S1SIBS
Arsredovisning

2020




Innehall

Aret i korthet

VD har ordet

Utveckling 2020

Gréna och hallbara obligationer
Engagemang i hela vérdekedjan
Detta ar SIBS

Vardeskapande affarsmodell
Vara projekt
Marknadsutveckling
Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsstrategi

Styrelse

Ledning

Finansiell rapportering
Férvaltningsberattelse

Risker

Styrelsens intygande
Revisionsberéttelse

Definitioner och ordlista

© o b

12
13
14
20
22
28
33
34
36
38
42
46
47
48

MALSATTNING:

1000

fardigstallda
bostader

PER AR

Kort om SIBS

SIBS AB startades 2016 med ambitionen att revolutionera bygg-
branschen. Vi ar stolta 6ver att den ambitionen nu har tagit oss till
att vara en av Nordens snabbast véxande bostadsbyggare. Hela den
integrerade vardekedjan finns inom koncernen — fran férvérv och
projektering i egenutvecklat byggsystem och egen fabrik till lang-
siktigt fastighetsforvaltande i dotterbolaget Sveaviken Bostad.

Med hyresgasterna i fokus utvecklar vi yteffektiva, hallbara hyres-
lagenheter inom segmentet “affordable premium”. Vara bostéader
bidrar till skapandet av det goda samhallet och utformas med fokus
pa hallbarhet, kvalitet, funktionalitet och design. De tilltalar en bred
malgrupp med olika bakgrund som befinner sig i olika skeden i livet.

SIBS Group har fardigstallt nara 600 hyresratter och har som
ambition att arligen fardigstalla 1 000 hogkvalitativa hyres-
bostader i attraktiva stédder i Sverige. SIBS arbetar aktivt mot att
bli Nordens mest hallbara bostadsbyggare.
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8 Avtal om forvarv av tre fastigheter

Aret i korthet i centrala Enkoping. Planarbete

pagar for cirka 300 bostader samt
forskola. Byggstart férvéntad
under andra halvaret 2021.

Sveaviken Bostad forvédrvade en fastighet i Nykoping
och planerar for upp till 34 000 kvm bostéader.
Forvantad byggstart under 2021.
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2 Sveaviken Bostad vinner markanvisning
i omradet norra Jarva i Stockholm och
planerar for upp till 250 st bostader.
Forvantad byggstart under 2023.

Tilldelning av markanvisning i Hasselby.
Planerar for cirka 100 ldgenheter.
Byggstart planeras till 2022.
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Avtal om forvarv av tva fastigheter i
’ Enkoping via gemensamagt bolag
med Nordsten Fastigheter.

/

3 SIBS MY har férvarvat 60 000 kvm mark 7 Avtal om att forvarva fastighet

fran Penang Development Corporation / i centrala Brunnshég, Lund om Tilltrade planeras ske under Q1

(PDC) for framtida majlighet att bygga Avtal om att férvérva 75 lagenheter. Tilltrade beraknat 2021. Detaljplan som medger

ytterligare en fabrik fér modulproduktion. fastighet i centrala till Q2 2021. Bedrivs som JV. drygt 20 000 kvm bostader
Malmo. Planarbete pagar véntas gé& pa samrad under mitten

for cirka 400 lagenheter. av 2021.
Forvantad byggstart
forsta halvaret 2022.

SIBS emitterade sin forsta gréna obliga-
tion om 400 MSEK med ett ramverk om

600 MSEK.
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VD har ordet

Vi summerar ett framgangsrikt 2020 fér SIBS och konsta-
terar att vart malmedvetna arbete givit resultat. Vi har
under aret 6kat saval produktionstakt som fardigstéllda
lagenheter viasentligt. Var byggrattsportfélj har ocksa
utdkats med flertalet nya projekt. Vi har i linje med var
strategi forstérkt hela virdekedjan och samtliga koncern-
bolag har haft en stark tillvixt och fortsatt god I6nsam-
het. Vara héllbara bostéder ar efterfragade pa marknaden
och tillsammans med vara fantastiska medarbetare ar vi
vél positionerade for fortsatt utveckling i samma riktning.

Ett starkt 2020 for SIBS

2020 ar onekligen ett ar vi kommer att minnas med blandade
kanslor. Pandemin férandrade var vardag och manga av oss
tvingades prioritera om. Vi pa SIBS har haft férmanen att i en
utmanande tid verka pa en marknad som utvecklades starkt
under aret dven om vi periodvis paverkats av pandemins
framfart.

Nar Covid-19 forst drabbade varlden upplevde vi som de
flesta andra att det var oéverblickbart med flera lander som
stangde ner. Pa SIBS planerade vi noggrant fér olika scena-
rios eftersom pandemins paverkan pa verksamheten var svar
att bedéma. Lyckligtvis har vi hittills drabbats lindrigt. Var
fabrik i Malaysia tvingades stéanga i cirka 4 veckor under
varen, vilket gav ett produktionsglapp som vi tog igen redan
under sommaren.

SIBS Group har mer &n val tillvaratagit méjligheterna i en
uppatgaende marknad och vi spénde bagen ytterligare fran
en redan ambitids niva. Det gor att vi kan blicka tilloaka pa
ett mycket framgangsrikt ar. Framgangen kommer fran det
harda arbete vara fantastiska medarbetare gjort, de éver 460
direktanstéllda samt de langt manga fler i vart ekosystem av
leverantdrer, underentreprendrer och konsulter. Vi arbetar
malmedvetet for att erbjuda vara medarbetare trygghet,
gemenskap och utveckling for att med engagemang na SIBS
Group hogt satta mal. Under aret har vi ocksa rekryterat en
hallbarhetschef for att ytterligare stérka vart hallbarhetsarbete
som ar en central del inom hela koncernen. Sjélvklart har aret
ocksa praglats av att uppratthalla hélsa och sakerhet for vara
anstéllda, samarbetspartners och hyresgaster.

"Vi arbetar malmedvetet for att
erbjuda vara medarbetare trygghet,
gemenskap och utveckling for

att med engagemang na
SIBS Group hégt satta ma

Ill

Okad produktion och utékad byggrattsportfolj

2020 bérjade med 31 fardigstéllda lagenheter i vart forsta
projekt Sandtorp i Norrképing och avslutades med totalt
562 lagenheter férdelade pa 4 projekt. Det ger en produk-
tionstakt om néra tva fardigstallda lagenheter per dag, en
utveckling vi &r mycket stolta éver. Utvecklingen under 2020
ar helt i linje for att under 2021 komma &n narmre var mal-
sattning om 1 000 fardigstallda lagenheter under ett ar.

"Utvecklingen under 2020 ar
helt i linje for att under 2021
komma &n ndarmre var malsattning
om 1 000 fardigstallda
lagenheter under ett ar.”

Vi har under perioden aven haft pagaende produktion i Luled
samt produktionsstartat projekt i Orebro, Lund och Barkaby
vilket ger totalt 702 bostader i pagaende produktion. Vi
avslutar 2020 med ett flertal nya projekt i var portfdlj, sasom
férvarv av fastigheter i centrala Malmé och tva fastigheter i
Enképing omfattande totalt cirka 1 000 lagenhetsbyggrétter.
Vi tilldelades &ven en markanvisning i Hasselby om cirka 100
bostader av Stockholm stad. Var byggréttsportfolj fortsatter
att véxa och borgar for en |6nsam och hallbar utveckling.

Stor efterfragan pa vara bostader inom segmentet
"affordable premium”

Vara hus &r efterfragade och fylls snabbt med hyresgaster.
Marknaden har uppenbart saknat det SIBS erbjuder — yteffektiva
och héllbara hyreslagenheter inom segmentet "affordable
premium”. Vart tydliga hallbarhetsfokus ligger ocksa helt ratt i
tiden. Vara hus 6vertraffar energikraven enligt svensk bygg-
standard med rage tack vare konkreta insatser sasom solceller
pa taket och bergvdrme i alla projekt i kombination med ett
byggsystem som i alla delar fokuserar pa energieffektivitet.

