoder med alla koncernledningsfunktioner.

A MOKO AB aringenjors- och arkitektbolaget i koncernen som
ansvarar for utveckling och projektering.

a1 MOBY AB ar byggbolaget som ansvarar for allt pa
byggarbetsplatsen.

M SIBS Sdn Bhd &r det modulproducerande bolaget i Malaysia
som ager och driver vara tva fabriker.

Al Frontlog AB ar logistikbolaget som upphandlar och ansvarar fér
alla transporter fran fabrik till byggarbetsplats.

A Sveaviken Bostad AB ar bolaget som aktivt arbetar med ackuvisi-
tionsarbete och arbetar néra vara partner ijoint venture.

A Sveaviken PM ar bolaget som ansvarar for teknisk som ekono-
miskférvaltning at koncernbolag som at externa kunder.
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Agarférdelning per den 31 december 2023

Agare Antal aktier Agandei %
Industrium AB 129111 211
Neptunia Invest AB 112 054 18,3
J&G Invest AB 101156 16,6
Ramstedt Gruppen AB 74225 121
Exoro Capital AB 52156 8,5
Ovriga aktiedgare 142 513 23,4
Totalt 611215 100,0

Vasentliga hindelser under aret

A SIBS har under aret fortsatt vaxa internationellt med bland annat
fortsatt samarbete med fastighetsutvecklaren Donard Living for
att uppféra ca 600 lagenheter pa pendlingsavstand till centrala
London. Planerad leverans Q4 2024 samt Q1 2025. Dessutom
har SIBS under aret tecknat avtal med NEOM i Saudiarabien,
for uppférandet av totalt 3 447 lagenheter. Affaren med NEOM
avser nyckelfardiga hus och ar planerat att i sin helhet levereras
och driftsattas under fiarde kvartalet 2024.

[ Sveaviken Bostad avyttrade under aret totalt 624 Igh, 266 par-
keringsplatser samt kommersiella lokaler om totalt 2 645 kvm.
Forsaljningarna var helt i linje med SIBS-koncernens uttalade
strategi om ett 6kat fokus pa SIBS som en ledande industriell
producent av bostader.

Al Islutet av aret lyftes férvaltningsdelen i Sveaviken Bostad ut och
bolagiserades som Sveaviken PM. Sveaviken PM ar kvar inom
koncernen som ett helagt dotterbolag till SIBS AB. Bolagisering-
en underlattar aven for foretaget att ta in externa kunder och
mojlighet att utveckla erbjudandet om digital fastighetsforvalt-
ning. Tidigare forvaltningschef Peter Backstrom tilltradde som
ny VD i Sveaviken PM.

A Under aret tilltradde Carl Saidac som vice VD fér Sveaviken
Bostad.

A1 Under andra kvartalet avslutades den nyemission som inleddes
i november 2022 och ca 118,6 MSEK tillférdes koncernen. |
slutet av aret initierade dessutom SIBS ett skriftligt forfarande
avseende obligationslan. | december erhélls godkannande
fran obligationsinnehavare fér andring av obligationslanen.
Bakgrunden ar att SIBS under 2023 sakrat flertalet stora interna-
tionella ordrar som planeras att slutféras under 2024 och 2025.

Handelser av vasentlig betydelse efter
rakenskapsarets utgang

Handelser efter rakenskapsarets utgang aterfinns dven under not 45.

A Sveaviken Bostad avyttrade i februari 2024, 75 bostader i
fastigheten Lund Parasollet 2 till SEB:s bostadsfond Domestica
V. Det &r en uthyrningsbar yta om totalt 3 593 kvm. Fastigheten
saldes for ett underliggande fastighetsvarde om 147,4 MSEK, i
linje med bokfort varde per 31 december 2023.
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Organisation och medarbetare

Antalet heltidsarbetare, inklusive provanstallningar, i koncernen
var i medel under aret 2 070 (938) varav 60 kvinnor (41) och

2 010 méan (897). Det ar i produktionen i Malaysia som den
storsta rekryteringen skett under aret. Sjuktalet i hela koncernen
var 1,4 procent varav den svenska verksamheten hade 1,2 procent
och den Malaysiska verksamheten 0,8 procent.

Likviditet och finansiering

SIBS verksamhet ar fran tid till annan kapitalkravande beroende pa
hur olika investeringar kan finansieras. Bolaget har dock méjlighet
att vid behov avyttra tillgangar for att frigéra likviditet vilket
styrelsen [6pande utvarderar. Hittills gjorda investeringar i pro-
duktionskapacitet innebar mojligheter att méta efterfragan pa nya
marknader och &ven nya affarsmodeller som beradknas kunna med-
fora ett mer regelbundet [6pande kassafléde. Bolaget har i slutet
av rakenskapsaret erhallit obligationsinnehavarnas godkannande
av andring av obligationsvillkoren vilket innebar en férlangning
med 18 manader. Obligationen forfaller i sin helhet i oktober 2025
med tva delamorteringar under 2024 och 2025.

Paverkande marknadsfaktorer

2023 kom att praglas av héga inflationssiffror, stigande rantor
och krig i var omvarld. Faktorer som har medfért inbromsad ny-
byggnation i Sverige. Den allmdnna bedémningen ar nu att rantan
har natt sin topp och inga rantehdjningar ter sig aktuella i nartid.
Dock finns osakerheten kvar hur centralbankerna kommer agera.
Koncernen gér évervagande del av inkdp pa andra marknader én
den inhemska och kostnadsdkningar har pa dessa marknader inte
varit lika stora som pa den svenska marknaden. Vi fortsatter som
alltid att folja marknadsutvecklingen noggrant och sakerstaller att
vi star val rustade for att hantera flera tdnkbara scenarios i Sverige
och dvriga varlden.

SIBS har inte paverkats namnvart av de stora kostnadsékningar pa
byggmaterial som skett i Europa. Det beror framst pa att material-
priserna inte dkat lika mycket i Sydostasien dar majoriteten av vara
inkop sker. Materialpriserna i Asien har under aret stabiliserats och
gallande marknadspriserna pa exempelvis stal och sjofrakter har vi
sett en atergang till de nivaer som gallde innan pandemin. Dare-
mot har den pagaende konflikten i Réda Havet till viss del paverkat
kostnaderna for sjofrakter.

SIBS affarsmodell ar flexibel och har méjlighet att viktas om i takt
med férandrade marknadsférutsattningar. Nar den inhemska
marknaden férandras har fokus pa industriell férsaljning okat.
Det innebar dels storre och konceptualiserade projekt pa flera
geografiska marknader, dels specialanpassade fastigheter pa
uppdrag av externa byggherrar. Det gor att SIBS kan skala upp
verksamheten 6ver flera geografiska segment och fortsatta vaxa i
takt med marknaden. Fabrikerna i Malaysia har fulla orderbdcker
och produktionskapaciteten har skalats upp aret.



Hallbarhet

SIBS arbetar aktivt med hallbarhet och implementerar hallbar-
hetsfragorna i hela var verksamhet via policyer och certifierade
ledningssystem inom arbetsmiljo, miljé och kvalitet. Vi paverkas
av omvarldens krav dels fran investerare, dels genom alltmer om-
fattande lagstiftning inom miljo, arbetsmiljé och social hallbarhet.
Hallbarhetsfragorna knyts ocksa samman med det finansiella
perspektivet pa ett annat satt en tidigare.

Att linjera vara byggnader enligt EU-taxonomin, EU kommis-
sionens ramverk for miljomassigt hallbara finanser, att utféra
miljécertifieringar och klimatberakningar var primart fokus under
2022. Under 2023 har var internationella expansion skett i ett
hoégt tempo, och vi har fokuserat vart hallbarhetsarbete pa andra
aspekter i dessa projekt. Vi har lagt sarskilt fokus pa miljéfragor,
arbetsmiljo och affarsetik. Det strategiska hallbarhetsarbetet for
hela koncernen har inriktats pa anpassning till EU:s nya direktiv om
hallbarhetsrapportering (CSRD) genom att utféra intressent- och
vasentlighetsanalyser samt gapanalys for att justera processer

och verksamhet infér kommande krav pa hallbarhetsrapportering
enligt nya redovisningsstandarderna (ESRS). Vi har ocksa anpassat
vara processer for Due Diligence avseende vart foretagsansvar
inom affarsetik, miljé och manskliga rattigheter enligt EU:s kom-
mande ramverk om féretags ansvar (CSDDD) och vart atagande
som medlem i UN Global Compact . Under aret har vi arbetat med
processen genom ett flertal revisioner i var leverantérskedja och
rapporterat var progress enligt UN Global Compacts krav.

Att minska klimatpaverkan ar en av vara framsta prioriteringar i det
operativa arbetet och vi har ett samarbete med vara leverantorer,
for att minska klimatavtrycket fran vara byggnader och framja
utvecklingen av fler Environmental Product Declarations (EPD) for
byggmaterial och fér vara egna moduler. Arbetsmiljén éren annan
prioriterad fraga i vara fabriker, pa byggarbetsplatser i Sverige och
internationellt. Trots att vi skalat upp var produktionstakt under
aret med betydligt fler medarbetare som f6ljd har vi inte haft nagra
allvarligare arbetsplatsolyckor.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

SIBS verksamhet omfattar saval risker som mojligheter. Darfor ar
riskhantering och riskminimering ett prioriterat omrade som bidrar
till att SIBS bibehaller en langsiktig stabilitet i bolaget och &r en del
av férutsattningarna for en god och lénsam tillvaxt och utveckling.
En beskrivning av riskerna visas i tabell pa sidorna 80-83.

Arbetet styrs dven av ett antal policys sasom
* Informationspolicy

* Insiderpolicy

* [T-policy

* Finanspolicy

* Hallbarhetspolicy

*  Milj6- och kvalietspolicy

e Uppférandekod

*  Arbetsmiljopolicy

Policyerna ses 6ver arligen och godkanns av styrelsen.

=

SIBS ar val positionerat for tillvaxt

SIBS &r en av den globala marknadens framsta industriella
producenter av bostader. Med en skalbar kapacitet i befintliga
fabriker pa upp till cirka 6 000 bostader per ar levererar vi antingen
nyckelfardiga hus eller moduler med assistans hela vagen fram till
nyckelfardigt. | affarsmodellen har vi tre affarsomraden.

Industriell férséljning
Projekten levereras enligt koncepten Projektforsaljning eller Mo-

dulférsaljning till en global marknad. Affarsomradet omfattar saval
koncernens koncepthus Rehouse och Rehotel som specialanpassa-
de fastigheter helt enligt kundens behov och énskemal.

The Home Factory
Utveckling och uppférande av nyckelfardig, produktionsredo

fabrik. Omfattar aven licens for SIBS byggsystem.

SIBS &r fran start byggt med skalbarhet, kapacitet och leveranskraft
for en internationell arena. Vi har djup kannedom om efterfragan
och behov hos marknaden. Fértydligandet av vart erbjudande i
affarsmodellen ger oss an battre méjligheter att mota efterfragan
med ett hogt kundvéarde, lagre insteg i affaren och val avvagd risk.

Att SIBS ar i den absoluta framkanten pa den internationella arenan
fér designautomation inom industriellt byggande bekraftas bland
annat i de férfragningar som blir allt fler fran en diversifierad
geografisk marknad. Det finns ett flertal intressanta geografiska
marknader dar SIBS &r val positionerade for expansion. Vi valjer
dock marknader med omsorg dér vissa kriterier maste uppfyllas
som gor att en etablering har goda ingangsvarden.

Bostadsutveckling & férvaltning
Genom dotterbolaget Sveaviken Bostad utvecklar, bygger och

ager vi fastigheter inom koncernen. Vi har forfinat och utvecklat
konceptet med kvalitetssakring av hela kedjan och slutprodukten.
Genom dotterbolaget Sveaviken PM férvaltar vi bade vara egna
och andras fastigheter.

Férslag till vinstdisposition (SEK)
Moderbolaget

Till drsstammans forfogande finns féljande ansamlade forlust
i moderbolaget:

Balanserat resultat -539 476792
Erhallna kapitaltillskott 737 358785
Avrets resultat 323244390
Summa -125362 397
Styrelsen och verkstallande direktoren féreslar:

Balanseras i ny rékning -125362 397
Summa -125362 397

Vad betraffar bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till ef-
terféljande finansiella rapporter med tillhérande notupplysningar.
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Risker

SIBS verksamhet omfattar saval risker som méjligheter. Darfor ar riskhantering
och riskminimering ett prioriterat omrade som bidrar till att SIBS bibehaller en
langsiktig stabilitet i bolaget. Det ar ocksa en del av grunden fér god och 16n-
sam tillvaxt och utveckling. SIBS goér arligen en kartlaggning, bedémning och
plan for hantering av risker for att sakerstalla att verksamheten ar val rustad for
att hantera olika scenarios.

OPERATIVA RISKER

RISKOMRADE

BESKRIVNING

FINANSIELLA RISKER

RISKOMRADE

BESKRIVNING

HANTERING

HANTERING

Investeringar

SIBS verksamhet omfattar I6pande investeringar i form av exempelvis
forvarv och for 6kad produktionskapacitet.

Om investeringarna inte motsvarar avkastningskravet riskerar vardet
pa fastigheterna urholkas. Om produktionskapaciteten inte klarar
beraknad leverans riskerar tillvaxtmalen att inte uppnas samt att det
i enskilda projekt kan férekomma férseningar och foérdyrande om-
standigheter.

En god kunskap om marknaden samt analys av varje enskilt férvarvs
forutsattningar ger en god grund for en val avagd kalkyl. Fastighets-
portféljen utvarderas [6pande.

Investeringar i fabriken bedéms och utvarderas systematiskt och 16-
pande. Produktionskapacitet sékerstalls kontinuerligt.

Projektrisker

| projekten finns olika typer av risker under projektets fortldpande
sasom vid markforvary, detaljplaneskedet och projektering dar ratt
analys och kalkyl ar av storsta vikt for en forutsagbar process med god
I6nsamhet.

Aven miljomassiga omstandigheter eller tekniska problem kan leda till
férseningar och 6kade kostnader eller minskade intakter.

SIBS har en tydlig projektstyrning med I6pande utvardering och
utveckling. Kalkyler och prognoser stams av regelbundet fér god
kostnadskontroll och rétt intaktsbedémning. Under processen finns
tydliga beslutsgrindar for att inhdmta godkannande efter genomlys-
ning av underlag. SIBS kvalitets- och miljopolicy &r en viktig grund

for riskhantering i projekten. SIBS lagger stor vikt vid rétt analys fran
projektets tidiga skeden fér ratt ingangsvarden. Specifik kompetens
inom omraden som byggteknik och miljéstrategisk analys sékerstalls.
SIBS egenutvecklade byggsystem “Parametrisk modularisering”

och konfigurator gér att projekten utformas med stor flexibilitet och
skraddarsys for att maximera utnyttjandet av detaljplanernas exploate-
ringsforutsattningar. Projektrisker minimeras med ett regelsatt system
som varnar och oméjliggér att det som ritas inte foljer forutbestamda
parametrar eller myndighetskrav. Arkitektoniska objekt i projekterings-
arbetet sakerstéller erfarenhetsaterféring.

