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Delarsrapport januari - september 2022

Januari - september 2022 Juli - september 2022

A Nettoomséattningen dkade till 882 386 tkr (562 715) varav A Kvartalets nettoomsattning 6kade till 319 392 tkr (128 607)
hyresintakterna (inklusive SIBS andel av joint venture) uppgick varav hyresintakter (inklusive SIBS andel av oint venture)
till 36 727 tkr (18 571). uppgick till 14 879 tkr (8 946).

A Rorelseresultatet uppgick till 335 794 tkr (314 198). A Rorelseresultatet uppgick till 32 497 tkr (106 913).

Al Marknadsvardet for vara fardigstallda fastigheter uppgick till A Produktionsstart om 434 lagenheter (268).

2439900 tkr (1049 000)

M Koncernens férvaltningsfastigheter uppgar till 2 421 297 tkr
(988 002).

M Produktionsstart om 970 lagenheter (906).

M Utokat byggrattsportféljen med ytterligare 83 lagenheter (126).

Al Beraknad energianvandning for kommande projekt
i genomsnitt 25 kWh/kvm, ar.

A Beraknad andel fastighetsenergi fran egna solceller
A Utdkat byggrattsportféljen med ytterligare 1498 lagenheter i kommande bestand: 28%.
(578).

A Berdknad energianvandning fér kommande projekt i genomsnitt
25 kWh/kvm, ar.

Al Beraknad andel fastighetsenergi fran egna solceller
i kommande bestand: 28%.

Vasentliga hindelser under tredje kvartalet Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang

Al Sveaviken Bostad férvarvar byggratter vid Kallfors Golfklubb A Rehouse projekt Niwa nominerat till Arets Miljobyggnad.
i Sodertalje kommun. Affaren omfattar cirka 350 byggratter
férdelat pa 16 flerbostadshus, motsvarande cirka 24 000 kvm A SIBS genomfér en nyemission, i enlighet med beslut av

ljus BTA. samtliga aktiedgare pa extra bolagsstdmma. | nyemissionen
har per den 28 november 33 555 aktier tecknats motsvaran-
Al Rehouse offentliggoér planer pa att bygga bostader i centrala de en emissionslikvid om cirka 150 MSEK. Vid samma dag
Alvsbyn, tecknar avsiktsforklaring med kommunen som &ger lamnade SIBS in en anmalan till Bolagsverket om delregistre-
fastigheten. ring av 29 308 aktier i Nyemissionen. Delregisteringen kom-
mer medféra att antalet aktier i SIBS okar fran 555 555 aktier
Al Invigning av SIBS andra fabrik i Penang, Malaysia. Den nya fa- till 584 863 aktier. Aktiekapitalet kommer att 6ka fran
briken har pa sikt en kapacitet om ca 4 000 lagenheter per ar 555555 SEK till 584 863 SEK.

och kommer successivt att ppna upp mot full kapacitet.

Al SIBS starker organisationen med Rebecca Prytz och
Jenny Garneij inom Corporate Communications och
Marketing Operations.

MSEK MARKNADSVARDE

FARDIGSTALLDA LAGENHETER \ )
314 v 2 254 oo 2440 FARDIGSTALLDA
JAN-SEP 2022 UPPFORANDE FASTIGHETER INKL
JOINT VENTURES

970 ki @ 1195 ‘it @ 11993 s
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Nyckeltal

TKR 2022 ~ 2021 2022 ~ 2021 2021 okt- ~ 2021

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep 2022 sep jan-dec
Hyresintakter inklusive SIBS andel av
Joint venture 36727 18 571 14879 8946 46 985 28276
Hyresintakter 28720 12103 12570 4054 33219 16 602
Arligt Hyresvarde fardigstallda fastigheter* 93 746 44853 93 746 44853 93746 51184
Beraknat normaliserat arligt driftdverskott
fardigstallda fastigheter* 77 878 38 541 77 878 38 541 77 878 44018
Uthyrningsgrad (ekonomisk) 99% 100% 99% 100% 99% 99%
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 5640 222 560 -37 812 140 517 42180 259100
Res. fran intressebolag och SIBS andel av 414 458 134007 97 757 -10016 700058 419 607
Joint venture
Rérelseresultat 335794 314197 32497 106 912 688 336 666 739
Resultat efter skatt 283492 213064 19165 58962 613 354 542 926
Marknadsvarde fardigstallda 2263000 603 000 2263000 603 000 2263000 640 000
forvaltningsfastigheter
Marknadsvarde fardigstallda fastigheter*® 2439900 1049000 2373000 1049 000 2373000 1100 500
Produktionsstartade Igh under perioden 970 906 434 268 1440 1376
Fardigstallda Igh under perioden 314 351 51 75 441 478
Lghiforvaltning 1195 754 1195 754 1195 881
Lgh under uppférande 2254 1302 2254 1302 2597 1645
Lgh under projektutveckling 9739 5017 9739 5017 13572 83850
Totalt antal Igh 13188 7073 13188 7073 17 364 11376
Forandring byggrattsportfolj perioden, Igh 1498 578 83 126 518 4651
Uthyrningsbar yta fardigstallda fastigheter, kvm 47181 32164 47181 32164 47181 37759
Soliditet 33,1% 29,0% 33,1% 29,0% 33,1% 44,2%
Justerad soliditet (justerad fér likvida medel) 34,2% 30,5% 34,2% 30,5% 34,2% 47,0%
Belaningsgrad fardigstallda fastigheter 67,2% 57,8% 67,2% 57,8% 67,2% 59,0%

* SIBS andel inklusive joint ventures

3 I Delarsrapport januari-september 2022



VD har ordet

SIBS adaptiva affarsmodell och flexibla
organisation viktigare an nagonsin

I en komplex tid ar vardet av en robust, flexibel och skalbar
affarsmodell mycket stort. Att lasa omvarlden, stillaom
efter nya forutsattningar och forbereda for olika scenarios
ar viktigare an nagonsin. Pa SIBS har vi adaptivitet inbyggt

i var affairsmodell och DNA sedan start och har den senaste
tiden kunnat navigera i att bade hantera utmaningar och
tillvarata méjligheter. Med bidrag fran samtliga gruppbolag
har vi kunnat utvecklas dven i en tuff marknad och tagit SIBS
ytterligare steg ini framtiden.