"Den positiva feedback vi fatt fran
vara hyresgaster inspirerar oss att
hela tiden fortsatta utveckla vart
erbjudande med malsattningen att
ha Sveriges néjdaste hyresgaster.”

Gladjande &r ocksa den positiva feedback vi fatt fran vara
hyresgéster under aret. Den bekréftar att vara koncept
verkligen tillgodoser efterfragan pa bekvamlighet och
funktion i vardagen som manga ganger Gvertréffar vara
hyresgésters forvantningar. Det inspirerar oss att hela tiden
fortsatta utveckla vart erbjudande med malséttningen att ha
Sveriges ndjdaste hyresgaster.
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ERIK THOMAEUS

Pa stabil grund fér att vaxla upp ytterligare 2021

Vilka férandringar i marknaden som uppstar efter pandemin
aterstar att se men tydligt ar att hemmet och bostaden

fatt en okad betydelse. Umganget med familj och vanner i
hemmamiljé har fatt en mer central roll i folks liv. Aven arbete
hemifran &r en trend som vi tror kommer att fortsatta dven
efter pandemin.

Vi féljer noggrant hur marknaden utvecklas och tar hansyn till
de langsiktiga bostadstrenderna som pandemin fort med sig.
Nagra av de fragor vi tror ar centrala &r hur folk kommer att
vilja bo, vilka funktioner som blir viktiga och vilka flyttménster
som forstarks. Med vart flexibla byggsystem i grunden,
skalbar produktion, fokus pa premiumbostader till en rimlig
kostnad och en byggréttsportfolj med geografisk diversi-
fiering star vi val rustade for att hantera flera tankbara scenarios.
Sattet SIBS har levererat och vuxit pa under aret ar en stor
bedrift och ett tecken pa en mognad inom koncernen.

Det &r fa sa pass unga, internationella bolag som klarar en
sadan tillvaxt.

"Var moduldra byggmetod ér lika
flexibel som platsbyggt vilket
méjliggér byggnation av alla typer
av flerbostadshus utan begransning
som industriella producenter av
bostdder ofta har.”

Under 2020 sag vi mer an en 100-procentig 6kning av
produktionen i hela vérdekedjan. Samtliga koncernbolag

har haft en stark tillvaxt och fortsatt god I6nsamhet. En del

av grunden till var positiva utveckling &r vart egenutvecklade
byggsystem. Var moduldra byggmetod ar lika flexibel som
platsbyggt vilket méjliggér byggnation av alla typer av fler-
bostadshus utan begransning som industriella producenter
av bostader ofta har. Var kompetens att bygga industriellt och
flexibelt gor att vi kan optimera varje projekt efter dess lokala
forutsattningar saval i markférhallanden som i malgruppsan-
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passning. Det genererar en mycket god savél inre som yttre
effektivitet med hogt kundvéarde i kombination med kostnads-
effektiva processer i kvalitetssékrande system.

2020 var ocksa aret da vi framgangsrikt lanserade var Gréna
och hallbara obligation om 400 MSEK med en ram om 600
MSEK. Med dessa medel kan vi fortsétta att véxa, skapa
vérden och bygga nagra av Sveriges finaste lagenhetshus.
Vi kommer att fortsétta utveckla vara samarbeten, stérka var
vardekedja och halla den kurs vi satt ut. Sen arsskiftet har

vi dven gladjande utdkat obligationen med ytterligare 150
MSEK som fanns inom ramverket pa totalt 600 MSEK.

Sedan arsskiftet har vi dven fortsatt utéka var
byggréattsportfolj:

3 | Mariefred har vi tillsammans med Nordsten Svea-
fastigheter férvarvat en byggratt om 30 000 kvm ljus BTA.

3 | Vega i Haninge har vi tillsammans med Sl&tt6 forvérvat
en byggratt pa 13 000 kvm ljus BTA.

m Vi har forvarvat en byggréatt i Vallentuna om ca 2 000 ljus
BTA som ligger i anslutning till ett av vara andra projekt
som ska produktionsstartas under 2021.

Vi ar mycket optimistiska infor framtiden och har f6r ambition
att fortsatta var tillvaxtresa mot att bli en av Nordens ledande
bostadsbyggare for egen forvaltning.

Erik Thomaeus
VD SIBS AB
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Vara solceller star for 250/0 av vara fastigheters energianvandning*

*Beraknad elproduktion fran vara projekts solceller delat med fastigheternas beréknade energianvandning arsvis, exklusive el till hyresgaster
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MOKO har befést sin position som ett av
Sveriges mest effektiva och innovativa

projekteringsbolag

— Bygglov fér 6ver 800 Igh framtaget
under aret

SIBS Malaysia uppnadde en imponerande
ambitionsniva av producerade

moduler per dag under aret

- Sex producerade moduler per dag

i genomsnitt

Frontlog har en aktningsvard leverans-
sakerhet dven med de allt kortare

intervallen mellan projekten

1

Framgangsrik utveckling av hela vardekedjan
och mer an dubblerad produktionstakt

— 100% av battransporterna har kommit
inom en vecka fran foérutbestamt

leveransdatum

MOBY har parallellt kunnat hantera fler &an
5 projekt med en mycket god precision

och leveranskvalité
— Har fardigstallt 531 Igh under aret

Sveaviken har vunnit markanvisnings-
tavlingar, forvérvat flera nya byggratter och
parallellt byggt upp det férvaltande benet

som tar hand om vara viktiga hyresgaster

— Vunnit markanvisningar med totalt over
400 Igh under aret

Bokslutskommunil&i BénAesiettmasnivey 2020
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Grona och hallbara obligationer

2020 lanserades med framgang var Grona och hallbara
obligation. Det var ett naturligt steg i vart hallbarhetsarbete
som &r centralt i saval utveckling som finansiering av vara
projekt. Ramverket for obligationerna ar verifierat av CICERO
Shades of Green och SIBS kommer att rapportera enligt det
gréna ramverket.

Obligationerna har en ram om 600 MSEK varav 550 MSEK nu
ar utnyttjat (varav 400 MSEK under 2020). Emissionslikviden

kommer att dedikerat anvandas for gréna fastigheter och pro-
jekt, kvalificerade enligt SIBS grona ramverk vilket gér SIBS
hallbarhetsfokus an tydligare.

Obligationerna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stock-
holms féretagsobligationslista for hallbara obligationer.



Engagemang i hela vardekedjan

VAR VERKSAMHET

Inom SIBS Group finns fem bolag som tacker hela vérde-
kedjan fran forvary till fastighetsforvaltning. Expertis och
kontinuerlig utveckling stannar inom koncernen och bidrar

till en kvalitetssdkrad och utvecklande verksamhet. Var organi-
sation praglas av innovation, utveckling och handlingskraft.

Unika vérden i virdekedjan

| vardekedjan skapas unika varden for SIBS sasom en allt stérre
kunskap om industriellt, flexibelt byggande. | och med att

vi ager hela vérdekedjan stannar kompetensen och bygger
vérde i bolagets leverans. Hog kvalitets- och kostnadskontroll
sakerstélls i alla moment och leveranssékerheten garanteras i
egna led.

Genom att jobba med vart egenutvecklade byggsystem som
vi kallar “parametrisk modularisering” samt genom att
anvanda var egenutvecklade konfigurator kan vi bygga projekt

\

med stor flexibilitet i utformningen och dven minimera pro-
jektrisker. Byggsystemet tillater oss att skraddarsy projekten
efter tomternas utformning for att maximalt utnyttja olika
detaljplaners exploateringsférutsattningar. Ingen tomt ar den
andra lik och inget projekt ar det andra likt.

Forutbestamda parametrar sékerstaller att det vi ritar blir
byggbart samtidigt som det féljer alla myndighetskrav sa
som tillgdnglighet och brand. Nér vi sedan utnyttjar arkitek-
toniska objekt i vart projekteringsarbete sékerstéller vi aven
att vi drar lardom av det vi ritat och att vi aldrig beh&ver
ateruppfinna hjulet.