Valutarisk

SIBS &r verksamma pa en marknad dar fluktrationer av valutakurser kan
paverka utfallen av koncernens resultat, kassafléde och balansrakning.

Valutarisk avser risken att den finansiella stallning och rapporteringen
paverkas av flukturerande valutakurser.

Koncernen har I6pande avstamningar for att géra bedémning avseen-
de risk for valutaflutureringar. | de fall dér en hog risk bedéms foreligga
sett till koncernens resultatrakning, balansrakning och kassafloéde,
sakras valuta pa den 6ppna marknaden.

Refinansierings-
och likviditets-
risk

SIBS &r verksamma i en kapitalintensiv bransch dar finansieringskost-
nader ar en stor kostnadspost. Refinansieringsrisk avser risken att finan-
siering inte kan erhallas eller fornyas vid laneforfall, eller att refinansie-
ringen endast kan férnyas till en betydligt hogre kostnad.

Likviditetsrisk avser risken att inte ha tillracklig betalningsberedskap for
férutsedda och/eller ofdrutsedda utgifter. Likviditeten &r nddvandig
for finansiering av pagaende projekt, drift av verksamheten samt betal-
ning av rantor och amorteringar.

Bristande regel- eller avtalsefterlevnad kan innebéra paféljder samt at
fértroendet skadas eller att villkoren for extern finansiering paverkas.

Hanteringen av finansiella risker regleras av finanspolicyn som en gang
per ar ses Gver och faststalls av styrelsen. Finanspolicyn anger riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas. Syftet ar att sdker-
stélla en god kontroll och ordnade finansieringsférhallanden.

For att efterleva fastslagen finanspolicy har koncernen under aret
I6pande genomgangar for att sékerstalla och hantera koncernens refi-
nansiering och likviditetsrisk.

Stoérningar Under produktionsfasen finns risk att fabriken drabbas av oplanerade SIBS har en kontinuerlig kvalitetssakring av interna rutiner och proces-

produktion produktionsstopp. Det skulle kunna orsaka férseningar i vara projekt ser for var produktion. Varje moment ar dokumenterat for att séker-

i fabrik vilket i sin tur kan driva kostnader i projektet. stalla ratt utférande och en god grund for utveckling och forbattring
av processtyrning. Vidare ar produktionsprocessen uppdelad i 45
huvudprocesser och dar det foreligger storst produktionsrisk ar hu-
vudprocessen i sin tur indelad i flera underprocesser. SIBS tva fabriker
med skalbar kapacitet ger mycket god driftsdkerhet.

Storningari Stérningar i logistikfléden riskerar att orsaka forseningar och fordyra Mycket tydlig processtyrning ger en god férutsdgbarhet i produk-

logistikflodet

processer under vantetider eller omplanering.

tionen vilket gor att vi kan planera, synkronisera och optimera trans-
porterna. SIBS har dven en beredskap for att snabbt kunna hantera ej
planerade handelser (t.ex. olyckor) med minimal stérning.

Kvalitet

SIBS har en skalbar produktionskapacitet pa upp till 6 000 bostader
per ar. Det staller hoga krav pa kompetens, processer och inarbetade
kvalitetskontroller fér att alltid uppna samma héga kvalitet oavsett
producerad volym.

SIBS har omfattande kvalitetskontroller dar &ver 400 kvalitetspunkter
mats och dokumenteras digitalt Iangs hela produktionskedjan. SIBS
har val inarbetade processer och rutiner for att sakerstalla effektivitet
och kvalitet. Nya medarbetare far en omfattande onboarding och
|I6pande stod for att sékerstélla kompetensoverféring. Vidare har SIBS
det féretagsspecifika systemet SPS Flow (SIBS Production System
Flow) som stédijer, styr och dokumenterar projekten fran tidiga skeden
hela vagen till férvaltningsskedet.

Organisation

SIBS vardekedja kraver hog kompetens pa olika nivaer och inom
specifika specialistomraden. Forlust av dessa kompetenser kan leda
till felaktiga beslut eller lagre effektivitet. Om bolaget upplevs som
bristande i varderingar eller ledarskap kan personalomsattning dka
och rekryteringar forsvaras.

SIBS arbetar malmedvetet for att erbjuda vara medarbetare trygghet,
gemenskap och utveckling. Vi har tydliga varderingar och policys som
ar naturligt implementerade i verksamheten. Riktlinjer och rutiner ut-
vecklas kontinuerligt. Vi dokumenterar utveckling for att sékerstalla att
inget moment &r personberoende.

Ranterisk Utgifter for ranta pa lanat kapital ar en stor kostnadspost i SIBS resul- Finanspolicyn reglerar rantebindning och riskmandat. Syftet ar att sa-
tatrdkning. Ranterisk innebar att fluktuationer i marknadsrantor och kerstélla en god kontroll och ordnade finansieringsforhallanden.
kreditinstitutens marginaler kan ha betydande paverkan pa bolagets
resultat. Om marknadsrantorna stiger eller om SIBS binder sina rantor
vid en niva som ar hégre an marknadsrantan finns en risk for stigande
ranteutgifter.

Finansiell Finansiell rapportering &r viktig fér saval ratt beslut som fér en trans- Ekonomiavdelningen besitter hég kompetens, bolaget har en finan-

rapportering parent och fértroendebyggande dialog med externa parter och siell kalender for all extern rapportering. SIBS arbetar internt med ma-
intressenter. nadsrapportering och veckovis med projektavstamningar. Avstamning

med revisor sker [dpande.

Fastighets- SIBS redovisar sitt innehav av férvaltningsfastigheter till verkligt varde, For att sakerstalla att en rattvisande och trovardig bedémning av fastig-

vardering vilket innebdr att fastigheternas koncernmassigt bokférda varde mot- heternas marknadsvarde gors, anlitar bolaget externa, oberoende och

svarar det bedémda marknadsvardet enligt redovisningsstandarden
IAS 40 Forvaltningsfastigheter. En nedgang i fastigheternas mark-
nadsvarde medfér saledes en direkt negativ paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning &ven om koncernens kassafléde inte
paverkas férran fastigheten saljs.

valrenommerade varderingsféretag som pa arlig basis utfér marknads-
varderingar av koncernens samtliga fastigheter.

Fastighetskost-
nader

Foérvaltningskostnader ar delvis beroende av den allmanna kostnads-
utvecklingen. Men det ligger ocksa i de kostnader som maste baras av
SIBS och inte kan tackas av relevanta hyreshéjningar eller vidarefaktu-
rering. Det finns ocksa risker i oplanerad reparation eller underhall som
ocksa kan tankas paverka fastighetens vérde.

Samtliga fastigheter har kvalitetssakrade underhallsplaner. Forvalt-
ningen arbetar I6pande med att optimera kostnads- och intaktssidan
och sékerstaller att planerna foljs och tidigt kan upptécka eventuella
behov av atgarder i tidigt skede. Vara fastigheter har en mycket lag
energiférbrukning bland annat genom solpaneler, bergvarmesystem
och byggsystemets energieffektivitet.

Hyresintakter
och vakanser

Hyresintakterna paverkas av ett flertal faktorer daribland utbud och
efterfragan som styrs av exempelvis befintligt bestand av bostader,
befolkningstillvaxt och sysselsattning. Dartill skapas efterfragan i hur
val utformade bostaderna &r efter malgruppens behov och énskan.

Bristande kunskap om malgruppens behov samt bris tande férvalt-
ningskvalitet kan leda till lagre kundnéjdhet och 6kad vakansrisk.

SIBS prioriterar en mycket god marknadskannedom for etablering i
lagen med god efterfragan. Prioriterat &r utveckling av bostaderna
med hyresgasten i fokus och insikt i malgruppernas behov och driv-
krafter. Vidare fors en nara dialog med hyresgasterna. Godkannande
av hyresgaster sker enligt utarbetad process dar dven hyresgastens
betalningsférmaga sakerstalls.

IT- och informa-
tionssakerhet

Bristande IT-sakerhet kan fa stora konsekvenser, exempelvis i form av
forstord, forlorad eller stulen data.

SIBS har en val utarbetad och implementerad IT-policy som reglerar
rutiner, beteenden, system och lagring. SIBS haller sig I6pande upp-
daterade av utvecklingen kring datasakerhet och tar hjélp av extern
expertis for att sdkerstalla hdg data- och informationssakerhet.

=)
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OMVARLDSRISKER
RISKOMRADE BESKRIVNING HANTERING
Kriser En kris i omvarlden kan utgéras av olika handelser som ar svara att for- SIBS har en val utarbetad krisplan som ocksa innefattar successions-

utse men har stor inverkan pa samhaéllet. Det kan omfatta exempelvis
cyberattacker, vapnade attacker, pandemier, miljokatastrofer eller
andra extrema héndelser.

ordning fér ledande befattningshavare. Krisplanen ses éver arligen
samt att medarbetare informeras och utbildas for att agera i enlighet
med planen.

HALLBARHETSRISKER

RISKOMRADE

BESKRIVNING

HANTERING

Negativ paver-
kan pa klimatet

Byggnation och drift av byggnader har generellt en stor paverkan pa
klimatet. Denna paverkan maste minska snabbt for att vi ska klara 2
graders malet.

Stort fokus pa energieffektiva byggnader och en tydlig hallbarhetsstra-
tegi for netto noll klimatutslapp till 2045. SIBS arbetar strukturerat i
hela koncernen med att minska var klimatpaverkan.

Arbetsplats-
olyckor

SIBS &r verksamma inom bade industri och byggnation vilket innebar
arbetsplatser med risk fér olyckor sa som fall- och klamskador och i
varsta fall dédsfall. Aven en god psykosocial arbetsmiljo ar en priori-
terad fraga.

Systematiskt arbetsmiljéarbete genom hela processen med regel-
bundna undersékningar, riskbedémningar, atgarder och uppféljning.
Arbetsmiljon har hogsta prioritet. Byggbolaget MOBY och SIBS
fabriker i Malaysia ar certifierade enligt ISO 45001. Vid introduktion av
nyanstallda halls en genomgang av risker och hur vi agerar for att mini-
mera dessa samt framja en god och trygg arbetsmiljo.

Misslyckas med
att na miljékrav

Var gréna certifiering, certifieringssystemen Miljébyggnad och LEED,

markanvisningar och lagstiftning staller alla krav som vi maste uppfylla.

Systematiskt miljdarbete enligt ISO 14001. Vi har en sammanstalining
av alla 6vergripande miljokrav och tar fram projektspecifika krav for
alla projekt. Alla krav har en ansvarig person som sakerstaller att vi
uppfyller kravet.

Bristeriattleva
upp till vara var-
deringar

Att SIBS eller vara underleverantérer inte lever upp till vara grundlag-
gande varderingar inom manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption.

Vi utbildar alla anstallda i var uppférandekod och gér uppféljning. Vi
har implementerat en visselblasarfunktion och arbetar aktivt med upp-
féljning och rapporterar enligt UN Global Compact. SIBS prioriterar
leverantorer med ett aktivt miljdarbete. SIBS & medlemmar i Byggva-
rubeddmningen for att sakerstélla en giftfri och god bebyggd miljé
samt ansvarsfulla leverantérsled.

Renommé Fortroende ar en grund for saval affarer som goda relationer med vara SIBS stravar efter och arbetar aktivt med att sékerstalla att vi lever upp
intressenter. Skada pa rykte och renommé som skadar fértroendet kan till omvérldens forvantningar. Vi har god intern styrning, hog inre
komma att paverka bolagets méjligheter att driva verksamheten fram- effektivitet och en tydlig varderingsgrund som samtliga medarbetare
gangsrikt. Om misstag begas pa grund av bristande kompetens eller och leverantérer forvantas agera pa. Vi utvecklar och reviderar konti-
okunskap om SIBS varderingar, processer och gallande regelverk kan nuerligt vara interna styrande dokument och kommunicerar med och
anseendet paverkas negativt. utbildar vara medarbetare for att ge alla forutsattningar att bidra till

regelefterlevnad och kvalitetssakrat arbete.

Regelefter- Bristande regelefterlevnad och avsaknad av styrning och rutiner kan God intern kontroll med bland annat styrdokument som processer,

levnad innebara risk for att felaktiga beslut tas eller ineffektivitet bade internt policyer och rutiner férmedlas till medarbetarna och efterlevnaden
och externt. Konsekvenserna av brister i regelefterlevnad kan vara eko- foljs upp. SIBS arbetar kontinuerligt med att utveckla processer och
nomiska forluster, sanktioner men aven paverka fértroendet for SIBS riktlinjer. SIBS uppférandekod ar tydlig i bolagets forvantan pa medar-
och darmed méjligheterna att bedriva verksamheten framgangsrikt. betare och leverantérer med respekt for de manskliga rattigheterna,

nolltolerans mot korruption och ett ansvarstagande ur perspektiven
milj6, socialt och ekonomiskt.
STRATEGISKA RISKER

RISKOMRADE BESKRIVNING HANTERING

Politiska SIBS verksamhet berérs av politiska beslut och regler. Andringar inom SIBS féljer noga utvecklingen av lagar och regler och férbereder sig val

beslut exempelvis skattelagstiftning, planprocesser eller statliga stod kan infor eventuella forandringar. Juridisk eller annan extern expertis anlitas

och regel- leda till andrade férutsattningar for verksamheten. nar det krévs. Bolaget analyserar Ibpande potentiella scenarios och
andringar forbereder sig for att hantera eventuellt férandrade forutsattningar.

Vardeférand- Vardeférandringar pa fastigheter utgér en risk och en méjlighet. De SIBS har en val avvagd projektportfdlj med lamplig geografisk sprid-

ringar pa paverkas av ett stort antal faktorer, exempelvis fastighetsbestandets ning i attraktiva lagen. Varje fastighet har en tydlig plan. Hallbarhet

fastigheter geografiska sammansattning, kvalitet samt hur vél fastigheterna forval- ar prioriterat och fastigheterna har bland annat solpaneler och berg-
tas. Det i sin tur avspeglas i hyresnivaer, uthyrningsgrad och fastighets- varmesystem. Forvaltningen sker langsiktigt med fokus pa utveckling
kostnader. Utdver det paverkas varderingen av konjunkturen, liksom inom saval fastighet som teknik som ska gagna saval bolagets fastig-
avkastningskravet vid vardering. hetsvardering som kundernas boendenytta.

Utveckling av En val avvagd projektportfélj ar grunden till bolagets framtida utveck- SIBS arbetar malmedvetet och omsorgsfullt for ratt balans i portféljen i

projektport- ling och tillvaxt. Begransningar i méjlighet att utveckla portféljen enligt férhallande till nuvarande och kommande efterfragan avseende saval

foljen Snskad strategi kan forsvara eller ddmpa framtida tillvaxt. typ av fastighet som geografisk marknad. Bolaget har en kontinuerlig

dialog med kommuner, fastighetsagare och andra paverkande aktérer.
Omvérlds- och marknadsanalys sker regelbundet och &r en av para-
metrarna som vags in i utvecklingen av portfoljen. SIBS har en tydlig
investeringsstrategi som ocksa hanterar risker och méjligheter.
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Koncernens resultatrakning

S . S .
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
Hyresintakter 9,10 58,6 46,2
Projekt och entreprenad intakter 9 2631,6 1338,1
Nettoomsattning 2690,2 1384,3
Fastighetskostnader 11 -16,0 -8,1
Kostnader projekt och entreprenadverksamhet -2378,6 -1314,4
Bruttoresultat 295,6 61,8
Aktiverat arbete for egen rakning 18 1071 104,8
Utvecklingskostnader -107,1 -104,8
Administrationsomkostnader 12,13 -179,7 -124,1
Rorelseresultat fére vardeforandring 115,9 -62,3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 19 -145,2 1,5
Ovriga rorelseintakter 20,8 7.0
Ovriga rorelsekostnader - -
Resultat fran intresseféretag och joint venture 27 -298,9 390,5
Rorelseresultat -307,4 336,7
Finansiella intakter 15 6,0 49
Finansiella kostnader 16 -235,5 -109,5
Resultat fore skatt -536,9 232,1
Skatter 17 46,1 38,5
Periodens resultat -490,8 270,6
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -524,9 266,4
Innehav utan bestammande inflytande 34,1 4,2
Summa periodens resultat -490,8 270,6
PERIODENS RESULTAT -490,8 270,6
Ovrigt totalresultat
Poster som kan komma att omklassificeras till
resultatrakningen
Uppskrivning rorelsefastigheter 75,0 20,3
Omrakningsdifferenser -8,6 22,2
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 66,4 42,5
Summa totalresultat for perioden -424,4 313,1
Totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -465,0 304,6
Innehav utan bestdmmande inflytande 40,6 8,5
Summa totalresultat fér perioden -424,4 313,1
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Kommentarer till koncernens

resultatrakning

Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande period fore-
gaende ar.

Hyresintakterna uppgick under perioden till 58,6 (46,2) MSEK
och driftkostnaderna till 16,0 (8,1) MSEK. Okningarna forklaras
av att koncernen ager ett storre hyresbestand jamfért med
motsvarande period féregaende ar.

Koncernen redovisar projekt och entreprenadintakter om
2631,6 (1 338,1) MSEK och kostnader motsvarande 2 378,6
(1314,4) MSEK. Intakterna motsvarar vardet av alla entrepre-
nadintakter som debiterats projektet Neom samt de cirka 8
pagaende projekt dar koncernen inte har ett bestammande
inflytande.

Kostnaderna motsvarar de faktiska kostnader som koncernen
haft for dessa entreprenader. Okningen fran motsvarande
period 2022 foérklaras dels av att antalet pagaende projekt ar
storre dels av att ett flertal av de pagaende projekten ar inne i
kapitalintensiva faser.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter uppgick for perioden
till-145,2 (1,5) MSEK. Férandringar i befintligt bestand uppgar
till-120,1 MSEK och férklaras framst genom 6kade avkastnings-
krav. Orealiserade vardeférandringar pa évriga fastigheter upp-
gick till 225,0 MSEK varav 73,6 MSEK avser omklassificering
fran joint venture till helagt bolag. Realiserade vardejusteringar
och effekter vid avyttring utgor -250,1 MSEK.
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Resultat fran intresseféretag utgoérs av vardeférandringar av
koncernens andelar i intresseféretag. Denna vardeférandring
innefattar bade det driftdverskott som uppstar i intressebo-
lagen samt eventuella orealiserade vardeférandringar av de
projektfastigheter som &gs av intressebolagen. Fér perioden
uppgar resultat fran intresseféretag till -298,9 MSEK (390, 5).

Under perioden har koncernen fortsatt sitt arbete med att ut-
veckla byggsystemet och dess processer. Kostnaderna for ut-
veckling har uppgatt till 107,1 (104,8) MSEK och aktiveras i ba-
lansrakningen pa posten Balanserade utvecklingskostnader.

Administrationskostnaderna uppgick till 130,4 (108,1) MSEK
och avskrivningarna i resultatrakningen uppgick till 49,3
(16,0) MSEK och ar 6vervagande hanférliga till avskrivning
av utvecklingskostnader.

| vardeférandring av forvaltningsfastigheter ingar vardefor-
andring fram till tidpunkt for avyttring eller bestammande
inflytande upphér.



Koncernens rapport éver finansiell stallning

—
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utvecklingskostnader 18 430,7 366,7
Forvaltningsfastigheter 19 20951 2809,2
Rorelsefastigheter 20 642,3 500,5
Nyttjanderattstillgangar 23 8,2 3,2
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 21 0,1 0,1
Maskiner och inventarier 22 123,8 82,3
Uppskjuten skattefordran 24 71,2 52,8
Andelar i intresseféretag och joint venture 27 427,5 7278
Ovriga langfristiga fordringar 28 7,0 77
Summa anlaggningstillgangar 3805,9 4550,3
Omsattningstillgangar

Varulager 29 123,4 134,9
Kundfordringar 30 0,2 5,6
Upparbetad ej fakturerad intakt 9 70,0 46,5
Fordringar hos intresseféretag 59,4 317,6
Ovriga fordringar 31 190,6 78,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 32 20,0 114,5
Likvida medel 33 265,1 122,6
Summa omsattningstillgangar 728,7 820,2
SUMMA TILLGANGAR 4534,6 5370,5
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

—
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 34

Moderbolagets aktieagare

Aktiekapital 0,6 0,6
Ovrigt tillskjutet kapital 737,4 618,8
Reserver 104,4 44,4
Balanserat resultat inklusive arets resultat 486,5 1014,4
Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets 1328,9 1678,2
aktiedgare

Innehav utan bestémmande inflytande 53,3 12,8
Summa eget kapital 1382,2 1691,0
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 35 1173,0 2291,6
Uppskjutna skatteskulder 24 13,3 40,6
Ovriga skulder 339,2 354,7
Ovriga avsattningar 36 2,1 43
Summa langfristiga skulder 1527,6 2691,2
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 35 800,4 178,9
Fakturerad ej upparbetad intakt 9 118,0 145,5
Leverantdrsskulder 511,1 253,5
Skulder till intresseféretag 20,0 186,0
Aktuella skatteskulder 1,6 1,7
Ovriga skulder 37 106,1 130,4
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 38 67,6 92,3
Summa kortfristiga skulder 1624,8 988,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4534,6 5370,5

For information om koncernens stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 39.
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Kommentarer till koncernens

finansiella stallning

Jamférelsetal inom parentes avser stallningen vid utgangen av
féregaende ar.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter har vid periodens

slut ett beddmt marknadsvarde om 2 095,1 (2 809,2) MSEK
vilket dven inkluderar byggratter varderade till 495,0 (117,0)
MSEK.

Under perioden har koncernen investerat 53,8 (384,1)
MSEK i befintliga fastigheter. Da dessa investeringar inte
medfort att det bedémda marknadsvardet 6kat redovisas
motsvarande belopp som en negativ vardeférandring.

Andelariintressebolag

Andelar i intresseféretag motsvarar vardet av koncernens
andelar i féretag dar koncernen inte har ett bestammande in-
flytande. Vid periodens utgang uppgar detta varde till 427,5
(727,8) MSEK. Se aven kommentarer till posten Resultat fran
intresseforetag.

Upparbetade ej fakturerade kostnader/

Fakturerade ej upparbetade kostnader

| posterna aterfinns fordringar om 70,0 (46,5) MSEK och
skulder om 118,0 (145,5) MSEK. Dessa poster avser nettot
av upparbetade och ej fakturerade produktionskostnader i
projektet Neom samt de projekt som bedrivs i och faktureras
till intressebolagen.

Langfristiga skulder

De langfristiga skulderna utgoér till bvervagande del banklan
med sakerhet i koncernens forvaltnings- och rérelsefastig-
heter, samt obligationslan.
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Koncernens forandring av eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

MSEK Aktiekapital tillskjutet Reserver Balanserat Innehav utan Summa

kapital resultatinkl. bestammande Eget kapital
arets resultat inflytande

Ingaende eget kapital per

1 januari 2022 0,6 486,9 1,9 850,0 4,3 1343,7

Totalresultat for aret:

Arets resultat - - - 266,4 4,2 270,6

Uppskrivning rorelsefastighet - - 20,3 - 2,3 22,6

- Omrakningsdifferenser, netto - - 22,2 -2,0 2,0 22,2

Summa totalresultat - - 42,5 264,4 8,5 315,4

Transaktioner med aktiedgare:

Utdelning - - - -100,0 - -100,0

Nyemission <0,1 131,9 - - - 131,9

Summa transaktioner med

aktieagare <0,1 131,9 - -100,0 - 31,9

Utgaende eget kapital per

31 december 2022 0,6 618,8 44,4 1014,4 12,8 1691,0

Ingaende eget kapital per

1januari 2023 0,6 618,8 44,4 1014,4 12,8 1691,0

Arets resultat - - - -524,9 34,1 -490,8

Uppskrivning rorelsefastighet - - 67,6 - 7,5 75/

- Omrakningsdifferenser, netto - - -7,6 -2, - -9,7

Summa totalresultat - - 60,0 -527,0 41,6 -425,4

Transaktioner med aktiedagare:

Utdelning - - - - -1,0 -1,0

Nyemission* <0,1 118,6 - - - 118,6

Summa transaktioner

med aktiedagare <0,1 118,6 - - -1,0 117,6

Utgaende eget kapital per

31 december 2023 0,6 737,4 104,4 487,4 53,4 1382,2

*Bolaget genomférde en nyemission om ca 250,5 MSEK under 2022, varav 131,9 MSEK
delregistrerades under 2022 och 118,6 MSEK under 2023.
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Koncernens Kassaflodesanalys Koncernens Kassaflodesanalys

MSEK 2023 jan-dec 2022 jan-dec MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec

Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten 40

Resultat efter finansiella poster -536,9 232,1 Utdelning -1,0 -100,0

Ej kassaflédespaverkande poster Erhallna aktiedgartillskott - -

- Avskrivningar och nedskrivningar 49,3 1,1 Nyemission 118,6 131,9

— Realisationsresultat 348,3 - Upptagna obligationslan - -

- Kapitaliserad ranta 3,7 14,7 Upptagna évriga lan - -

- Verkligt vardevardering via resultatrakning 145,2 42,1 Upptagna banklan 392,3 683,7

— Resultatandel intresseféretag, joint venture 298,9 -390,5 Amortering av banklan -155,6 -25,8

— Avsattningar - - Amortering leasingskuld - -

- Orealiserade kursdifferenser 1,5 -0,6 Lan till intresseforetag och joint venture -177,2 411

320,0 -61,1 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 177,1 648,7

Betald inkomstskatt 6,0 -4,0

Kassaflode fran den Idpande verksamheten ARETS KASSAFLODE 135,4 -57,2

fore forandringar av rorelsekapital 326,0 -65,1 Likvida medel vid arets bérjan 122,6 178,9

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital Kursdifferensilikvida medel 71 0.9
. . . Likvida medel vid arets slut 33 265,1 122,6

Minskning(+)/&kning(-) av varulager 1,7 71,6

Minskning(+)/&kning(-) av kortfristiga fordringar -112,2 344,8

Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -16,5 115,2

Summa féréndring i rérelsekapitalet -127,0 388,4

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 199,0 323,3

Investeringsverksamheten

Aktiverade utvecklingskostnader -107,1 -104,8

Investeringar i forvaltningsfastigheter -64,8 -384,1

Forvarv av rorelsefastigheter -109,4 -197,3

Forvary, kapitaltillskott intresseféretag 1,5 9,1

Forvarv dotterbolag -35,0 -273,4

Forsaljning dotterbolag 124,2

Forvary av materiella anlaggningstillgangar -50,1 -60,5

Férandring langfristiga lan = -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -240,7 -1029,2
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Moderbolagets Resultatrakning Moderbolagets Balansrakning

o S
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
Rorelsens intakter TILLGANGAR
Nettoomsattning 44,7 26,7 Anléggningstillgangar
Aktiverat arbete for egen rakning 18 1071 106,8
Ovriga rorelseintakter 0,2 4] Immateriella anldggningstillgangar
Summa rorelsens intikter 152,0 137,6 Balanserade utvecklingsutgifter 18 436,1 372,0
436,1 372,0
Rérelsens kostnader
Utvecklingskostnader -107,1 -106,8 Materiella anlaggningstillgangar
Administrationsomkostnader 12,13 -94,6 -50,4 Forbattringsutgifter pa annans fastighet 21 0,1 0,1
Ovriga rorelsekostnader - - Inventarier 22 0,4 0,4
Rorelseresultat -49,7 -19,6 0,5 0,5
Resultat fran finansiella investeringar Finansiella anliggningstillgangar
Resultat fran andelar i koncernféretag 14 -221,4 -70,0 Andelar i koncernféretag 25 445,3 237.8
Resultat fran andelar i intresseforetag 15 1,9 0,4 Fordringar hos koncernféretag 26 285,3 316,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 15 12,4 3,0 Andelar i intresseféretag 27 . _
Rantekostnader och liknande resultatposter 16 -77,0 -55,9 Uppskjuten skattefordran 24 27,2 17,3
Resultat efter finansiella poster -333,8 -142,1 Andra langfristiga fordringar 28 6,7 7,7
764,5 579,1
Erhallna koncernbidrag 0,7 -
Uppskjuten skatt 17 9.9 17,3 Summa anlidggningstillgangar 1201,1 951,6
ARETS RESULTAT -323,2 -124,8 Omsattningstillgangar
Arets resultat dverensstammer med totalresultatet fér moderbolaget. Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 30 6,3 0,7
Fordringar hos koncernféretag 311,6 145,6
Ovriga fordringar 31 4,5 3,7
Fordringar hos intresseforetag - 30,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 16,0 2,4
338,4 183,1
Kassa och bank 33 132,4 122,6
Summa omsattningstillgangar 470,8 305,7
SUMMA TILLGANGAR 1671,9 1257,3
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Moderbolagets Balansrakning

o
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 34
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,6 0,6
Uppskrivningsfond 230,0 -
Fond fér utvecklingsutgifter 436,1 372,0
666,7 372,6
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 7374 618,8
Balanserat resultat -539,6 -350,6
Avrets resultat -323,2 -124,8
-125,4 143,4
Summa eget kapital 541,3 516,0
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag - -
Langfristiga rantebarande skulder 35 500,0 596,3
500,0 596,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 35 140,0 40,0
Leverantorsskulder 6,4 9,2
Skatteskulder 0,8 0,4
Skulder till koncernforetag 461,9 64,0
Ovriga skulder 37 0,9 17,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38 20,6 13,8
530,6 145,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1671,9 1257,3