Byggsystemet i kombination med var konfigurator gér att vi
minimerar projektrisker genom att automatiskt félja ett regel-
satt system som automatiskt varnar och oméjliggér att man
ritar nagot som inte foljer vara férutbestdmda parametrar
eller myndighetskrav.

LANGSIKTIG
FORVALTNING

MONTAGE OCH
FARDIGSTALLANDE

ﬁ\ /

LOGISTIK
TRANSPORT

9]

Hallbarhet
i fokus

MARKNADSANALYS
FORVARV

%

DESIGN
PROJEKTERING

PRODUKTION

T T

Sveaviken

MARKNADSANALYS Bostad
OCH FORVARV

Vara valgrundade analyser ligger till
grund for val av geografiska lagen.
Med djup kunskap om trender och
drivkrafter agerar vi redan idag pa
morgondagens behov. Specifik
kompetens inom omraden som
byggteknik och miljostrategisk analys
gor oss marknadsledande inom vart
gebit. Med hyresgasten i fokus
utvecklar vi bostader som bidrar

till det goda samhallet.

VARDESKAPANDE

Val avvagd marknadsanalys och
stringent forvarvsprocess ar grunden
for vart vardeskapande. Analys och
forvarv som gors tidigt ar avgorande
for hur stora varden som skapas
senare.

DESIGN OCH
PROJEKTERING

Vara hus ska bidra till en attraktiv
stadsbild, darfor ar arkitekturen hog-
prioriterad. Egenutvecklade modulara
design- och byggsystem ger stor
flexibilitet i utférande och betydligt
kortare projekterings- och byggtider.
Stort fokus laggs ocksa pa energi-
effektivisering. Vara nyckelkompe-
tenser inom arkitektur, konstruktion
och installation &r alla experter pa
SIBS byggsystem.

VARDESKAPANDE

Vara processer ar kostnadseffektiva
och kvalitetssédkrade. Byggsystems-
utvecklingen och multidisciplinér
approach i projekteringen

skapar stora varden.

PRODUKTION mﬁ!ﬁs

Ca 90% av arbetet sker i vara fabriker
i Malaysia. Ambitiosa kvalitets-
kontroller och effektiva processer
ger mycket god kostnadskontroll
och saker arbetsmiljé. SIBS egen-
utvecklade produktion- och process-
utrustning produceras i Malaysia och
vi optimerar standigt vara fléden.

Vi satsar pa funktion, design, hallbara
energisystem och modulerna klarar
ljudklass A.

VARDESKAPANDE

Effektiv kunskapsaterféring och
processutveckling genererar
optimerade processer med mycket
hog kostnadskontroll. Dessutom en
produkt med héga kundvarden.
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LOGISTIK OCH
TRANSPORT

Frontlog ansvarar for transport och
logistik av modulerna fran fabriken.
Forutsagbarheten i produktionen
gor att vi kan planera, synkronisera
och optimera transporterna. Med
skickligt hanterad transportflexibilitet
reducerar vi kostnader samtidigt som
vi sakerstéller minsta majliga miljo-
paverkan. Vara landtransporter
uppgar till cirka en tiondel jamfort
med platsbyggda hus.

VARDESKAPANDE

Gedigen kunskap och strukturerad
upphandlingsprocess gor att vi hittar
de mest kostnadseffektiva frakterna.
Optimering i logistikfloden ger

farre transporter och hég leverans-
precision.
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frontlog

MONTAGE OCH
FARDIGSTALLANDE

MOBY monterar och fardigstaller
bostaderna. Var metod ger vasentligt
mindre tid pa byggarbetsplatsen tack
vare den hoga fardigstallandegraden
pa vara moduler. Arbetsmiljon blir
bade sakrare och béttre da farre
arbetsmoment, transporter och lyft
sker pa arbetsplatsen. Sett till bygg-
tid &r vi branschledande med 50%
kortare byggtid an konventionella
metoder.

VARDESKAPANDE

Hog fardigstallandegrad, detaljerad
planering och férutsagbara leveranser
reducerar byggtid och transporter.
Det minskar stérning i omradet,

ger lagre miljopaverkan och snabb
leverans.

Sveaviken

LANGSIKTIG Bostad
FORVALTNING

Med fokus pa de boende tar vi ett
langsiktigt, hallbart perspektiv i
forvaltningen. Vi har en tillférlitlig
och tillgénglig forvaltning. Husen
overtraffar med rage energikraven

enligt svensk byggstandard, bland
annat tack vare solpaneler, berg-
varmesystem och byggsystemets
energieffektivitet. Vardefull
erfarenhetsaterforing forstarks av att
véardekedjan finns inom koncernen.

VARDESKAPANDE

Vara hallbara, funktionella och
estetisk tilltalande fastigheter skapar
vérde for manga. De bidrar till ett
mer hallbart samhélle och ger fler
tillgang till premiumbostader med
rimlig hyra.




Detta ar SIBS Vardeskapande affarsmodell

VISION VART ERBJUDANDE
Vi strévar efter att vara den mest effektiva utvecklaren, tillverkaren M P'\]/'ed lh_yreSiéStterha i fokus utvi'dtdfr %/i yctjeilektiva, hallbara
cs 20 . o . . . 5o o reslagenneter Inom segmente arrorgdaple premium .
och dgaren av bostader i Norden. SIBS malsattning ar att féréndra m Dyet m(-jg“ 6rf6rﬂerattio héakvalitativt Stoprt fokus liager
0 g LANGSIKTIG MARKNADSANALYS . M99 . 9 R T ?g
branschen genom att optimera alla aspekter av byggnadsde5|gn, FORVALTNING FORVARV pa att skapa boende- och livskvaliteter i enlighet med vara
produktion, konstruktion och férvaltning samtidigt som fokus pa malgruppers nuvarande och kommande behov.

e : . Ak ? d Vara bostader bidrar till skapandet av det goda samhallet och
miljédmassig hallbarhet och designflexibilitet bibehalls. P °

utformas med fokus pa hallbarhet, kvalitet, funktionalitet och

o 4 :
Det ar dags att ga bortom traditionellt byggande till en era av mer é @ & design.
industriell intelligens och forandra hur vi designar, konstruerar, levererar ARDICOTALANE Hallbarhet PROJERIZAING Vara egenproducerade bostader férvaltas langsiktigt inom
och forvaltar bostadshus. kancemen.
y . TILL EN BRED MALGRUPP
! Vara bostader tilltalar en bred malgrupp med olika bakgrund

VARA STRATEGISKA PRIORITERINGAR Teknik ﬁ I-LLV‘ som befinner sig i olika skeden i livet. Vi for en kontinuerlig
Hallbarhet Med ny teknik skapar vi s& energieffektiva byggnader som LOGISTIK PRODUKTION dialog med véra hyresgéster men studerar ocksé trender och
Véra bostadsprojekt ska besté i generationer, darfor ar hall- méjligt samtidigt som véra metoder ger stora tids- och reeent beteenden fér att hela tiden ligga i framkant fér vara kom-
barhet tydligt integrerat i varje moment. Malsattningen &r kostnadsbesparingar. Vara |sningar ska ocksd underlétta mande hyresgasters dnskemal och behov.
att standigt forbéattra byggnadsprocessen for att minimera for vara hyresgaster att leva hallbart.
paverkan pa miljén och bidra till 6kad social hallbarhet.

Arkitektur .
Marknadsinsikt Vara hus ska bidra till en attraktiv stadsbild, darfor ar arki- VARA INTRESSENTER
Med vilgrundade analyser och férstaelse for marknadens tekturen hégprioriterad saval exteriort som interiort. Vart | var relation till vara intressenter och andra paverkande parter ar fortroende och tillit centralt. | varje relation ska vi etablera
utveckling, valjer vi vara geografiska lagen och utvecklings- egenutvecklade moduléra design- och byggsystem ger fortroende genom bland annat lyhérdhet, transparens och tydlig kommunikation.
omraden. Analys och férvirv som gbrs tidigt i var virdekedja stor flexibilitet att skapa en premiumkansla i varje bostad.
ar avgorande for hur stora vérden som skapas senare. Vérde

Funktionalitet
Projektportfolj SIBS bostader ar utformade for att tjana behoven i vardagen
Vér projektportflj &r val avvagd fér god tillvaxt. Vi sakerstéller saval som fér tillfallen som satter guldkant pa tillvaron.
att vi tillvaratar méjligheter pa savél makro- som mikroniva. Ifunkt.'!onen .ér i ce.n‘Frum frén helhet tillndetalj som gor det Agare Kunder Miljsn Medarbetare
Geografiskt fokus ligger pa Mélardalen“med omnejd samt !'teo bittre, lite smidigare ogh lite bekvémare att bo och leva Tillvaxt med |&dnsamhet. Hallbara bostader i segmentet  Fastigheter med stort fokus En trygg och inkluderande
storstdder som Malmé och Géteborg. Aven stérre regionala ik God och l&ngsiktig affordable premium i attraktiva  pa hallbarhet i varje detalj. arbetsplats som erbjuder
stader med universitet ar intressanta etableringsorter. 4 totalavkastning. lagen. Genom insiktsdriven Bland annat mycket hog gemenskap och utveckling.

MALSATTNING utformning av bostader och energieffektivitet och kvalita-
Hyresgésten idag och imorgon Vi fortsétter var tillvéxtresa mot att: naromrade skapar vi boende-  tiva materialval.
Med djuplodande kunskap om trender och drivkrafter inom M bli en av Nordens ledande bostadsbyggare och livskvaliteter.
bostadsutveckling haller vi oss i framkant. Med hyresgéasten for egen forvaltning
i fokus agerar vi redan idag pa morgondagens behov. M arligen producera cirka 1 000 bostader

3 ha Sveriges ndjdaste hyresgaster

DET GODA SAMHALLET

Hyresbostader i affordable premium okar forutsattningar for ett inkluderande samhélle. Vi dkar tillgéngligheten fér malgrupper
med olika ekonomiska férutsattningar och motverkar segregation. Det i sig &r en del av 6kad trygghet i samhéllet.
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SODERBY

Vara projekt

. ™~

Under aret har vi fardigstallt ett stort antal lagenheter vérmesystem. Stor vikt har dven lagts pa den exteri6ra
i fyra olika projekt. Inget av projekten &r det andra likt gestaltningen, dar vi jobbat med material som bestar
vilket pavisar styrkan i vart flexibla byggsystem. Den over tid, sa som natursten och tra. Var ambition &r alltid
gemensamma namnaren i alla projekten har varit stort att bygga fastigheter som vi kan var stolta éver att dga
fokus pa hallbarhet i form av solceller pa tak och berg- i generationer. Medelhyra i projekten &ar 1 796 kr/kvm.

HANINGE

M Antal bostader: 71 hyresratter
M Produktionsstartat: Q2 2019
A Inflyttat: Q2 2020

TRANBARET

KALMAR

M Antal bostdder: 218 hyresratter
M Produktionsstartat: Q2 2019

A inflyttning pagar

GLIDPLANET

N

|l
; §| |
i
I8

DANSBANAN

NORRKOPING
M Antal bostader: 117 hyresratter
M Produktionsstartat: Q1 2019

M Inflyttat: Q1 2020

OREBRO

M Antal bostader: 157 hyresratter
M Produktionsstartat: Q2 2019

: inflyttning pagar
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PARASOLLET

Pagaende projekt

Under aret har vi spént bagen ytterligare och bygger fyra  pa hallbarhet i alla projekten. | dvrigt har vi ytterligare
projekt dar vi aterigen har fatt kvittens pa byggsystemets féradlat den exteriéra gestaltningen och fardigstaller nu
stora potential. Vi bygger vart forsta stadskvarter med hus som vi vet att vi kommer vara mycket stolta éver.
férskola, lokaler och restauranger. Vi bygger ett runt hus,

med allt vad det innebar. Samtidigt har vi bibehallit fokus

LUND

M Antal bostader: 75 hyresrétter
3 Produktionsstartat: Q2 2020
M Planerad inflyttning: Q3 2021

BARKARBYSTADEN KV 15

O
S | P ITTRE

BN NN

WEORESHOYF

N P JARFALLA

it s '- > S p—— e ‘ M Antal bostéder: 351 hyresréatter

J : A ' ' M Produktionsstartat: Q3 2020

M Planerad inflyttning fran Q4 2021

KOMPASSEN

AUTOGYRON .
LULEA
OREBRO _‘ _ ey % M Antal bostader: 159 hyresratter
A Antal bostader: 117 hyresratter e 2 ; 3 ' e 8 : ! M Produktionsstartat: Q4 2019
M Produktionsstartat: Q2 2020 l 2 L X M Planerad inflyttning: Q2 2021

A Planerad inflyttning: Q2 2021
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Projektportfoli

PROJEKT FORVARVADE 2021

Projektnamn Kommun Antal Aktuell status Bedémd Projektnamn Kommun Antal Aktuell status Bedémd
bostader produktionsstart bostader produktionsstart
Kompassen* Lulea 159  Bygglov | produktion Vegaterassen** Haninge 241  Lagakraftvunnen 2021
Autogyron** Orebro 117  Bygglov | produktion Vallentuna C Vallentuna 40 Detaljplanskede 2021
Parasollet Lund 80 Bygglov | produktion Mariefred station*** Stréngnas 400 Lagakraftvunnen 2021
Barkarbystaden kv 15** Jarfalla 351  Bygglov | produktion Total 681
Nykvarn Centrum** Nykvarn 282  Lagakraftvunnen 2021
Bréadgarden Nykoping 462  Lagakraftvunnen 2021 Projektportféljen 5 699
Vallentuna Centrum Vallentuna 37  Detaljplaneskede 2021 omfattar totalt
Enkoping Centrum Enkoping 300 Detaljplaneskede 2022
Rogaland Stockholm 250 Detaljplaneskede 2022
Héasselby Maltesholm Stockholm 100  Detaljplaneskede 2022
Tangenten Sorgenfri Malmé 400 Detaljplaneskede 2022
Enkoping Station*** Enkoping 400 Detaljplaneskede 2023
Séderby 2 Haninge 280 Detaljplaneskede 2023
Svanholmen Stockholm 300 Detaljplaneskede 2023
Stockrosen Nykoping 300 Detaljplaneskede 2023
Konservatorn Stockholm 160  Planbesked 2024
Kornboden Rimbo 200 Invantar planbesked 2024
Skiffern Huddinge 280 Invantar planbesked 2024
Tumba Botkyrka 560 Invantar planbesked 2024
Total 5018

* Avyttrat till SI&tto
** Joint venture (50/50) med Slattdé
*** Joint venture (50/50) med Nordsten Sveafastigheter

PROJEKTSTATUS KOMMANDE PRODUKTIONSSTARTER
& 1500 -
2
5
o
= 1200
£
900
Kategorier
B Bygglov 12% 600
Lagakraftvunnen detaljplan 24%
300
B Detaljplaneskede 42%
W Oversiktsplanering 21% 0

2021 2022 2023 2024
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Stark marknadsutveckling och
okad efterfragan pa hyresratter

2020 hade en hdg grad av osédkerhetsfaktorer redan vid arets bérjan med
Brexit och hot om handelskrig. Sa kom Covid — 19 med en verklighet vi
tidigare aldrig upplevt. Ett virus med lika stor paverkan pa global macro-
niva som lokal microniva. SIBS erbjudande och verksamhet har hég
adaptiv formaga till olika marknadscenarios. Under aret kom vi att se en
stark utveckling for fastighetsmarknaden och hyresrétter, en utveckling

som SIBS vél kunde ta vara pa.