For information om moderbolagets stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 39.
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Moderbolagets forandring av eget kapital

MSEK Aktiekapital Fond fér Uppskrivnings- Tillskjutet Balanserat Summa

utvecklings- fond Kapital resultat inkl Eget kapital
utgifter arets resultat

Ingaende eget kapital per

1januari 2022 0,6 276,0 - 486,9 -154,6 608,9

Fond for utvecklingsutgifter - 96,0 = - -96,0 -

Arets resultat - - - - -124,8 -124,8

Fondemision - - - - - -

Transaktioner med aktiedagare

Utdelning - - - - -100,0 -100,0

Nyemission <0,1 - - 131,9 - 131,9

Utgaende eget kapital per

31december 2022 0,6 372,0 - 618,8 -475,4 516,0

Ingdende eget kapital per

1 januari 2023 0,6 372,0 - 618,8 -475,4 516,0

Fond for utvecklingsutgifter - 64,0 - - -64,0 -

Uppskrivning - - 230,0 - - 230,0

Arets resultat - - - - -323,2 -323,2

Transaktioner med aktiedagare

Utdelning - - - - - -

Nyemission* <0,1 - - 118,6 - 118,6

Utgaende eget kapital per

31 december 2023 0,6 436,0 230,0 737,4 -862,6 541,3

*Bolaget genomférde en nyemission om ca 250,5 MSEK under 2022, varav 131,9 MSEK
delregistrerades under 2022 och 118,6 MSEK under 2023.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

o
MSEK Not 2023 jan-dec 2022 jan-dec
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -333,2 -142,1
Ej kassaflédespaverkande poster

— Avskrivningar och nedskrivningar 43,5 11,0
- Kapitaliserad ranta 18,8 14,7
- Ej betald anteciperad utdelning - -
Betald/erhallen inkomstskatt 0,4 0,2
Kassafléde fran den lI6pande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -270,5 -116,2
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -160,0 96,5
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 374,7 -17,5
Summa férandring i rérelsekapitalet 214,7 79,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -55,8 -37,2
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag - -32,5
Forvarv av intresseforetag - -
Forvarv immateriella anldaggningstillgangar -107,1 -106,8
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,4 -0,3
Forandring av langfristig utlaning - 0,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -107,5 -138,7
Finansieringsverksamheten 40

Nyemission 118,6 131,9
Utdelning - -100,0
Obligation emittering - -
Lan, upptagna 54,5 116,8
Lan, amortering - -
Erhallna aktiedgartillskott - -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 173,1 148,7
Arets kassafléde 9,8 -27,2
Likvida medel vid arets borjan 122,6 149,8
Likvida medel vid arets slut 33 132,4 122,6
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Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1 OVERENSSTAMMELSE MED
FORMGIVNING OCH LAG

Grunder for rapportens upprattande

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU,
samt Arsredovisningslagen. Vidare har Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tilldmpats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
Koncernen utom i de fall som anges nedan under not 5 Vasentliga
redovisningsprinciper, Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya och &ndrade redovisningsstandarder/tolkningar

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms
for narvarande inte paverka koncernens eller moderbolagets
finansiella stallning eller resultat i vasentlig omfattning.

NOT 2 VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden forut-
om férvaltningsfastigheter som ar varderade till verkligt varde.

NOT 3 FUNKTIONELL VALUTA OCH
RAPPORTERINGSVALUTA

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till
narmaste tusental (MSEK/mkr).

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Resultat och finansiell stallning for alla koncernféretag som har en
annan funktionell valuta &n rapportvalutan, omraknas till koncer-
nens rapportvaluta enligt féljande:

- tillgangar och skulder fér var och en av balansrakningarna omrak-
nas till balansdagens kurs

- intékter och kostnader for var och en av resultatrakningarna
omraknas till genomsnittlig valutakurs, och

- alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i évrigt totalresul-
tat och ackumuleras i en separat

- komponent i eget kapital, bendmnd omrakningsreserv.

NOT 4 BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR
| DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.
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Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. And-
ringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar
i det paféljande arets finansiella rapporter beskrivs narmare i not 7.

NOT 5 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angiven redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tilldmpats i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillam-
pats av koncernens foretag.

Konsolideringsprinciper och rérelseférvarv

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytan-
de fran SIBS AB. Bestdmmande inflytande féreligger om SIBS AB
har inflytande dver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har
ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan anvéanda sitt
inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen.

Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, be-
aktas potentiella rostberattigade aktier samt om verkligt inflytande
foreligger. Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolags-
forvarv. Nar ett sadant forvary gors dvervags om forvarvet avser ett
rorelseforvarv. Ett bolagsforvary ar ett rorelseforvary om forvarvet
forutom fastigheten dven avser andra resurser och processer.

Nar bolagsférvarvet inte bedéms vara ett rorelseférvary redovisas
det som ett forvarv av tillgangar och skulder och anskaffnings-
vardet fordelas pa tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden varvid ingen goodwill eller uppskjuten skatt
redovisas. Den initialt frandragna uppskjutna skatten paverkar inte
varderingen vid efterféljande bokslut.

Dotterforetag redovisas enligt IFRS 3 Rorelseférvary. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets
tillgangar och 6évertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls
det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar och évertagna skulder samt eventuella innehav utan
bestammande inflytande. Transaktionsutgifter som uppkommer
redovisas direkt i arets resultat med undantag for transaktionsut-
gifter som ar hanforliga till emission av egetkapitalinstrument eller
skuldinstrument. Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som upp-
kommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.



Intresseforetag

Intresseféretag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande
men inte bestammande inflytande, vilket i regel galler for aktieinne-
hav som omfattar mellan 20 procent och 50 procent av rosterna.
Innehav i intresseféretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Joint venture

Joint ventures ar redovisningsmassigt de féretag for vilka koncer-
nen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemen-
samt bestdammande inflytande dver den driftsmassiga och finan-
siella styrningen. | koncernredovisningen konsolideras innehav i
joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebar att det i koncernen redovisade vardet pa andel i joint
ventures motsvaras av koncernens andel i féretagens eget kapital
och andra eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga éver-
och undervarden. Koncernens andel i foretagens resultat justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar och upplésningar av
forvarvade over- respektive undervarden redovisas i koncernens
resultat som "Resultat fran intresseféretag och joint venture”.

Resultatandelarna minskade med erhalina utdelningar fran
féretagen utgor den huvudsakliga férandringen av det redovisade
vardet pa andel i joint ventures.

Redovisning av segment

Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment, forvalt-
ningsrorelse och évrig koncern. Varje segment foljs upp med avse-
ende pa den operativa verksamheten och rapporteras regelbundet
till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp driftsresultatet
och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar.

Intdkter

Hyresintékter (operationella leasingavtal)

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets
resultat baserat pa villkoren i hyresavtalen. Den sammanlagda
kostnaden fér [amnade férmaner redovisas som en minskning av
hyresintakterna linjart dver hyresavtalens [6ptid.

Projektintikter (Entreprenadavtal)

SIBS har entreprenadavtal med joint ventures, som redovisas i
enlighet med IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. Intakter fran
entrepenadavtal redovisas med tillampning av sa kallad succesiv
vinstavrakning. Det innebar att intdkter och kostnader redovisas i
forhallande till projektet fardigstallandegrad pa balansdagen. Far-
digstallandegraden faststalls genom en berakning av férhallandet
mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfért arbete pa balansda-
gen och beraknade totala uppdragsutgifter. En befarad férlust pa
ett entrepenadavtal redovisas omedelbart som en kostnad. Nar
utfallet av ett entrepenadavtal inte kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt sker intaktsredovisning endast med belopp som motsvarar
uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att ersattas

av bestallaren. Uppdragsutgifter redovisas som kostnader i den
period da de uppkommer. Skillnaden mellan fakturerat belopp
och upparbetade intdkter redovisas som upparbetad ej fakturerad
intakt om de fakturerade intdkterna understiger de upparbetade
intdkterna. P4 motsvarande satt redovisas i balansrékningen faktu-
rerad ej upparbetad intdkt om de fakturerade intdkterna dverstiger
de upparbetade intdkterna.

=

Intakt fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da vasentliga risker och
férmaner dvergatt till kdparen, normalt pa kontrakts- eller tilltra-
desdagen. Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner
samt engagemang i den |6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intékter

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter pa investerade medel
redovisade enligt effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan redovisade
enligt effektivrantemetoden. Aktivering av rantekostnader sker
enbart i koncernredovisningen.

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalifi-
cerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgang-
ens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en tillgang som
med noédvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla.

| forsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa lan som ar
specifika for den kvalificerade tillgangen. | andra hand aktiveras
laneutgifter som uppkommit pa generella 1an, som inte ar specifika
fér nagon annan kvalificerad tillgang. Aktivering av laneutgifter ar
for koncernen framst aktuellt vid stérre ny-, till- eller ombyggnader
av forvaltningsfastigheter.

Leasing

For leasingavtal dar koncernen &r leasetagare redovisar koncernen
en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld vid leasingavtalets
inledningsdatum. Nyttjanderattstillgangen varderas initialt

till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala
varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller

fore inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till
det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och leasingpe-
riodens slut, vilket i normalfallet fér Koncernen ar leasingperiodens
slut. Tomtratter skrivs inte av da dessa leasingavtal ses som eviga ur
koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon ratt att séga
upp avtalen.

Leasingskulden som delas upp langfristig och kortfristig del
varderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under
den beddmda leasingperioden. Leasingperioden utgodrs av den ej
uppsagbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sakert att dessa
kommer att nyttjas.

Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och av uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgang-
ar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i koncernmassig
goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid férsta
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redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rérelseférvary
och som vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktig resultat. Vidare beaktas inte heller
temporéra skillnader hanférliga till andelar i koncernféretag som
inte forvantas bli aterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser

och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, lanefordringar samt kundfordring-
ar. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder och laneskulder.

Redovisning i och borttagande fran balansréakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, dven om faktura annu inte har
skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottag-
its. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver
dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger en avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och véardering

Klassificeringen av finansiella instrument avgor hur de finansiella
tillgangarna och skulderna varderas och redovisas. Koncernens
principer for klassificering och vardering av finansiella tillgangar
baseras pa en bedémning av bade (i) foretagets affarsmodell for
forvaltningen av finansiella tillgangar, och (i) egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena fran den finansiella tillgangen. Finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde &r skuldinstru-
ment som férvaltas med malet att realisera instrumentens kassaflo-
den genom att erhalla avtalsenliga kassafléden som endast utgérs
av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Koncernens finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde pa grund av att tillgangarna innehas inom ramen fér en
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affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgangar i syfte att
inkassera avtalsenliga kassafloden samt att de avtalade villkoren
for de tillgangarna ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassa-
floden som bara ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestaende kapitalbeloppet.

Varulager

Varulagret redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvardet. For ravaror ingar alla utgifter som ar

direkt hanférliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvarde.
Varulager bestar i huvudsak av insatsmaterial till modulproduktion i
Malaysia och varderas till anskaffningsvarde.

Likvida medel

Likvida medel bestar av tillgodohavanden hos banker.

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar

Hyresfordringar och andra fordringar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde motsvarande det belopp som férvantas flyta in, det vill
saga efter avdrag for forvantade kreditforluster.

Finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Aven fastigheter under uppférande som avses att
anvandas som foérvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda
klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vil-
ket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Férvaltnings-
fastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda belop-
pet som skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig mark-
nadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang. Saval orealiserade som realiserade vardeférand-
ringar redovisas i arets resultat. Hyresintakter redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.



Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag fér
att avgdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tilldmpas avseende nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella
tillgangar vilka redovisas enligt IFRS 9, forvaltningsfastigheter re-
dovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skatteford-
ringar redovisade enligt IAS 12. Foér undantagna tillgangar enligt
ovan beddms det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivning av finansiella tillggngar

Reserv for forvantade kreditforluster berdknas och redovisas for de
finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Foretaget klassificerar kundfordringar som osékra efter en individu-
ell bedémning. Fordringarnas nedskrivningsbehov faststalls utifran
historiska erfarenheter av kundférluster pa liknande fordringar.
Kundfordringar med nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet
av férvantade framtida kassafléden. Fordringar med kort 16ptid
diskonteras dock inte.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsom-
rade reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivnings-
behovet inte langre féreligger och det har skett en férandring i de
antaganden som Iag till grund fér berékningen av atervinningsvar-
det. Atervinningsvérdet ar det hogsta av nettoforsaljningsvardet
(verkligt varde minus forsaljningskostnader) och nyttjandevardet
enligt IAS 36.

Nyttjandevardet ar nuvardet av de framtida kassafléden som férvan-
tas kunna erhallas fran en tillgang eller kassagenererande enhet.

En 6kning av det redovisade vardet for en tillgang till foljd av en
aterféring av en tidigare nedskrivning far inte leda till att det redo-
visade vardet dverstiger vad foretaget skulle ha redovisat (efter
avskrivningar) om féretaget inte hade gjort nagra nedskrivningar
for tillgangen.

Andra materiella anlaggningstillgangar

Andra materiella anlaggningstillgangar bestar av rérelsefastigheter
och inventarier som koncernen har kontroll éver. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Tillkommande
utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens
redovisade varde. Utgifter for I6pande underhall och reparationer
redovisas som kostnader nar de uppkommer. Rorelsefastigheter
utgor fastigheter som innehavs for produktionsandamal. Dessa
fastigheter varderas arligen av extern varderare for att identifiera
eventuellt nedskrivningsbehov. | de fall ett betydande dvervarde
identifieras redovisas en omvardering av rorelsefastighet.
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Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsférs sa
att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med berédknat
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess
bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess
nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar den materiella anlagg-
ningstillgangen kan tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder
uppskattas till:

Rérelsefastighet 5-60 ar

Inventarier 3-10 ar

Andra immateriella anlaggningstillgangar

Andra immateriella anldggningstillgangar bestar av balanserade
utvecklingskostnader. Immateriella anléaggningstillgangar redo-
visas om det ar troligt att de framtida ekonomiska férdelar som

kan hanforas till tillgangen kommer att tillfalla koncernen samt att
tillgangens anskaffningsvarde kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Hansyn tas till att det ar tekniskt mojligt att fardigstalla och anvanda
tillgangen, att det kan pavisas att det finns en marknad for det till-
gangen anvands for samt att koncernen har tekniska, ekonomiska
resurser for att fullfolja utveckling av tillgangen. Nyttjandeperioden
pabdrjas nar tillgangen tas i bruk och redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag fér ackumulerad avskrivning och eventuell ack-
umulerad nedskrivning. Andra immateriella anlaggningstillgangar
kontolleras av bolaget.