Stark efterfragan pa hyresratter

Efterfragan pa hyresratter fortsatte under aret att vara valdigt
stark. 212 av Sveriges 290 kommuner rapporterar att de har
underskott pa bostader 2020. Sammanlagt ar det 243 kom-
muner som har bostadsbrist i sina centrala delar, alltsa 31 fler
an de som anser sig ha brist pa bostédder i kommunen som
helhet. De kommuner som anser att de har balans (66 st),
eller till och med 6verskott (8 st) pa bostadsmarknaden ar

i stort sett enbart mindre kommuner, utan hégskola och
utanfor storstadsomradena. Dérav ar efterfragan fortsatt hog
i SIBS/Sveaviken Bostads geografiska fokusomraden Stor-
stockholm/Mélardalen, Malmo, Géteborg samt stdrre regionala
stader med egna hégskolor. Enligt Boverkets prognos finns
ett behov av ca 60 000 nya bostader per ar fram till 2029.

Aven investerarnas efterfragan p& nyproducerade hyresfast-
igheter har stadigt 6kat. De bakomliggande orsakerna ar dels
den kraftiga efterfragan pa bostader 6ver hela landet. Dels &r
hyresfastigheter attraktiva investeringsobjekt pa grund av att
de genererar langsiktiga, férutsdgbara intakter och en stabil
avkastning. Detta har paverkat vérderingarna pa fastigheterna
positivt.

“Bostadsfastigheter har varit ett mycket attraktivt investerings-
segment under senare ar, med sjunkande direktavkastnings-
krav och stigande priser inom i princip hela Sverige. Sarskilt
storstads-/universitets-/hégskoleorter har sett en positiv
vérdeutveckling, men &dven flertalet lokala delmarknader har
noterat stigande priser da det varit ett stort intresse fran saval
lokala/regionala aktérer som institutionellt kapital.”

(Svensk Fastighetsmarknad 2021 SVEFA)

SIBS har &ven minskat riskerna f6r hég omflyttningsfrekvens
och vakans/hyresrisk genom att ha byggt med det statliga
investeringsstodet som gor att vara hyror ar lagre &n dvriga
nyproduktionshyror.

Sysselsé&ttning

| februari var drygt 460 000 personer inskrivna arbetslosa,
dvs. 6ppet arbetslsa eller i program med aktivitetsstod.
Detta ar en 6kning med nérmare 81 000 personer jamfort
med samma manad forra aret. Arbetslésheten har darmed

gy

Okat till 8,8 procent fran 7,4 procent pa ett ar.

Flera av de atgérder som inforts for att mildra effekterna av
krisen gor att konsekvenserna pa arbetsmarknaden kan mildras
nagot aven i arbetsloshetstalen. En viktig faktor ar méjligheten
att korttidspermittera anstéllda for att undvika uppsagningar.
| arbetskraftsundersckningarna réknas korttidspermitterade
som sysselsatta.

Enligt Arbetsférmedlingens senaste prognos okar arbetslos-
heten 2021 och da sérskilt bland ungdomar. Ocksa langtids-
arbetslsheten férutspas stiga. Men de finns ocksa de som
gdr en annan beddémning. De spar att arbets|osheten kommer
att ligga kvar pa nuvarande niva till och med férsta kvartalet
2021, och dérefter gradvis sjunka. De menar att det beror

pa att manga verksamheter nu redan anpassat personal-
styrkan till pandemin, framférallt i hart drabbade branscher
som restaurang och besdksnaring. For det andra gar delar av
naringslivet faktiskt ganska bra. Det géller inte minst delar av
industrin, som har ett helt annat lage nu jamfoért med i varas
da de tvingade stdnga ner sin produktion. Manga féretag har
ocksa hunnit anpassa sina affarsmodeller och verksamheter
till det nya ldget och blivit mer digitala i sina kundméten

och verksamheten kan rulla pa. Samtidigt ser vi ocksa ljuset

i tunneln i form av ett vaccin, sa manga foretag forséker nog
darfér halla ut.

Stalprisutveckling under aret

Stalpriset steg i det fjarde kvartalet 2020 pa grund av mindre
utbud orsakat av temporéra nedstangningar under Covidpan-
demin. Aterstarten av stalbruken pabérjades under det fiarde
kvartalet och méanga tror att stalpriset kommer att aterga till
mer normala nivaer under 2021 nar produktionskapaciteten
ar tillbaka. Stalprisuppgangen paverkar SIBS produktions-
kostnader marginellt da den endast star for ca 5% av den
totala produktionskostnaden.

Svenska kronans utveckling under aret

Svenska kronan hade en arsuppgang pa 13,8% mot dollarn
under 2020. Svenska kronans uppgang mot den Malaysiska
ringgiten var ca 11% under 2020. D3 en stor del av fabriks-
inkodpen sker i USD och MYR s& paverkade det positivt under
aret.

SIBS Arsredovisning 2020

Bostadsmoduler anlénder till Sédertélje hamn i aprif: '0.2?
f .I.--

Fraktprisutveckling

Ar 2020 var turbulent inom sjéfarten med Gvergangen till
lagsvavlig bunkerolja efter IMO2020-férordningen, foljt av
pandemins utbrott. Medan containerfartygsféretagen férut-
spadde en kraftigt minskad efterfragan och planerade
handelsmonstren i enlighet dédrmed, 6verraskades de nér
H1-rapporterna endast visade pa en marginell nedgéang,
vilket resulterade i en vergripande obalanserad container-
handel och féljaktligen dkade fraktpriser.

For SIBS del var paverkan pa fraktpriserna mindre pa grund
av att torrbulksmarknaden hade en svag inledning pa aret
med priser som indexmassigt &r nagra av de lagsta genom-
snitten sedan 2015. Aven under slutet av dret uteblev den
prisuppgang som man sag pa containermarknaden. Prissprid-
ningen mellan Atlanten och Stilla havet uppmuntrade redarna
att flytta sina flottor till den starkare Atlantsidan, vilket fung-
erade till SIBS férdel eftersom alla moduler transporteras fran
Malaysia till Sverige pa torrbulksfartyg.

Uppbyggnad av initialt underskott av bostader
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Kélla: Boverket

Boverkets berdkningar visar att tillskottet av bostader i stérre delen av landet nu gar i takt
med, eller dverstiger, befolkningsékningen. Men det finns fortsatt ett stort underskott pa

grund av att det tidigare ar inte byggts tillréckligt manga bostéder.
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Okad efterfragan av vara hyresbostader

Vi kan konstatera att SIBS har en vél fungerande verksamhet
som snabbt kan anpassa sig till nya férutsattningar i omvarlden.
Vi ser ocksa en dkande efterfragan av vara bostader under
2021 och &ven kommande ar. Det &r en efterfragan vi kan
mota med en hég grad av skalbarhet i hela vardekedjan.

Arligt byggbehov
per 1000 invanare

-2,00
- 4,00
- 6,00
- 8,00

- 10,49

Kélla: Boverkets behovsberakning 2020
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Intervju med SIBS hallbarhetschef Jon Mellqgvist

Vi bygger en hallbar framtid

For SIBS Group ar ett starkt fokus pa hallbarhet en grundférutsattning

for att skapa bra livs- och boendemiljéer och en langsiktigt I6nsam och
framgangsrik verksamhet. Med en komplett och heldgd vardekedja for
utveckling och férvaltning av hyresbostader sakerstalls att varje process
tar hansyn till hallbarhet inom sociala, ekonomiska och miljomassiga
perspektiv. For SIBS hallbarhetschef, Jon Mellgvist, handlar hallbarhet om
att skapa langsiktiga férutsattningar till hog livskvalitet for alla ménniskor.
For att na dit kravs framsteg inom alla FN:s globala mal. Som hallbarhets-
chef ar det Jons uppgift att se till att SIBS lever upp till hallbarhetsmalen.

— En hallbar affarsmodell kraver kontinuerliga férbattringar

av varje processteg i vardekedjan, sociala aspekter, arbets-
forhallanden och livsmiljéer, som verksamheten berér. | var
verksamhet handlar det om att skapa en hallbar och béttre
boendemiljé och livssituation fér vara hyresgaster med minimal
miljé- och klimatpaverkan. Det &r en svar balansakt, men

med SIBS unikt effektiva och flexibla produktionskoncept och
ansvarsfulla forvaltning har vi bra férutséttningar att skapa
hallbara 16sningar och langsiktiga varden for alla intressenter,
sager Jon Mellqvist, Hallbarhetschef pa SIBS.

"] linje med FN:s globala mal for
hallbar utveckling utgar SIBS affars-
modell med manniskan i centrum.”

Ménniskan i férsta rummet

I linje med FN:s globala mal for hallbar utveckling utgar SIBS
affarsmodell med ménniskan i centrum. Det géller bade
manniskor som &r involverade i eller paverkas av verksam-
heten och de som nyttjar bostdderna. For dem som arbetar i
produktion, logistik och forvaltning géller det bland annat att
tillhandahalla sékra, goda, réttvisa och jamlika arbetsmiljéer.

For manniskor som pa annat sétt paverkas av verksamheten
géller det att minimera de negativa effekterna och i méjligaste
man aven forbattra deras situation och livsmiljéer. Till exem-
pel arbetar SIBS samtliga bolag aktivt med att analysera och
atgarda bade sina egna verksamheters och underleveranté-
rers paverkan pa narmiljéer och ménniskors liv och halsa.

Det géller allt fran produktion och inkép av material till bygg-
nation, drift och underhall.

Sarskild vikt ldggs ocksa pa att skapa sa hallbara boende-
miljder som méjligt fér dem som bor i SIBS bostéder. Detta
inkluderar sociala, ekonomiska, miljdaspekter med en standig
stravan att uppfylla relevanta hallbarhetsmal inom FN:s
Agenda 2030*. Till exempel har SIBS bostéder en hég upp-
fyllnadsgrad inom FN:s malomraden fér Hallbar energi fér alla
(mal 7), Hallbara stdder och samhéllen (mal 11) och God hélsa
och vélbefinnande (mal 3).

m

— Var huvudsakliga malsattning ar att bygga bostdder med
bra férutsattningar for ett hallbart, tryggt och hélsosamt liv.
Det innebér bland annat att vara bostéder ar konstruerade
med hallbara material av hog kvalitet och erbjuder hog
energieffektivitet och ett bra inomhusklimat i en trygg
boendemiljé. Fér att s& manga som mdjligt ska kunna bo bra
ar ocksa boendeekonomin en viktig pusselbit. Med vart unika
moduldra byggkoncept och kompletta vardekedja bygger
och férvaltar vi bostdder med exceptionellt hég effektivitet
utan onddiga mellanhander och on&dig administration. Det
leder till laga boendekostnader och férdelaktiga hyror,
framhaller Jon.

Komplett virdekedja gynnar héllbarheten

SIBS Group har byggts upp med en médlmedveten strategi
att 4ga hela vardekedjan. Bolagen i SIBS Group formar till-
sammans ett effektivt gemensamt processfléde fran identi-
fiering och anskaffning av mark till konstruktion, logistik och
forvaltning. Den kompletta vardekedjan och langsiktigheten
i produktlivscykeln skapar betydande hallbarhetsvinster.

"Den kompletta vardekedjan
och langsiktigheten i produkt-
livscykeln skapar betydande
hallbarhetsvinster.”

- Som bostadsbyggare och forvaltare &r det en stor fordel att
kunna kontrollera hela vérdekedjan, bade ur ekonomisk och
hallbarhetsmassig synvinkel. Processen fran start till fardig-
stallande kan trimmas i alla led utifran ett helikopterperspektiv
och varje aktér arbetar utifran SIBS gemensamma mal och in-
citament. Ett féretag som till exempel jobbar med projektering
har ett naturligt fokus pa det egna resultatet och att leverera
bra bygghandlingar, men har inte alltid ratt incitament att se
helheten. Hos oss lédmnas inget at slumpen eller fér nagon
annan att ta hand om. Vi férséker ta vara pa allt och optimera
varje process med syfte att spara pa miljén och planboken,
konstaterar Jon.
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JON MELLQVIST

Innovations- och handlingskraft sidkrar malen

SIBS startade 2016 med malséttningen att bli en av Nordens
snabbast véxande och mest hallbara bostadsbyggare. For att
lyckas krévs mod, handlings- och innovationskraft. Enligt Jon
Mellgvist rader ingen brist pa nagon av dessa egenskaper.
Genom att integrera hela vardekedjan och driva ett aktivt
forbattringsarbete inom samtliga bolag och enheter har SIBS
uppvisat en stark tillvaxt och uppfinningsrikedom sedan start.
Utvecklingen av det egna design- och byggkonceptet Para-
metrisk modularisering* ar ett exempel pa foretagets innovativa
férmaga. Lésningen har bland annat resulterat i att SIBS
automatiserat stora delar av projekteringsprocessen och kan
effektivt anpassa och bygga bostdder med néstan samma
flexibilitet som platsbyggt.

Med egen resurs- och flédesoptimerad produktionsanldgg-
ning kan SIBS fardigstélla ca 90 % av bostaderna i fabriken.
Detta ger stora hallbarhetseffekter vid byggandet i form av
hogre produktionseffektivitet och mindre spill, betydligt farre
byggtransporter samt battre arbetsmiljé. Bostaderna byggs
under tak i ett processorienterat, systematiserat och val
kontrollerat fléde.
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“— SIBS bygger hus med en
hallbar industriell metod som
ar banbrytande for fastighets-
branschen och som ger oss
mdjlighet att bygga bade
snabbare och effektivare
an de flesta.”

— SIBS bygger hus med en hallbar industriell metod som &r
banbrytande for fastighetsbranschen och som ger oss majlighet
att bygga bade snabbare och effektivare an de flesta i
Norden. Bara en sadan detalj som att reglar produceras i
monteringsfardiga langder i grannfabriken innebar att vi
minskar spill, vilket ger ekonomiska och klimatméssiga vinster.
Det finns en stark innovativ kraft och uttalad vilja i bolaget att
revolutionera byggandet. Trots att SIBS &r ett relativt ungt
bolag har det redan manifesterats i kraftigt férbattrade och
mer hallbara byggprocesser. Det ger oss en bra utgangs-
punkt infor vart fortsatta hallbarhetsarbete, poangterar Jon.

pm



Klimateffektiv produktion i fokus fér framtiden

Infér 2021 och de nérmaste arens hallbarhetsarbete har SIBS
kartlagt och varderat sin paverkan inom hallbarhet och analy-
serat denna mot FN:s globala malomraden for Agenda 2030.
Utifran analysen har tre fokusomraden identiferats fér koncer-
nens hallbarhetsstrategi. Dessa ar Miljécertiferade byggnader
(mal 3), Hallbara leverantorsled (mal 12) och Klimatpaverkan
(mal 13), vilka har valts ut da de anses vara de mest
prioriterade att arbeta med nérmaste tiden.

— SIBS har en relativt hdg uppfyllnadsgrad, men sjélvklart
ocksa forbattringsomraden, inom flera av FN:s globala
malomraden som &r relevanta for var verksamhet. Att vi har
ringat in dessa tre som fokusomraden &r for att vi anser att
det ger mest effekt om vi koncentrerar oss pa dem. Vi kom-
mer sjalvklart dven att fortsatta arbeta kontinuerligt med Svri-
ga mal- och férbattringsomraden, understryker Jon.

| konkreta atgarder har strategin hittills resulterat i bland
annat en 6kad energieffektivisering, en plan fér miljo-
certifiering av alla byggnader och en ny uppférandekod.
Under 2020 har ledningssystem for miljé och kvalitet anpas-
sats och certifierats enligt ISO 9001 och 14001 f6r MOKO
och Sveaviken Bostad. MOBY har dven anpassat sitt lednings-
system for arbetsmiljé enligt ISO 45001 och fick sina certifi-
kat i borjan av 2021.

FN:s Agenda 2030

Agenda 2030 antogs av FN:s generalférsamling 2015 och
bestar av 17 globala mal fér hallbar utveckling. Dessa mal
syftar till att utrota fattigdom, stoppa klimatférandringar och
skapa fredliga och trygga samhallen.