Immateriella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder

uppskattas till:

Utvecklingskostnader 10 ar

Vid prévning av nyttjandetiden har beaktats historiska erfarenheter
av likartade tillgangar, anvandningsomraden och aven specifika
egenskaper hos tillgangen.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer

dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget
atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes
pension pa de avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett
forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bér den aktuella risken (att
ersattningen blir lagre an férvantat) och investeringsrisken (att de
investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge de
forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende av-
gifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de Intjanas genom att de anstallda utfort tjianster
at foretaget under en period.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beraknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.
En avsattning redovisas for den foérvantade kostnaden for vinstan-
dels- och bonusbetalningar nar koncernen har en gallande rattslig
eller informell forpliktelse att géra sadana betalningar till féljd av
att tjanster erhallits fran anstallda och férpliktelsen kan beraknas
tillforlitligt.
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Avséattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar
det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd
av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfldde av ekono-
miska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningar
g6rs med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som
kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassa-
flodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar férknippade med skulden.

Eventualforpliktelse

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns
ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att
kravas.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Rapport 6ver kassafloden

Kassaflédesanalyserna ar upprattade enligt indirekt metod. Resul-
tat efter finansiella poster justeras fér transaktioner som inte medfér
in- eller utbetalningar under aret, samt for intékter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande

for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen fér Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska
goras. Bestammelser i RFR 2 som avser utékade upplysningskrav i
arsredovisningen i férhallande till IFRS har endast beaktats for det
fall de galler fér mindre privata aktiebolag.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinci-
perna féor moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.
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Klassificering och uppstdliningsformer

Resultatrakning och balansrakning fér moderbolaget ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman, medan rapporten dver
totalresultat, rapporten éver férandringar i eget kapital och kassa-
flodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport éver kassafléden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets resul-
tat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader samt eget kapital.

Leasingavtal

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 “Leasingavtal”, i enlighet med
undantaget i RFR 2. Som leasingtagare redovisas leasingavgifter
som kostnad linjart éver leasingperioden och saledes redovisas
inte nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instru-
ment. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda tillampliga sasom
avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och effektivrant-
emetoden for ranteintakter och rantekostnader. | moderboalget
varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde
minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningnings-
tillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s
nedskrivningsregeler.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernfoéretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden.

Skatter

Obeskattade reserver redovisas i moderbolagets balansrakning
utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till
skillnad mot i koncernen. | moderbolagets resultatrakning gors pa
motsvarande satt ingen férdelning av del av bokslutsdispositioner
till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterféretag
redovisas i moderbolaget som sedvanliga utdelningar fran
dotterféretag. Koncernbidrag som léamnas fran moderbolaget till
dotterféretag redovisas som investering i aktier i dotterforetag.

NOT 6 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

SIBS AB ér ett svenskregistrerat publikt aktiebolag med sate i
Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Birger Jarlsga-
tan 4, 114 34 Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen fér ar
2023 bestar av moderbolaget, dven benamnt Bolaget, och dess
dotterféretag, tillsammans benamnda Koncernen.
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NOT 7 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH

BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har diskuterat utvecklingen, valet och upp-
lysningarna avseende Koncernens viktiga redovisningsprinciper
och uppskattningar, samt tilldmpningen av dessa principer och
uppskattningar.

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

De kallor till osdkerheter i uppskattningar som anges nedan avser
sadana som innebar en signifikant risk for att tillgangars eller skul-
ders varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under
det kommande rakenskapsaret.

Vérdering av tillgéng eller skuld till verkligt vérde

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststallas
anvander Koncernen observerbara data i sa stor utstrackning som
mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt
varde-hierarki baserat pa vilka indata som anvands i varderings-
tekniken enligt féljande:

Niva 1: Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for identiska
tillgangar eller skulder.

Niva 2: Utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderasinival.

Niva 3: Utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.
Forvaltningsfastigheter och vardering av entreprenadposter
hamnar i Niva 3.
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Vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
Varderingen baseras, sasom anges i not 19, pa en uppskattning av
framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa med
hansyn till en riskfri ranta och ett riskpaslag. Samtliga dessa faktorer
utgér saledes bedémningar av framtiden och ar som sadana osakra.

Vardering av entreprenadintdkter, entreprenadkostnader,
fakturerat ej upparbetat samt upparbetat ej fakturerat
Posterna varderas l6pande utifran prognos for respektive projekt.
Atagande mot kund (bedémd slutlig intakt) stalls i relation till prog-
nostiserade kostnader. Vinst avraknas éver tid och eventuella for-
luster redovisas per omgaende. Prognoserna bygger pa antanden
om framtiden. Det finns viss osakerhet att felaktiga bedémningar
paverkar resultatet.

Projektverksamhet

Koncernen redovisar intakter fran projektavtal med joint venture
enligt successiv vinstavrakning.
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NOT 8 SEGMENT

Koncernen féljer fran och med 2021 resultatet utifran tva segment, férvaltningsrorelse och évrig koncern.

Forvaltningsrorelse* Ovrig koncern Justeringar Totalt koncernen

MKR 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 62,6 55,0 - - -4,0 -8,8 58,6 46,2
Projekt och entreprenad intakter - - 2631,6 1338,1 - - 2631,6 13381
Totala intdkter 62,6 55,0 2631,6 1338,1 -4,0 -8,8 2690,2 1384,3
Kostnader projekt och
entreprenadverksamhet - - -2378,5 -1314,4 - - -2378,5 -1314,4
Fastighetskostnader 18,2 -12,5 2,3 4,4 15,9 -8,1
Bruttoresultat 44,4 42,5 253,1 23,7 -1,7 -4,4 295,8 61,8
Aktiverat arbete for egen rékning - - 107,2 104,8 - - 107,2 104,8
Utvecklingskostnader - -107,2 -104,8 - - -107,2 -104,8
Administrationsomkostnader 6,8 11,9 -123,5 -96,2 - - -130,3 -108,1
Avskrivningar icke projektrelaterade = -49,3 -16,0 = - -49,3 -16,0
Rorelseresultat fore 37,6 30,6 80,3 -88,5 -1,7 -4,4 116,2 -62,3
véardeforandring
Vardeférandring férvaltningsfastigheter - -1,4 -145,2 12,9 - - -145,2 1,5
Ovriga rérelseintakter - 20,6 7,0 - - 20,6 7,0
Ovriga rérelsekostnader - - - - - -
Resultat fran intresseféretag -300,0 386,1 1,7 4,4 -298,9 390,5
Rorelseresultat 37,6 -80,8 -345,1 417,4 - - -307,3 336,7
Finansiella intakter - - 6,0 4,9 - - 6,0 4,8
Finansiella kostnader -52,2 -32,6 -183,3 76,9 - -235,5 -109,5
Resultat fore skatt -14,6 -113,4 -522,4 345,4 - - -536,8 232,0
Skatter -4,3 22,9 50,4 15,6 - 46,1 38,5
Periodens resultat -18,9 -90,5 -472,0 361,0 - - -490,7 270,5
TILLGANGAR
Balanserade utvecklings- - - 430,7 366,7 - 430,7 366,7
kostnader
Forvaltningsfastigheter 1669,2 2263,0 4259 546,2 - 2095,1 2809,2
Andelar i intresseféretag - - 4275 7278 427,5 7278
Ovriga tillgangar 294,5 97,6 1286,8 1376,2 1581,3 1473,8
Summa tillgangar 1963,7 2360,6 2570,9 3016,9 - - 4534,6 5377,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 320,5 234,4 1061,7 1456,6 - 1382,2 1691,0
Rantebarande skulder 915,5 1614,9 1057,9 1210,3 - 1973,4 2825,2
Ovriga skulder 727,7 511,3 451,3 350,0 - 1179,0 861,3
Summa eget kapital 1963,7 2360,6 2570,9 3016,9 - - 4534,6 5377,5

och skulder

*| segmentet Forvaltningsrorelse har hyresintakter, fastighets- och administrationskostnader fran koncernens joint ventures
raknats in, vilka justerats for i kolumnen justeringar.
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NOT 9 HYRESINTAKTER OCH INTAKTER

Uppgifter ur rapporten éver finansiell stillning

Koncernen
kopplat till entreprenadintakter
2023 2022 Upparbetade ej fakturerade intakter

Hyresintakter 58,6 46,2 o
Projektintakter Koncernen 2023 2022
(Entreprenadavtal) 2631,6 1338,1 o o

Upparbetade indkter pagaende 1954,3 519,6
Summa 2690,2 1384,3 entreprenader

Fakturering pagaende entreprenader -1884,3 -473,1
| hyresintakter inkluderas tillagg till hyran for att tacka el, Summa 70,0 46,5
varme, sopor och 6vriga driftskostnader. Projektintékter avser
intakter fran entreprenadavtal med joint ventures och évriga Fakturerade ej upparbetade intékter
externa kunder. Vid genomgang av avtalsférhallande i entrepre- -
nadavtal har bedémning gjorts att avtalen ska redovisas enligt IFRS Koncernen Ao 2022
15 Intakter fran avtal med kunder, med tillampning av successiv Upparbetade indkter pdgdende 1641,6 829,2
vinstavrakning. Betalningsfloden i projektverksamhet sker regel- entreprenader
massigt utifran nedlagda kostnader som faktureras i efterskott med Fakturering pagaende entreprenader -1523,6 -683,7
betalningsvillkor 30 dagar. Samtliga avtal kommer att levereras Summa 118,0 145,5
och fardigstallas under 2024.
NOT 10 LEASINGAVTAL (LEASEGIVARE) NOT 11 FASTIGHETSKOSTNADER
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippa- Koncernen
de med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till goes 2022
SIBS forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, Driftskostnader 16,0 81
att betrakta som operationella leasingavtal. Overvagande del av Summa 16,0 8,1
SIBS fastigheter bestar idag av bostader. Bostadskontrakten har
en uppsagningstid om 3 manader vilket gor att hyresintakterna till
storsta del bestar av korta avtal.

Koncernen
2023 2022
Forfaller till betalning inom 1 ar 15,4 21,0
Forfaller till betalning mellan 2-5 ar 20,5 49
Forfaller till betalning senare &n 5 ar 19,5 -
Summa 55,4 25,9
NOT 12 ERSATTNING TILL REVISORERNA
Koncernen Moderbolaget
s s

PWC 2023 2022 2023 2022
Ersattning for revisionsuppdrag 3,0 1,7 2,0 1,2
Ersattning for revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,1 0,2 - 0,1
Summa 3,1 1,9 2,0 1,3
Messer Ooi & Associates 2023 2022 2023 2022
Ersattning for revisionsuppdrag 0,5 0,2 - -
SUMMA 0,5 0,2 - -

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar évriga uppdrag.
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NOT 13 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Léner och andra ersattningar for styrelseledamater, verkstéllande direktérer och andra anstéllda framgar av nedanstaende tabell:

Koncernen Moderbolaget
Medelantalet anstéllda med férdelning pa 2023 2022 2023 2022
kvinnor och mén uppgar till
Sverige;
Kvinnor 14 9 7 5
Man 34 28 8 6
Malaysia;
Kvinnor 39 32 - -
Man 1939 869 = -
Totalt 2028 938 15 11
Loner och ersattningar uppgar till:
Verkstallande direktor och styrelse 2,1 2,8 2,1 2,7
Ovriga ledande befattningshavare 16,0 11,4 2,3 2,8
Ovriga anstallda 129,7 85,0 1,1 6,3
Totala I6ner och ersattningar 147,7 99,3 15,5 11,8
Sociala kostnader enligt lag och avtal 15,3 11,7 6,0 4,2
Pensionskostnader:
Verkstallande direktor och styrelse 1,7 1,1 0,5 0,5
Ovriga ledande befattningshavare 1,3 0,8 0,7 0,5
Ovriga anstallda 13,2 8,6 2,0 1,0
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 179,2 121,4 24,7 18,0

Loner och ersattningar avser kortfristiga ersattningar till anstallda. Pensionskostnader avser utbetalda tjanstepensionspremier.
Det finns inga évriga langfristiga ersattningar till anstallda, ersattning vid uppsagning eller aktierelaterade ersattningar i koncernen.

VD innehar en 6msesidig uppsagningstid om 12 manader.

I Not 13 Anstéllda och personalkostnader pa ar personal i intressebolagen exkluderad.

NOT 14 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Nedskrivningar - - -230,0 -70,0
Utdelning - - 8,6 -
Summa - - -221,4 -70,0
NOT 15 FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Ranteintakter, koncernféretag - - 11,7 3,0
Ranteintakter, 6vriga 6,0 4,9 0,7 -
Utdelning intresseféretag - - 1,9 0,4
Valutakursdifferenser - - - -
Ovriga finansiella intakter = - = -
Summa 6,0 4,9 14,3 3.4

SIBS Arsredovisning 2023
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NOT 16 FINANSIELLA KOSTNADER

NOT 19 FORVALTNINGSFASTIGHETER

2023-12-31 2022-12-31

Forvaltningsfastigheter

Verkligt varde vid arets borjan 2809,2 680,0
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter, bolagsforvary 757,6 2003,1
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 64,8 382,9
Investeringsstod - -206,3
Awyttring -1648,0 -
Vardeférandringar 111,5 -46,7
Omklassificeringar - -3,8
Verkligt varde vid arets slut 2095,1 2809,2

Arets vardeforandringar hanférliga till fastigheter som innehas vid
arets slut uppgar till 124,7 MSEK (-46,7 MSEK).

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. Varderingen av férvaltningsfastigheter sker
utifrdn varderingsinstitut som besitter erkdnda och relevanta
kvalifikationer samt aktuella kunskaper i vardering av koncernens
bestand. Vardering sker dven utifran bolagets dokumenterade pro-
cess for vardering. Fastigheterna varderas, initialt vid projektstart
av externa varderingsinstitut, och marknadsvardet foljs darefter 16-
pande. Extern vardering av bestandet inhamtas arligen. Koncernen
har lag vakansgrad varpa direkta kostnader pa outhyrda fastigheter
ar férsumbara.