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 &r
nastan lika flexibel som platsbyggt vilket mojliggér bygg-
nation av alla typer av flerbostadshus utan de begransningar
som andra industriella producenter av bostader ofta har.

Miljbyggnad Silver

Miljobyggnad &r en svensk miljécertifiering utfardad av
Sweden Green Building Council som genom tredjeparts-
verifiering sakerstaller att byggnaden &r hallbar och halsosam.
Det finns tre nivaer pa certifieringarna: Brons, Silver och Guld.
En certifiering enligt Miljdbyggnad Silver bevisar att byggan-
den har en mycekt bra miljéprestanda.

2020 paborjades ocksa ett arbete for att registrera allt bygg-
material, som upphandlas i Malaysia, i Byggvarubedémningen.

Arbetet inkluderar att hjélpa leverantérer att ta fram ratt

dokumentation. Inom ramen for detta gérs dven analyser for
att sakerstélla att produkterna uppfyller SIBS hallbarhetskrav.

— Vi har redan kommit ganska langt med beslutade atgarder
inom ramen for den nya hallbarhetsstrategin. Programmen
for att certifiera nya byggnader enligt Miljdbyggnad Silver*
och befintliga enligt LEED EBOM* &r aktiverade och alla an-
stéllda utbildas under 2021 inom den nya uppférandekoden.
Uppférandekoden kommer under 2021 att anpassas till en
Leverantorskod, vilket innebar att vara varderingar och hall-
barhetskrav pa sikt genomsyrar hela vardekedjan, konstaterar
Jon och tilldgger:

— Dartill pagar ett standigt arbete med att minska energi-
férbrukningen i produktionen och i vara bostader, liksom
klimatavtrycket fran vara transporter. Vi har fran forsta bérjan
haft fokus pa att bygga energieffektiva byggnader och alla
vara projekt har en beréknad energianvandning som klarar
vart mal om att ligga 56 % under Boverkets krav*. Vi har
ocksa som mal att minska klimatpaverkan fran produktion till
fardig byggnad och har tagit fram en plan for vilka atgarder vi
vill genomféra. Har tittar vi bland annat pa olika stallésningar
for att reducera klimatpaverkan. Att uppna en mer klimatef-
fektiv produktion ar och kommer fortsatt att vara var, liksom
hela branschens, stérsta utmaning under lang tid framover.

LEED

LEED &r ett globalt certifieringssystem som syftar till att iden-
tifiera, genomféra och méata miljévénlig design, konstruktion,
drift och underhall. Det finns ett flertal LEED-system for olika
typer av projekt. Till exempel fér hyresgastanpassningar till
kommersiella, institutionella bostadsbyggnader samt kollek-
tivtrafikanldggningar, stadsomraden och hela stader.

LEED EBOM eller LEED Operations and Maintenance:
Existing Buildings &r ett system for att miljocertifiera pre-
standan i en befintlig byggnad inom kategorierna: plats och
transport, hallbart markomrade, vattenanvéndning, energi
och klimatpaverkan, material och resurser, inomhusmiljé och
innovation.

Boverkets byggregler

Boverkets bygg- och konstruktionsregler utgér de krav som
samhallet kréver att byggnader minst maste uppfylla. Det
handlar om bland annat barnsakerhet, tillgénglighet, brand-
skydd, barférmaga och en god inomhusmiljé. Dessa krav ska
uppfyllas fér alla nya byggnader. Det &r ocksa Boverket som
Overser de krav pa bostddernas energiprestanda som stills
vid ansokan om statligt investeringsstéd for hyresbostader
och studentbostader.
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SIBS hallbarhetsstrategi

For SIBS ar hallbarhetsarbetet ett lika barande element som var finan-

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE
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siering. Ett aktivt hallbarhetsarbete dar miljomassiga, ekonomiska och
sociala perspektiv och ansvar vavs in i alla processer ar centralt fér var
utveckling och framgang. Det &r ocksa en forutséttning for att skapa
bra boende- och livsmiljcer for vara hyresgaster, goda arbetsférhallan-
den for vara medarbetare och nytta for samhallet.

Tre fokusomraden med globalt ansvar

SIBS hallbarhetsarbete utgar fran FN:s Agenda 2030 och var
hallbarhetsstrategi omfattar att utveckla, projektera, bygga
och férvalta langsiktigt hallbara bostéder. Genom att hallbar-
het ar i fokus pa allt vi gér genom hela fastighetsprocessen
bidrar vi till en hallbar utveckling.

Utifran en vasentlighetsanalys, har tre fokusomraden for hall-
barhetsstrategin valts ut. Fokusomradena kopplar samman
vara bolag med FN:s globala mal och gar ut pa att minska var

klimatpaverkan, skapa hallbara leverantérsled och starka
bostéddernas hallbarhet genom miljocertifieringar.
Gemensamt for fokusomradena, liksom for samtliga av FN:s
17 globala utvecklingsmal, &r att de syftar till en hallbar
utveckling fér hela planeten. Genom att sanka energi-
anvéndningen och férse bostédderna med gron el skapar

vi hallbarhets- och ekonomiska vinster fér vara hyresgéster.
Det gynnar &ven resten av vérlden i form av minskad miljo-
paverkan. Nedan presenteras vara tre fokusomraden samt
de mal och nagra av de aktiviteter som malen omfattar.

1 BEKAMPA KLIMAT-

FORAHDRINGARNA

&
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MILJOCERTIFIERADE BYGGNADER

Genom att jobba enligt Miljobyggnad sékerstiéller vi att vi bygger bra hus, med en bra och
hélsosam inomhusmiljé och att vi anvander hallbara material. Vi har i dagsldget en genomarbetad
plan fér hur alla nya och befintliga byggnader ska certifieras.

MAL

3 Alla nya byggnader certifieras enligt Miljobyggnad Silver.
M Alla befintliga byggnader certifieras enligt LEED EBOM.

AKTIVITETER
A Arbetet med att certifiera alla nya och befintliga byggnader pabérjades 2020.

HALLBARA LEVERANTORSLED

Med utbildning, kravstéllande, process- och materialéversyn samt regelbundna kontroller skapar
vi en komplett hallbar leverantérs- och virdekedja. Vara byggnader bestar av moduler som byggs
i var egen fabrik i Malaysia. Byggmaterialen kommer huvudsakligen fran Malaysia men &ven fran
andra asiatiska lander och Europa. Vi &r nu i ett lage dér vi arbetat upp bra relationer med vara
underleverantérer och dr redo for att héja nivan pa vart ansvarstagande i leverantérsledet.

MAL

A Alla medarbetare ska genomga utbildning inom och vara val fértrogna med SIBS uppférandekod,
i vilken vara varderingar och krav inom hallbarhet definieras. Uppférandekoden baseras pa
UN Global Compacts 10 principer om manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och korruption.

M Alla leverantérer ska ta del av och folja en sarskilt framtagen uppférandekod for leverantérer.

AKTIVITETER

f Samtliga medarbetare kommer att ha genomgatt utbildning i uppférandekoden under 2021.
M Alla storre leverantdrer kommer att informeras och ta del av uppférandekoden for leverantérer
under 2021.
A Under 2020 pabdrjades arbetet med att registrera byggmaterial som upphandlas i Malaysia
i Byggvarubedémningen.

KLIMATPAVERKAN

Att bygga och foérvalta hus har en paverkan pa klimatet. Vi har kommit langt med att bygga
energieffektiva hus. Vi fokuserar framat pa att minska klimatpaverkan fran produktionen samt
att optimera energiprestandan ytterligare.

MAL
M Minska klimatpaverkan fran produktion och ta fram EPD (Environmental Product Declaration) for de

viktigaste ingdende materialen.
M Nyproduktion har en berdknad energianvandning som ar lagre an 56% av kravet i Boverkets riktlinjer.

AKTIVITETER

M Kontinuerliga forbattringar av bostddernas energiprestanda. Vi har idag en berdknad genomsnittlig
energiprestanda pa 26 kWh/kvm Atemp och energianvandningen i nyproducerade lagenheter ar
ca 56 % lagre én Boverkets krav.

M Bostadsmoduler byggs med ett mycket bra klimatskal, vattenburen golvvdarme och fonster med god
isoleringsférmaga.

M Byggnader utrustas med kombinerad bergvarme- och solcellsdrift, vilket ar en av de mest klimat-
vanliga och kostnadseffektiva uppvarmningslésningarna.

M Det energibehov i vara bostdder som inte técks av bergvarme och solceller kommer fran fornyelsebara
energikéllor, sa kallad Gron el.
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Malmedveten framtid

Forutom det hallbarhetsarbete som bedrivs inom ramen for
vara tre fokusomraden ser vi det som sjalvklart att SIBS &ven
ska verka for att Gvriga mal inom Agenda 2030 uppnas. Det
innebér att vi kontinuerligt ser dver vara processer med ut-
gangspunkt fran FN:s globala utvecklingsmal och fokuserar
pa de omraden dér vara atgarder gor storst nytta. Som medlem
i UN Global Compact rapporterar vi arligen om hur vi arbetar
for att bidra till FN:s globala utvecklingsmal och om de for-
battringar som gjorts. Rapporteringen innehaller ocksa
information om hur UN Global Compacts 10 principer om
manskliga réttigheter, arbetsvillkor, miljé och korruption
implementerats i SIBS verksamhet.

FN:s globala mal och Agenda 2030

| september 2015 enades FN:s medlemsstater om en
strategi fér en hallbar framtid genom att rosta igenom
Agenda 2030. Denna baseras pa 17 globala utvecklings-
mal (Sustainable Development Goals), med 169 delmal,

som tydligt beskriver vagen till en hallbar varld. Malen
gar i korthet ut pa avskaffa extrem fattigdom, minska
ojamlikheter och oréattvisor, frémja fred och rattvisa samt
|6sa klimatkrisen.

Beriknad Uppfyller Beréiknafi Andel .fasj:ighets-
Projekt Kommun  chergiprestanda lravfor oo el
(MWh/ar) produktion**

Dansbanan Norrképing 22 Ja 74 33%
Séderby Haninge 22 Ja 41 31%
Tranbéret Kalmar 25 Ja 22 23%
Glidplanet Orebro 29 Ja 101 35%
Kompassen Luled 45 Ja 39 12%
Autogyron Orebro 28 Ja 33 15%
Parasollet Lund 23 Ja 19 16%
Barkarbystaden kv 15 Jarfélla 25 Ja 180 27%
Vallentuna Centrum Vallentuna 25 Ja 23 35%

* Krav for energibonus finns i villkoren for investeringsstod for hyresbostader och kan beviljas om energianvéandningen

inte Sverstiger 56 procent av kravet i Boverkets féreskrifter (BBR).

** Beraknad elproduktion fran projektets solceller delat med totalt berdknat energibehov arsvis. Berdknat exklusive el till hyresgaster.

Personal

Antalet tillsvidareanstallda, inklusive provanstaliningar, i kon-
cernen var i medel under aret 452 (363) varav 12 kvinnor (10)
och 440 mén (353). Sjuktalet i hela koncernen var 1,9% varav
den svenska verksamheten hade 0,5% och den malaysiska
verksamheten 2,1%. Att den svenska verksamheten har
betydligt ldgre sjuktal beror till stor del pa att de flesta i
Sverige kan jobba hemifran trots férkylningssymtom.

The Bridge

SIBS har genom Sveaviken Bostad AB har under aret ingatt
sponsoravtal med BLING avseende deras satsning The
Bridge. The Bridge &r tankt att bli en knytpunkt for nya
entreprendrer i Kista Centrum med malet att driva pa
samhallsférandringen och minska utanférskap. Vi jobbar
kontinuerligt med social hallbarhet i alla vara projekt och
har i och med var satsning pa nya lagenheter i Husby fatt
upp 6gonen for denna positiva rérelse som standigt vaxer
och gor skillnad i utsatta omraden.

Gréna obligationer

2020 lanserades med framgang var Gréna och hallbara obliga-
tioner. Det var ett naturligt steg i vart hallbarhetsarbete som
ar centralt i savél utveckling som finansiering av vara projekt.

7

Ramverket for obligationerna ar verifierat av CICERO Shades
of Green och SIBS kommer att rapportera enligt det gréna
ramverket. Obligationerna har en ram om 600 MSEK varav
550 MSEK nu &r utnyttjat. Emissionslikviden kommer dedikerat
att anvandas for grona fastigheter och projekt, kvalificerade
enligt SIBS gréna ramverk vilket gor SIBS hallbarhetsfokus &n
tydligare. Obligationerna ar upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholms Sustainable Bond List.

Risker
Hallbarhetsrisker finns sammanstallda pa sidan 42.

Egengenererad el

Under aret har 3 solcellsanlaggningar tagits i drift, som totalt
genererat 94 MWh el. Aven om ingen anlidggning varit i géng
hela 2020 visar var uppféljning att de levererar i enlighet
med vara berédkningar.

Genererad el 2020 i MWh

Dansbanan Norrkoping 76
Soderby Haninge 13
Tranbéret Kalmar 5

Totalt 94
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Berg och sol varmer vara hus

For att uppnad maximal energiprestanda med den mest klimat-
vanliga energiférbrukningen byggs SIBS bostader med optimala
klimatskal och varms med berg- och solenergi. Genom att tacka

Stefan Olsson
HVAC-expert pa MOKO

upp 6vrig energiférbrukning, som hushallsel, med grén el drivs
vara fastigheter med i princip enbart fornybara energikallor.

Bergvérme i kombination med solceller &r oftast standard for
uppvarmning i SIBS byggnader. Detta innebér i praktiken att
solcellerna forser fastigheternas bergvérme- och ventilations-
system med en del av den el som behdvs for driften. Nar sol-
kraften inte racker till tillfors gronmarkt el fran elnétet och i de
fastigheter dér fjarrvarme anslutits kompletteras bergvarmen
med fjarrvéarme. Aven fastigheter som saknar bergvirme
utrustas med solceller for att minska beroendet av externa
energikallor och férse bostdderna med klimatneutral el.

Bostadsmodulerna byggs och utrustas med vattenburen golv-
varme, 330 mm stenullsisolering i vdrmeoptimerade skikt och
argongasfyllda tva-glas isolerglasfénster med kopplade ytter-
bagar. Klimatskalet och den val beprévade helhetslésningen
ger en mycket hég energiprestanda i alla typer av fastigheter
och ldgenheter, oavsett storlek. Losningen har resulterat i

en genomsnittlig berdknad energiprestanda pa 26 kWh/kvm
Atemp med en energianvéndning understigande 56 % av
Boverkets krav i bade befintliga och planerade fastigheter.

Sténdig jakt pa energivinster

Det finns alltid utrymme for forbattringar av klimatskal, upp-
varmning, férbrukning och energikéllor. SIBS arbetar darfor
kontinuerligt med utveckling och innovationer inom samtliga
omraden for att uppna hégre energieffektivitet och en mer
klimatvanlig férbrukning i vara fastigheter.

— Just nu tittar vi pa en 16sning for att forbattra varmeater-
vinningen i fastigheterna. Modulerna ar idag utrustade med
lokala sa kallade kryddhylleaggregat, med varmevéxlare, for
till- och franluftsventilationen. Det &r en praktisk modul-
|6sning, men genom ett centralt system uppnar vi férmodligen
battre varmeatervinning. Darfor undersdker vi vilka effekter
det skulle ge och om det kan |6sas pa ett kostnadseffektivt
satt, sdger Stefan Olsson, HVAC-expert pa Moko.

Undercentral i Kompassen, Lulea
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ERIK THOMAEUS
Grundare, VD och koncern-
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Erik ar grundare, VD och styrelseledamot i SIBS AB. Han
grundade SIBS 2016. Han var tidigare VD for Nolek Group.
Erik &r ocksa deldgare till Exoro Capital AB, Industrium AB
och Landexo AB. Han har en kandidatexamen i Internationell
Ekonomi och Management fran Bocconi Univers