Koncernens forvaltningsfastigheter har varderats externt av
valrenommerade varderingsféretagen Newsec samt Forum som
beddmer att det redovisade vardet om 2 095,1 MSEK ar den
basta beddmningen av verkligt varde per 2023-12-31. Vardering
av fastigheterna har faststallts med avkastningsmetod. Avkast-

Vardeantaganden

Genomsnittlig hyra kr/kvm

Genomsnittlig vakans (bostader) %

Driftskostnad / Kr/kvm exklusive periodiskt underhall
Inflationstakt 1-15 ar* %

Kalkylranta %

Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde %

*=l|agre inflationstakt ar 1-2

ningsmetoden baseras pa nuvardesberdkning av uppskattade
framtida kassafléden i form av driftnetton. Driftnetton baseras
utifrdan marknadsanpassande antaganden. Kalkylperioden ar 15

ar och restvardet bedéms genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter.

Dar koncernen har beviljats investeringsstod for upprattande av hy-
resfastigheter redovisas investeringsstddet som en fordran till dess
utbetalning sker. Stédet ses som en reduktion av uppférandekost-
naden av hyresfastigheterna. Koncernen redovisar vardeférandring
av bestandet under uppférandesked vilket innebaér att utgifter pa
fastigheterna fér kommande ar aktiveras i balansrakningen utan

for den delen behoéva redovisa vardeférandring. Vardeférandring
redovisas utifran koncernens prognos for respektive fastighet. Vid
prognostisering av varje fastighet beaktas risker som marknadsrisk,
ranterisk, valutarisk och uppféranderisk.

Nedan antaganden och kanslighetsanalys baseras pa fastigheterna
Dansbanan Ti Norrképing, Séderby 2:776 i Haninge, Parasollet 2 i
Lund sam Grytan 14, 15, 17 och18 i Nykvarn.

2023 2022
2066 1862
0,0-0,3 0,0-0,5
294 296
2,0 2,2
5,9-6,7 5,6-6,1
3,8-4,4 3,3-3,8

Vid férandrade antaganden for nedanstaende parametrar skulle det beddémda verkliga vardet forandras

pa féljande satt:

Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ

2023 2022 2023 2022
Rantekostnader, banklan 66,8 49,9 2,0 0,4
Rantekostnader, koncernforetag = - = -
Rantekostnader, évriga 94,9 4 1,2 -
Rantekostnader, obligation 73,8 55,5 73,8 55,5
Summa 235,5 109,5 77,0 55,9
NOT 17 SKATTER Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Foéljande komponenter ingar i skattekostnaden:
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt avseende;
Temporara skillnader férvaltningsfastigheter 19,5 53 - -
Underskottsavdrag 26,6 33,2 9,9 17,3
Justering av skatt andrad skattesats = - = -
Redovisad skatt 46,1 38,5 9,9 17,3
Skattesats
Gallande skattesats Sverige Sverige 20,6% 20,6% 20,6% 20,6%

Koncernen Moderbolaget
S S

2023 2022 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt -536,9 232,1 -333,1 -1421
Skatt enligt gallande skattesats 110,6 -47,8 68,6 29,3
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/ej skattepliktiga intékter -136,1 23,2 -58,7 -25,3
Forandring av underskottsavdrag utan motsvarande
redovisning av uppskjuten skattefordran 82,8 63,1 - 13,3
Annan skattesats i utlandsk verksamhet -11,2 - - -
lanspraktaget ingaende underskott - - - -
Omvardering av uppskjuten skatt hanforligt till andrad skatt - - - -
Redovisad skatt 46,1 38,5 9,9 17,3
NOT 18 BALANSERADE UTVECKLINGSKOSTNADER Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 398,9 2941 404,2 297,5
Internt upparbetade 1071 104,8 107,1 106,7
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 506,0 398,9 511,3 404,2
Ingdende avskrivningar -32,2 -21,5 -32,2 -21,5
Arets avskrivningar -43,1 -10,7 -43,0 -10,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -75,3 -32,2 -75,2 -32,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 430,7 366,7 436,1 372,0

Balanserade utvecklingskostnader avser kostnader for utvecklat byggsystem for modulart byggande. Vardet nedskrivningprévas
arligen och har inte indikerat nagra nedskrivningsbehov. Nyttjandeperioden for tillgangen bedéms till 10 ar.
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Marknadshyra lokaler (+/-5,0%)
Beddmd hyra bostader (+/-5,0%)
Langsiktig vakans (+/-2,0%)
Drift och underhall (+/-5,0%)
Kalkylranta (+/-0,25%)
Direktavkastningskrav (+/-0,25%)

SIBS Arsredovisning 2023

MSEK MSEK
18,3 -18,3
75,2 75,2
-28,1 8,9
-13,2 13,2
-38,4 39,8
-48,9 551
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NOT 20 RORELSEFASTIGHET Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 496,7 279,2
Inkdp 108,3 197,4
Forsaljningar/utrangeringar/omklassificeringar 3,8 -5,7
Omrakningsdifferens -36,3 25,8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 572,5 496,7
Ingaende avskrivningar -38,5 -24,9
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -12,7 -11,2
Omrakningsdifferens 3,1 -2,4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -48,1 -38,5
Ingadende uppskrivningar 42,3 19,7
Arets uppskrivningar 75,1 22,6
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 117,9 42,3
Utgaende bokfért varde 642,3 500,5
Avskrivningar ingdr i projektsomkostnader
NOT 21 FORBATTRINGSUTGIFTER PA ANNANS FASTIGHET Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0,8 0,7 0,8 0,7
Inkdp - 0,1 - 0,1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0,8 0,8 0,8 0,8
Ingdende avskrivningar -0,7 -0,7 -0,7 -0,7
Arets avskrivningar <-0,1 <-0,1 <-0,1 <-0,1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -0,7 -0,7 -0,7 -0,7
Utgaende bokfort varde 0,1 0,1 0,1 0,1
Avskrivningar ingar i adminstrationsomkostnader
NOT 22 MASKINER OCH INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023 2022 2023 2022
Ingaende anskaffningsvarden 117,9 52,3 0,9 0,6
Inkép 83,5 62,2 0,3 0,3
Forsaljningar/utrangeringar/Omklassificeringar -5,9 -0,3 - -
Omrakningsdifferens -10,7 3,7 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 184,8 17,9 1,2 0,9
Ingdende avskrivningar -35,6 -18,6 -0,5 -0,3
Forséljningar/utrangeringar 0,1 0,3 =
Arets avskrivningar -28,8 -15,9 -0,3 -0,2
Omrakningsdifferens 3,3 -1,4 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -61,0 -35,6 -0,8 -0,5
Utgaende bokfort varde 123,8 82,3 0,4 0,4

Avskrivningar ingar i projekt- och adminstrationsomkostnader

SIBS Arsredovisning 2023

NOT 23 NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 7,5 3,2
Tillkommande avtal 8,7 4,3
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 16,2 7,5
Ingaende avskrivningar -4,3 -1,1
Arets avskrivningar -3,7 -3,2
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8,0 -4,3
Utgaende bokfort varde 8,2 3,2
Koncernens nyttjanderattstillgangar bestar huvudsakligen av hyresavtal samt tjanstebilar.
NOT 24 UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende uppskjuten skattefordran 52,8 12,1 17,3 -
Uppldsning/omklassificering - 1,3 -
Redovisat i resultatet 18,4 40,3 9,9 17,3
Omrakningsdifferens - -0,9 - -
Utgaende uppskjuten skattefordran 71,2 52,8 27,2 17,3
Uppskjuten skattefordran avseende temporara
skillnader pa:
forvaltningsfastigheter 7,6 4,6 - -
underskottsavdrag 63,6 48,2 27,2 17,3
Uppskjuten skattefordran 71,2 52,8 27,2 17,3
Koncernen Moderbolaget
S S
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende uppskjuten skatteskuld 40,6 39,6 - -
Omklassifering till joint venture = - = -
Redovisat i resultatet -27,3 1,0 - -
Omrakningsdifferens - - - -
Utgaende uppskjuten skatteskuld 13,3 40,6 - -
Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillna- - -
der pa:
forvaltningsfastigheter 13,3 40,6 = -
Uppskjuten skatteskuld 13,3 40,6 - -

SIBS Arsredovisning 2023



NOT 25 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 307,9 205,3
Inkop - 0,1
Kapitaltillskott amnat 437,5 102,5
Summa 738,4 307,9
Ingdende nedskrivningar -70,0 -
Ackumulerade nedskrivningar -230,0 -70,0
Summa -300,0 -70,0
Utgaende redovisat varde 445,3 237,8

Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterféretag

S Y
Direkt agda Organisationsnummer Sate Antal andelar Agarandel % Bokfort varde
MOBY Modulart Byggande AB 559151-7544 Stockholm 5000 100,0 12,4
Rehouse CC AB 559349-7539 Stockholm 25000 100,0 3,0
Scandinavian IBS SDN. BHD. 201601022969 Malaysia 30000 000 90,0 382,0
Shiperty PTE Ltd 20177318G Singapore 47 500 95,0 <0,1
Sveaviken PM AB 559387-1030 Stockholm 25000 100,0 <0,1
Sibs Modular AB 559446-2482 Stockholm 25000 100,0 <0,1
Sveaviken Bostad AB 559050-3065 Stockholm 50000 100,0 47,6
Summa 445,3
Y e
Indirekt dgda bolag Organisationsnummer Sate Antal andelar Agarandel %
Aktiebolaget Hemmesta Torg 556450-3810 Stockholm 3000 100,0
Fastighets AB Brandberget 559177-5423 Stockholm 50000 100,0
Fastighets AB Linkdpingshalsa 559338-4570 Stockholm 25000 100,0
Fastighets AB Norrutveckling 559104-6171 Stockholm 50 000 100,0
Fastighets AB Varbergstoppen 559081-4660 Stockholm 25000 100,0
Fastighetsaktiebolaget Tango 559134-5052 Stockholm 50 000 100,0
Hemmesta Forvaltning AB 556726-9765 Stockholm 200 000 100,0
KS Foérvaltning AB 559354-1591 Stockholm 250 100,0
Matbordet Farsta Fastighets AB 559349-7406 Stockholm 25000 100,0
Rehouse Holding AB 559403-5502 Stockholm 1000 100,0
Sveaviken Holding T AB 559172-1500 Stockholm 50000 100,0
Sveaviken Holding 2 AB 559221-4729 Stockholm 50000 100,0
Sveaviken Holding 3 AB 559242-2413 Stockholm 50000 100,0
Sveaviken Holding 4 AB 559282-6316 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 5 AB 559319-3401 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 6 AB 559335-9424 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 7 AB 559338-5890 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 8 AB 559347-5402 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 9 AB 559355-9890 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 10 AB 559355-9882 Stockholm 25000 100,0
Sveaviken Holding 11 AB 559359-9060 Stockholm 25000 100,0
Utkdp Sveaviken Holding 1 AB 559245-0133 Stockholm 50000 100,0
Utkoép Sveaviken Holding 2 AB 559261-6360 Stockholm 25000 100,0

o
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NOT 26 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets boérjan - - 316,3 637,1
Tillkommande fordringar - - - -
Avgaende fordringar - - -31,0 -320,9
Omeklassificering = - = -
Fordringar pa koncernforetag - - 285,3 316,3
NOT 27 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURE
Koncernens andelar i intresseféretag och joint ventures konsolideras enligt kapitalandelsmetoden.
Redovisad andel motsvarar koncernens andel av intresseféretagets/joint venture-féretagens egna
kapital med tillagg for transaktionskostnader i samband med forvarv.
Koncernen Moderbolaget
e S
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets boérjan 7278 673,2 - -
Inkép - 18,9 - -
Resultatandel -298,9 390,5 - -
Utdelning -1,4 -0,4 - -
Omklassificering - -354,4 - -
Summa 427,5 727,8 - -
Utgaende redovisat varde 427,5 727,8 - -
Specifikation av intresseféretag och joint venture moderbolag
/— /—
Namn Organisations- Sate Antal andelar Agarandel % Bokfort varde
nummer
MOKO AB (IF) 559143-4427 Stockholm 50000 20,0 <0,1
Frontlog AB (IF) 559171-7938 Norrképing 50000 49,0 <0,1
<0,1
Specifikation av intresseféretag och joint venture koncernen
/— /—
Namn Organisations- Sate Antal andelar Agarandel % Bokfort varde
nummer

MOKO AB (IF) 559143-4427 Stockholm 50000 20,0 7,5
Frontlog AB (IF) 559171-7938 Norrképing 50 000 49,0 13,0
Sveaviken Nordsten Holding 1 AB (V) 559291-7859 Stockholm 25000 50,0 95,2
Slattd Sveaviken Bostad AB (JV) 559340-8957 Stockholm 25000 50,0 311,8

427,5
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NOT 28 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets boérjan 7.7 7.7 7.7 7.7
Avgaende fordringar -0,7 - -1,0 -
Summa 7,0 7,7 6,7 7.7

Ingaende fordran 2023 avser innehav utan bestdmmande inflytande i SIBS Malaysia.

NOT 29 VARULAGER

Koncernen
Varulager 2023-12-31 2022-12-31
Ravaror och férnédenheter 123,4 69,9
Produkter i arbete - 52,2
Fardigvarulager - 12,8
Summa 123,4 134,9
NOT 30 KUNDFORDRINGAR
Koncernen

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta 2023-12-31 0,2 mkr och fér 2022-12-31 5,6 mkr.

Moderbolaget

Kundfordringar ar upptagna till det belopp som beraknas inflyta 2023-12-31 6,3 mkr och fér 2022-12-31 0,7 mkr.

Koncernen Moderbolaget
NOT 31 OVRIGA FORDRINGAR
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar avseende fasighetsaffarer 279 371 - -
Investeringsstod - - - -
Momsfordran 53,7 27,6 2,3 3,7
Aktuella skattefordringar 1,3 8,4 0,8 -
Ovriga poster 107,8 5,4 1,4 -
Ovriga fordringar 190,6 78,5 4,5 3,7
NOT 32 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda fastighets-/ rorelsekostnader 18,7 57,6 -0,6 2,4
Upplupna hyresintakter-/évriga intakter 1,3 56,9 16,6 -
Foérutbetald kostnader och upplupna intakter 20,0 114,5 16,0 2,4

—_
=
N

SIBS Arsredovisning 2023

NOT 33 LIKVIDA MEDEL
Koncernen
Likvida medel i koncernen bestar av banktillgodohavanden.

Moderbolaget
Kassa och bank i moderbolaget avser banktillgodohavanden.

NOT 34 AKTIEKAPITAL
/— /—

Antal aktier Andel Antal roster Totalt antal roster Rostandel
Aktieslag: per aktie
Stam 0,6 100% 1 0,6 100%
Summa 0,6 100% 1 0,6 100%
Utdelning
Styrelsen forslar att ingen utdelning ska ske for rakenskapsaret 2023.
Fritt eget kapital
Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgoérs av
allt eget kapital i moderbolaget med undantag for aktiekapitalet och fond for utvecklingsutgifter.
NOT 35 RANTEBARANDE SKULDER
| det féljande framgar information om Koncernens och moderbolagets avtalsmassiga villkor avseende
rantebarande skulder. Fér mer information om Koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk
och risk for valutakursférandringar hanvisas till not 38.

Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ

Rantebdarande skulder 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Banklan 662,9 1689,5 - -
Byggnadskreditiv = - = -
Leasingskuld 10,1 2,5 - -
Obligationslan 500,0 596,3 500,0 596,3
Summa langfristiga réntebarande skulder 1173,0 2288,3 500,0 596,3
Banklan 148,1 178,9 40,0 40,0
Byggnadskreditiv 552,3 - - -
Leasingskuld - 3,3 - -
Obligationslan 100,0 - 100,0 -
Summa kortfristiga rantebdrande skulder 800,4 182,2 140,0 40,0
Rantebdrande skulder 1973,4 2470,5 640,0 636,3
Laneforfall inom ett ar fran balansdagen 800,4 182,2 140,0 40,0
Laneférfall mellan tva till fem ar fran balansdagen 1173,0 2288,3 500,0 596,3

Villkor och aterbetalningstider

Sakerheter for banklanen &r stallda med ett belopp om 826,7 MSEK (1 874,6) genom pantbrev i Koncernens férvaltningsfastigheter

och rérelsefastighet i Malaysia. Samtliga lanevillkor ar uppfyllda.

Obligationslanet ar icke sakerstallt och I6per med en fast ranta om 12 procent, sedan villkorsandring per 23-12-27. Rambeloppet om
600 MSEK ar vid utgangen av aret utnyttjat. Obligationen ar noterad pa Stockholm Sustainable Bond list under namnet SIBS 01 GB.
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NOT 36 OVRIGA AVSATTNINGAR

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets boérjan 4,3 6,8
Arets avsattning 4,2 1,5
Avgaende -6,4 -4.0
Summa 2,1 4,3

Avsattningar for garantiataganden

Avsattningar for garantiataganden gors for férmodade framtida
kostnader i koncernens projekt. Berakningen baseras pa indivi-
duella uppskattningar utifran projektets kalkylerade kostnader,
foretagsledningens bedémning samt erfarenheter fran tidigare
transaktioner. Avsattningar for framtida kostnader avseende inte ags till 100 procent.

garantidtaganden redovisas till det belopp som krévs for att reglera

Garantiavsattningar belastar projektet vid avslut och redovisas i
den takt de berdknas uppkomma for respektive projekt.
Majoriteten av garantiavsattningarna |6per pa cirka fem ar och
avser de projekt dar SIBS genomfér arbete at bolag som

atagandet.
NOT 37 OVRIGA SKULDER
Koncernen Moderbolaget
S e
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Mervardesskatt 47,9 89,0 - -
Personalens kallskatt/soc avg 2,3 2,2 0,9 0,9
Skulder hanférliga till forvarv - - - -
Ovriga skulder 55,9 39,2 - 16,7
Summa 106,1 130,4 0,9 17,6
NOT 38 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
ﬁ ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 2,0 6,8 - -
Upplupna personalkostnader 3,6 2,8 1,6 1,0
Upplupna rantor 28,7 18,3 15,1 11,8
Upplupna projektkostnader 21,3 38,1 - -
Ovriga upplupna kostnader 12,1 26,3 3,9 1,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 67,6 92,3 20,6 13,8
NOT 39 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
ﬁ
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
| form av sdkerheter for egna skulder
Foretagsinteckningar 40,0 40,0 40,0 40,0
Fastighetsinteckningar 826,7 1874,6 - -
866,7 1914,6 40,0 40,0
Koncernen Moderbolaget
v e
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Borgensataganden 349,0 1623,9 - -
Eventualforpliktelser 349,0 1623,9 - -

Vare sig koncernen eller moderbolaget har nagra eventualtillgangar.
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NOT 40 SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernen 2023-12-31
e e
Banklan Obligation Ovriga lan Totala skulder
Vid arets boérjan 1874,3 596,3 - 2470,6
Upptagna lan 392,3 - - 392,3
Amortering -155,6 - - -155,6
Icke kassaflédespaverkande = - = -
Skulder hanférliga till leasing 8,0 - - 8,0
Kapitalserade avgifter - 3,7 - 3,7
Skulder i férvarvade koncerforetag 419,9 - - 419,9
Omrakningsdifferens -1141,8 - - -1141,8
Kvittning -23,7 - - -23,7
Vid arets slut 1373,4 600,0 - 1973,4
Koncernen 2022-12-31
e e
Banklan Obligation Ovriga lan Totala skulder
Vid arets bérjan 417,3 593,4 123,6 1134,3
Upptagna lan 680,4 - - 680,4
Amortering -25,8 - - -25,8
Icke kassaflédespaverkande - - -81,5 -81,5
Skulder hanforliga till leasing 2,8 - = 2,8
Kapitalserade avgifter - 2,9 - 2,9
Skulder i foérvarvade koncernféretag 793,7 - -42,1 751,6
Omrakningsdifferens 59 - - 59
Kvittning - - - -
Vid arets slut 1874,3 596,3 - 2470,6
Moderbolaget 2023-12-31
e e
Banklan Obligation Lan koncernféretag Totala skulder
Vid arets bérjan - 596,3 - 596,3
Upptagna lan - - - -
Amortering - - - -
Icke kassaflodespaverkande - - - -
Kapitalserade avgifter - 3,7 - 3,7
Aktiedgartillskott - - - -
Vid arets slut - 600,0 - 600,0
Moderbolaget 2022-12-31
e e
Banklan Obligation Lan koncernféretag Totala skulder
Vid arets bérjan - 593,4 29,3 622,7
Upptagna lan - - - -
Amortering - - - -
Icke kassaflédespaverkande - - -29,3 -29,3
Kapitalserade avgifter = 2,9 = 2,9
Aktiedgartillskott = - = -
Vid arets slut - 596,3 - 596,3
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NOT 41 LEASINGAVTAL

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

SIBS:s materiella anlaggningstillgangar utgors bade av dgda och
av leasade tillgangar. Leasade tillgangar redovisas bland posterna

Redovisat varde 2022-12-31
Tillkommande/ Avgéende
Avskrivningar under dret
Redovisat varde 2023-12-31

rorelsefastigheter , nyttjanderattstillangar och inventarier. Se ned-

/—
Rorelsefastigheter

39
-0,8
0,3

2,8

NOT 42 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

Koncern har i nuldget inga finansiella tillgangar eller skulder som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen varfér redovisat
varde beddms motsvara verkligt varde for samtliga finansiella
tillgangar och skulder. Vid vardering till verkligt varde via resulta-

trakningen faststalls vardet i sa stor utstracking som méjligt utifran

observerbara data. Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i

envarde-hierarki baserat pa de data som finns tillgangliga.

Koncernen
2023-12-31

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

—
Nyttjande- Inventarier
rattstillgangar
3,2 2,5
8,7 1,1
-3,7 -0,9
8,2 2,7

Finansiella tillgangar
redovisade till verkligt
vérde via resultatet

Ovriga langfristiga fordringar 7,0 -
Kundfordringar 0,2 -
Ovriga fordringar 190,6 -
Likvida medel 265,1 -
Summa 462,9 -
Koncernen Finansiella skulder Finansiella skulder
2023-12-31 redovisade till upplupet redovisade till verkligt

Finansiella skulder

anskaffningsvarde

varde via resultatet

Langfristiga rantebarande skulder 1173,0 -
Kortfristiga rantebarande skulder 800,4 -
Leverantorsskulder 511,1 -
Skatteskulder 1,6 -
Ovriga skulder 4453 -
Skulder till intresseféretag 20,0 -
Upplupna kostnader 67,6 -
Summa 3019,0 -
116

an tabell fér utgaende balans pa leasade tillgangar samt hur stor
avskrivningen pa dessa leasade tillgangar var under 2022.

Totalt

9,6
9,0
-4,9
13,7

Niva 1: Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for identiska
tillgangar eller skulder.

Niva 2: Utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderasinival.

Niva 3: Utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden.
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Koncernen
2022-12-31

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
redovisade till verkligt
varde via resultatet

Ovriga langfristiga fordringar 7,7 -
Kundfordringar 5,6 -
Ovriga fordringar 78,4 -
Likvida medel 122,6 -
Summa 214,3 -
Koncernen Finansiella skulder Finansiella skulder
2022-12-31 redovisade till upplupet redovisade till verkligt

Finansiella skulder

anskaffningsvarde

varde via resultatet

Langfristiga rantebarande skulder 2288,3 -
Kortfristiga rantebarande skulder 178,9 -
Leverantorsskulder 253,5 -
Skatteskulder 1,7 -
Ovriga skulder 485, -
Skulder till intresseféretag 186,0 -
Upplupna kostnader 92,3 -
Summa 3485,8 -
Moderbolaget Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
2023-12-31 redovisade till upplupet redovisade till verkligt

Finansiella tillgangar

anskaffningsvarde

vérde via resultatet

Ovriga langfristiga fordringar 6,7 -
Kundfodringar 6,3 -
Ovriga fordringar 4,5 -
Likvida medel 132,4 -
Summa 149,9 -
Moderbolaget Finansiella skulder Finansiella skulder
2023-12-31 redovisade till upplupet redovisade till verkligt

Finansiella skulder

anskaffningsvarde

varde via resultatet

Langfristiga rantebarande skulder 600,0 -
Kortfristiga rantebarande skulder 40,0 -
Leverantorsskulder 6,4 -
Skatteskulder 0,8 -
Ovriga skulder 0,9 -
Upplupna kostnader 20,6 -
Summa 668,7 -
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Moderbolaget
2022-12-31

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
redovisade till verkligt
vérde via resultatet

Ovriga langfristiga fordringar 7,7 -
Kundfordringar 0,7 -
Ovriga fordringar 3,7 -
Likvida medel 122,6 -
Summa 134,7 -
Moderbolaget Finansiella skulder Finansiella skulder
2022-12-31 redovisade till upplupet redovisade till verkligt

Finansiella skulder

anskaffningsvarde

vérde via resultatet

Langfristiga rantebarande skulder koncern 596,3 -
Kortfristiga rantebarande skulder 40,0 -
Leverantorsskulder 9,2 -
Skatteskulder 0,4 -
Ovriga skulder 17,6 -
Upplupna kostnader 13,8 -
Summa 677,3 -

NOT 43 KAPITALHANTERING OCH FINANSIELLA RISKER

Koncernens risker och riskhantering beskrivs pa's 81.
Nedan féljer ytterligare information avseende véasentliga risker.

Moderbolaget finansieras huvudsakligen genom eget kapital och
Ian fran sina agare. Dotterbolagen som ingar i koncernen finansie-
ras genom eget kapital och aktiedgarlan samt genom banklan.

Koncernens finansverksamhet fokuserar pa oférutsagbarheten pa
de finansiella marknaderna och analyserar koncernens belanings-
grad som per den 31 december 2023 uppgick till 59 (59) procent.

Finansiella risker

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker inkluderande
kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk, ranterisk och valutarisk.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina av-
talsenliga forpliktelser och darigenom foérorsakar en forlust for
Koncernen. Kreditrisken avseende Koncernens banktillgodoha-
vanden begransas genom att endast anvanda reglerade banker.

Kreditrisken avseende dvriga motparter pa vilka Koncernen har
fordringar hanteras genom kreditbeddmningar fore investeringar
genomfdrs och hyres- och andra avtal tecknas.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaffningsrisk
genom att I6pande géra likviditetsprognoser och tillse att det finns
tillgang till tillrackligt med likvida medel i Koncernen fér komman-
de betalningar. Likviditetshantering innefattar att inneha tillrackligt
med likvida medel, att ha tillgang till kreditloften och kundernas
formaga att betala sina skulder inom éverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncernens externa lane-
avtal och majligheten att fullgéra dtagandena i dessa. Atagande ar
i form av kreditgivarnas allmanna villkor som innebar att informera
kreditgivarna om férandrade férutsattningar, sasom vasentliga
agarférandringar, obestand, verksamhetsforvarv och storre férand-
ringar av verksamhetsinriktning. Dartill innehas atagande att betala
rantor, amorteringar och évriga avgiifter inom féreskriven tid. Om
atagande inte efterlevs det leda till att kreditgivaren kan séga upp
avtalet. Koncernen uppfyller alla atagande mot kreditinstituten.

Krediterna har genomgaende formellt korta I6ptider. Avsikten
ar att forlangs I16pande. Det finns inga tecken pa svarigheter att
forlanga krediterna.

Foljande tabell utvisar Koncernens likviditetsanalys for sina finan-
siella skulder. Tabellen ar upprattad baserad pa ej diskonterade
kassafloden.

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvants for att faststalla verkligt varde pa de finansiella instrument
som redovisas i tabellen ovan.

Langfristiga fordringar
Verkligt varde pa langfristiga fordringar anses motsvara det redovi-
sade vardet.

Langfristiga rantebarande skulder

Verkligt varde av rantebarande skulder med en rérlig ranta upp-
skattas motsvara redovisat varde. Fastrantelan dar den fasta rantan
galler langre an 12 manader varderas till verkligt varde genom att
diskontera framtida kassafloden.

—_
=
(o0}

Kortfristiga fordringar och skulder

For kundfordringar och leverantérsskulder med en kvarvarande
livslangd pa mindre &n sex manader anses det redovisade vardet
reflektera verkligt varde. Kundfordringar och leverantérsskulder
med en livslangd 6verstigande sex manader diskonteras i samband
med att verkligt varde faststalls. Verkligt varde for évriga kortfristi-
ga skulder och fordringar anses motsvara redovisat varde.
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Koncernen
2023-12-31 Redovisat belopp Inom1ar  Fran2artill 5ar Mer én 5 ar
Rantebarande skulder kreditinstitut 1373,4 700,4 673,0 -
Obligationslan 600,0 100,0 500,0 -
Ovriga rantebarande skulder - - = -
Lan till intresseféretag 20,0 20,0 - -
Skatteskulder 1,7 1,7 - -
Leverantorsskulder 511,1 5111 - -
Ovriga skulder 4453 106,1 339,2 -
Upplupna kostnader 67,6 67,6 - -
3019,1 1506,9 1512,2 -
Koncernen
2022-12-31 Redovisat belopp Inom1ar  Fran2artill 5ar Mer én 5 ar
Rantebarande skulder kreditinstitut 1689,5 178,9 1510,6 -
Obligationslan 596,3 - 596,3 -
Ovriga rantebarande skulder - - = -
Lan till intresseféretag 186,0 186,0 - -
Skatteskulder 1,7 1,7 - -
Leverantorsskulder 253,5 253,5 - -
Ovriga skulder 488,3 488,3 - -
Upplupna kostnader 92,3 92,3 - -
3307,6 1200,7 2106,9 -
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Marknadsrisk
Risk relaterad till fastighetsinvesteringar

Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk. De hu-

vudsakliga faktorer som paverkar vardet pa en fastighet ar féljande:

i) forandringar i den allméanna ekonomiska utvecklingen

i) lokala marknadsférhallanden sasom éverutbud eller minskad
efterfragan

i) forandringar i hyresgasternas kreditvardighet

iii) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsagare och

iv) forandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaljpla-
ner, miljo och skatter

Férandringar i ovanstaende faktorer kan paverka vardet pa Koncer-
nens tillgangar och dédrmed aven Koncernens resultat.

Rénterisk

Réanterisken ar risken att det verkliga vardet eller framtida kassafl6-
den for ett finansiellt instrument varierar till foljd av férandringar i
marknadsrantorna.

Koncernen investerar huvudsakligen i tillgangar som hyrs ut pa
langre tid till fasta belopp till externa parter. Koncernens ambition
ar att generera stabila kassafléden fran sina investeringar. For att
uppna detta foljer koncernen utvecklingen pa marknaden for att
kunna bemota rantefluktrationer dver tid.

Valutarisk

Valutarisken ar risken att varden eller framtida kassafléden varierar
till foljd av férandringar i valutakurser.

Koncernen har exponering mot ett flertal utlandska valutor. Nagra
valutaderivat har ej ingatts. Koncernen foljer utvecklingen pa
valutamarknaderna och évervager I6pande om eventuella avtal om
derivat skall ingas. Arets omrakningseffekter hanforliga till dotter-
bolag i Malaysiaredovisas i koncernens eget kapital.
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NOT 44 NARSTAENDE

SIBS narstaende ar i huvudsak styrelse och ledande befattnings-
havare. Vidare har SIBS engagemang i intresse intresseféretag och
joint ventures. Transaktioner mellan styrelse/ledande befattnings-
havare och koncernen ar begransat och sker pa marknadsmassiga
villkor. Information om personalkostnader aterfinns i not 13.

Koncernen redovisar i sin projektverksamhet intakter och kost-
nader for entreprenad. Dessa intékter och kostnader sker pa
marknadsmassiga villkor mot joint venture. Koncernen har vidare
inlaning i joint venture samt forvaltningsintakter innefattande
administrativa géromal. Ranteintakterna och arvodet sker likval
pa marknadsmassiga villkor. | koncernens balansrakning aterfinns
poster som avser avrakningar och férhallanden mellan koncernen
och joint ventures.

NOT 45 VASENLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

A Sveaviken Bostad avyttrade i februari 2024, 75 bostader i
fastigheten Lund Parasollet 2 till SEB:s bostadsfond Domestica
V. Uthyrningsbar yta om totalt 3 593 kvm.
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Styrelsens intygande

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den 29 april 2024.

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrékning blir féremal for faststallelse pa arsstamman den 14 juni 2024.

STOCKHOLM DEN 29 APRIL 2024

Erik Thomaeus Michael Wolf
Verkstallande direktor Ordférande
Johan Karlsson Par Thomaeus

Styrelseledamot Styrelseledamot

Jonas Ramstedt
Styrelseledamot

VAR REVISIONSBERATTELSE HAR LAMNATS DEN 29 APRIL 2024
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i SIBS AB (publ), org.nr 559050-3073
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér SIBS AB (publ) fér &r 2023. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 74-121 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret ehnligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen féor moderbolaget samt resultatrakningen och
rapporten éver finansiell stéllning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets och koncernens
styrelse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel
1.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-
roende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och an-
damalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstéllande direkto-
ren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangs-
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punkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka
till sin natur ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstéllande direktéren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns beldgg
for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisnings-
processer och kontroller samt den bransch i vilken koncernen
verkar.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedém-
ning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller
nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd

av oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som
helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervaganden faststall-
de vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransknings-
atgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma ef-
fekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Vérdering av forvaltningsfastigheter och andelar i intres-
seféretag och joint venture

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernen till bedémda mark-
nadsvarden vilket under pagaende uppférande inkluderar bedém-
ning av kvarvarande produktionsutgifter. Marknadsvardering goérs
arligen av externa varderingsinstitut, se not 19. De efterfoljande
vardeférandringar som uppkommer hanteras enligt IAS 40 och
redovisas enligt standarden 6éver resultatrédkningen och har darfér
betydande paverkan pa saval redovisat resultat som pa finansiell
stallning. Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastighe-
ter uppgar under aret till -145,1 MSEK och bokfért varde pa dessa
tillgangar uppgar till 2 095,1 MSEK vid utgangen av rékenskapsar-
et. Vardering av forvaltningsfastigheter har dven stor betydelse for
redovisat varde av resultat fran intresseféretag och joint ventures
och bokfért varde pa dessa tillgangar. For 2023 redovisas resultat
fran intresseféretag och joint ventures med -298,9 MSEK (varav
170,1 MSEK avser vardeférandring fastigheter) och det bokférda
tillgangsvardet pa dessa uppgar till 427,5 MSEK vid utgangen av
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rakenskapsaret. For information om férvaltningsfastigheter och
intresseféretag/joint ventures och de bedémningar som féretags-
ledningen tillampat, se not 5 Vasentliga Redovisningsprinciper
samt not 19 Forvaltningsfastigheter och not 27 Andelar i intressefo-
retag och joint ventures.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet
Var revision har bland annat omfattat, men inte begransats till fol-
jande:

e Stickprovskontroll av den matematiska riktigheten i varde-
ringsmodellen samt utvardering av att de metoder som till-
ldmpats bygger pa vedertagna varderingsprinciper. Vi hari
revisionen tagit hjalp av vara interna varderingsspecialister.

e Stickprovskontroll och utvardering av rimligheteniindatai
modellen sasom avkastningskrav, driftnetto, vakansnivaer och
prognostiserat utfall utifran historiska data.

e Utvarderat och beddémt kompetens och oberoende hos exter-
na varderingsinstitut.

e Kontroll av genomférda kanslighetsanalyser.

e Utvarderat de uppskattningar och bedémningar som gjorts av
foretagsledningen vad galler kvarstdaende produktionsutgifter.

Redovisning av intékter och resultat i entreprenadprojekt
2023 ars totala intakter i SIBS AB:s projektverksamhet uppgar till
cirka 2 632 (1 338) MSEK. | allt vasentligt harror intakterna fran
entreprenadprojekt och redovisas dver tid, d.v.s. med tilldmpning
av successiv vinstavrakning. Det innebér att redovisade intakter
och kostnader i entreprenadprojekt baseras pa antaganden och
beddmningar om framtida utfall dokumenterade i projektens
slutlagesprognoser. Prognoserna innehaller bedémningar av kost-
nader for den egna fabriken, arbetskraft, material, underentrepre-
nérer och garantiataganden. De senare kan fran tid till annan krava
uppdaterade beddmningar dven for avslutade projekt. Inslagen

av antaganden och bedémningar innebéar att slutliga resultat kan
komma att avvika fran nu redovisade. Givet det stora inslaget av
uppskattningar och bedémningar utgor detta ett for revisionen sar-
skilt betydelsefullt omrade. Se avsnitten “Projektintakter”, “Viktiga
uppskattningar och bedémningar not 4 och not 7", not 36 Ovriga
avsattningar.

Var revision har bland annat omfattat, men inte begransats till fol-

jande:

*  Viharutvarderat processer och rutiner for projekts genomfor-
ande och avslut.

*  Vihar utfort analytisk granskning och stickprovsvis detaljtestat
redovisade intakter och marginaler och utvarderat ledningens
rutiner for uppfdljning av projektens finansiella resultat och
aven diskuterat de senare med ledningen.

e Pastickprovsbasis har vi granskat intdkter och de redovisade
projektkostnader som ligger till grund for bestémmande av
upparbetningsgrad.

. Vi har dven testat den matematiska riktigheten i berakningen
av den successiva vinstavrakningen.

e  Vihar med SIBS diskuterat de principer, metoder och anta-
ganden pa vilka bedémningar baseras, innefattande aven de
som ligger till grund for garantiavsattningar fér redan avsluta-
de projekt.
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*  Sammantaget ar var uppfattning att SIBS:s antaganden och
uppskattningar ligger inom ett acceptabelt intervall. Vi har
dock kommunicerat att det rér sig om manga ganger svara
beddémningsfragor och att slutliga utfall kan komma att avvika
fran nu gjorda antaganden, uppskattningar och bedémningar.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-73.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifie-
ras ovan och dévervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt in-
hamtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer &r néd-
vandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bo-
laget, upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sakerhet, men aringen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
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vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektio-
nens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for SIBS AB (publ) fér ar 2023 samt av férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och an-
damalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av mo-
derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféring-
en, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenhet-
eri évrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

*  féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

*  panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning r en del av
revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags
till SIBS AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 8 juni 2023 och
har varit bolagets revisor sedan 2016.

Stockholm den 29 april 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Driftoverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader. Ett relevant
nyckeltal for att mata forvaltningens [dnsamhet fore det att centrala
kostnader, finansiella intdkter och kostnader samt orealiserade var-
deférandringar beaktats.

Rantetackningsgrad

Driftoverskott minus kostnader fér central administration i
forhallande till réntenetto. Rantetackningsgrad anvands for att
belysa kansligheten i resultatrakningen vid ranteférandringar och
centrala kostnader.

Belaningsgrad
Koncernens férvaltningsfastigheter i relation till fastighetslanen.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut.

Justerad soliditet

Eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutning
justerad for likvida medel. Soliditeten anvands som nyckeltal for att
belysa finansiell stabilitet pa lang sikt.

BOA (Boarea)

Med boarea eller boyta avses den yta i ett hus som ar
anvandningsbar for boende. Boarean ar den sammanlagda yta
som uppges i hyreskontrakt och ger hyresintakter.

BTA (Bruttoarea)

Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area och begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas utsida. Bruttoarean anvands
i madnga sammanhang, exempelvis vid planbestammelser, fastig-
hetsvarderingar eller avgiftsberakningar.

Bygglov
Ett bygglov ar ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till eller

andra anvandningen av en byggnad eller en anlaggning. Syftet
med detta tillstand ar att sékerstalla att projektet ska folja lokala
regler for markanvandning och byggande. | projektsammanstall-
ning avser bygglov, ett bygglov som vunnit laga kraft.

Byggratt

Beddmd méjlighet att bebygga fastighet. For att férfoga éver en
byggratt krévs antingen dgande av marken eller nagon form av av-
tal eller bverenskommelse, sasom képeavtal, markanvisningsavtal
eller samarbetsavtal.

Detaljplaneskede, Planbesked, Invantar planbesked
Planprocessen fér detaljplaner regleras i plan- och bygglagen (PBL).
Det ar kommunen som beslutar om att pabérja planarbete. En
planprocess kan inledas med ett planbesked om nar planarbete
kan pabérjas eller genom att kommunen sjalv tar initiativ till att
pabodrja ett planarbete. | planbeskedet anges riktlinjer for den fort-
satta planeringen. | samband med att planarbetet inleds bedémer
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kommunen om det behdvs ett planprogram. Ett eventuellt plan-
program presenteras i ett programsamrad innan det gar vidare for
godkannande.

Kommunen tar fram ett planforslag tillsammans med fastighetsaga-
ren/exploatéren som dérefter skickas ut pa samrad. Ett samrad pa-
gar vanligtvis i ca sex veckor. Efter samradet upprattar kommunen
en samradsredogorelse dar alla synpunkter som har kommit in un-
der samradet sammanstalls och beméts. Ett omarbetat planférslag
kommuniceras en andra gang genom att stallas ut pa granskning.
Granskningstiden ar minst tva veckor.

Efter granskningstiden sammanstaller och beméter kommunen de
inkomna synpunkterna i ett sa kallat granskningsutlatande. Efter
granskningen far endast mindre justeringar av planférslaget géras
innan beslut om antagande. Efter antagande kan detaljplanen
overklagas.

Tiden for dverklagande éar tre veckor fran dess att kommunen tillkan-
nagivit beslutet. Om detaljplanen inte upphavs eller dverklagas,
eller om 6verklaganden avslas i de hogre instanserna, vinner de-
taljplanen laga kraft. Det betyder att detaljplanen ar den gallande
regleringen av markanvandning och byggande inom omradet.

Lagakraftvunnen

En detaljplan, forkortat Dp, ar ett dokument inom fysisk

planering och anger hur ett begransat omrade i en kommun eller
motsvarande skall bebyggas och far anvandas. | projektsamman-
stallning avser lagakraftvunnen, en detaljplan som vunnit laga kraft.

Parametrisk modularisering

SIBS egenutvecklade moduldra design- och byggsystem
automatiserar stora delar av projekteringen samt industrialiserar
byggprocessen. Det ger stor flexibilitet i utférande och

betydligt kortare projekterings- och byggtider. Metoden ar
nastan lika flexibel som platsbyggt vilket mojliggor bygg-

nation av alla typer av flerbostadshus utan de begransningar som
andra industriella producenter av bostader ofta har.

ConstructionTech

ConstructionTech ar kombinationen av automatiserade system for
design, och industriellt byggande, som omvandlar genererade
ritningar till fardiga byggnader — med exakt precision. Var tekniska
plattform har en skalbar funktionalitet som gor att slutprodukten
enkelt kan anpassas efter olika forutsattningar. Pa sa satt kan vi
franga traditionella arbetssatt inom fastighetsutveckling, dar varje
byggprojekt har sin egen process. Darigenom blir produktionen
av trivsamma och prisvarda hem smartare, mer flexibel och mer
kostnadseffektiv. Det skalbara byggsystemet — karnan i Construc-
tionTech — &r dessutom integrerat i var fabrik. Tack vare att arbetet
on-site ar strukturerat och styrs av digitala systemstdd kan vi snabbt
och med hég fardigstallandegrad producera bostader av varieran-
de storlek.
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Kontaktinformation

Erik Thomaeus Ulf Thomaeus
CEQO, SIBS AB CFO, SIBS AB
et@sibs.se ut@sibs.se

+46 70-75578 98 +46 72-21072 30

Kommande finansiell rapport
Delarsrapport januari-mars publiceras den 30 maj 2024.

Denna information ar sadan insiderinformation som SIBS AB (publ) ar skyldigt
att offentliggoéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden.

Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoner for
offentliggorande klockan 20.45 CET den 29 april 2024.