Med jamforbara matt har SIBS levererat ett bra resultat. Utifran vad
vi vet ar mojligt i en mer normal marknad hade vi dnskat mer av
kvartalet och vi ar inte ndjda har. Samtidigt blir det en drivkraft att
fortsatta var tillvaxtresa dven nar spelreglerna férandras. Den globa-
la marknaden ar fortfarande oséker, en verklighet vi kommer att fa
hantera ett tag framéver och som dven paverkar SIBS.

Vi har sedan start genomfért storre delen av vara affarer i partner-
skap, nagot vi fortsatt prioriterar. Pa det sattet kan vi fortsatta véxa
med en sund riskspridning. Vi agerar ocksa proaktivt och med viss
forsiktighet vilket bland annat innebar tydlig kontroll och priorite-
ring av vara kostnader.

Men nar marknadens férutsattningar férandras uppstar ocksa
affarsmaojligheter. Vi ser att var industrialiserade process ger en hog
forutsdgbarhet i projekten vilket ar en forutsattning for att starta
idag. Om det tidigare fanns viss marginal for variabler i process och
kalkyl har det ersatts av an storre behov av palitliga kalkyler och
forutsdgbara processer. Det ar en del av kdrnan i SIBS affar. Nar bo-
stadsbyggandet gar ner kan vi konstatera att vi fortfarande har bade
kapacitet och férmaga att fortsatta producera bostader.

SIBS genomfér en Nyemission i vilken 33 555 aktier hittills tecknats,
motsvarande en emissionslikvid om cirka 150 MSEK. Nyemissionen
starker vart handlingsutrymme i en komplex tid med saval utmaningar
som mdjligheter. Vi ar mycket tacksamma for existerande och nya
agares fortroende.

SIBS andra fabrik invigd och ISO-certifierad

| september invigde vi SIBS andra fabrik for industriellt byggande.
Det var verkligen gladjande att se hur vara insikter manifesterats i
annu smartare och effektivare l6sningar an tidigare. Fabriken har

fyra produktionslinjer vilket innebar en skalbarhet i kapacitet.

Pa sikt har vi méjlighet att leverera ca 5 000 bostader per ar.
Fabrikens struktur ger oss méjligheten att koppla pa kapacitet i takt
med marknaden utan att riskera att sta med dverkapacitet.

SIBS Malaysia har ocksa erhallit ISO-certifiering for ledningssystem
inom kvalitet, miljé och arbetsmiljé enligt standarderna
ISO 9001:2015, 14001:2015 oh 45001:2018.

Optimerad produkt for en bred marknad

Anpassningsbart byggsystem goér att vi ocksa kan vanda oss till olika
marknader med diversifierade behov och regelverk. Vi kan optime-
ra var produkt fér anpassning till saval olika geografiska forutsatt-
ningar pa en global marknad som till den enskilda tomtens férutsatt-
ningar. Det gor att vi nu kan méta intresset pa en bred marknad.

Sveaviken Bostad har under perioden utdkat byggrattsportfoljen
med cirka 350 byggratter vid Kallfors Golfklubb i Sédertalje kom-
mun. 434 bostader har produktionsstartats och 51 har fardigstallts.
Vi har stort intresse for de projekt som narmar sig inflyttning och
nuvarande uthyrningsgrad uppgar till 99 procent. Vi har startat vara
projekt enligt plan, varje start ar val avwagd och i enlighet med vad
marknaden medger med en sund riskviktning.

| vara fardigstallda projekt har vi laga hyror med snittnormhyra pa
under 1500 SEK per kvm bedémer att vi kommer att ha en god
hyresutveckling samtidigt som vi ser lag risk fér vakanser. Vidare har
vi full IMD (individuell matning och debitering) i de allra flesta bo-
stader under férvaltning, vilket ger en god riskhantering for dkade
kostnader.

I Rehouse fortsatter arbetet med vara koncepthus. Férutsagbarhe-
ten i projekten ar allt viktigare for bade hég kostnadskontroll och
lagre totalkostnad, det levererar Rehouse samtidigt som byggsys-
temets flexibilitet foljer med. Det i sin tur gor att fler geografiska
lagen blir méjliga och marknaden breddas ytterligare. Vi blev ocksa
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mycket stolta Gver nomineringen till Arets miljdbyggnad for projek-
tet Niwa i Helsingborg. Projektet ar certifierat enligt Miljdbyggnad
Silver vilket ar en viktig del i var hallbarhetsstrategi som omfattar att
alla nya bostader som produceras fér egen férvaltning ska certifie-
ras enligt Miljdbyggnad Silver.

Moby monterar och fardigstéller vara projekt, de har en central roll
for att sakerstalla var slutleverans. Moby har starkt kostnadsfokus
utan att gora avkall pa kvaliteten. | néra samarbete med samtliga
vara discipliner sakerstalls kunskapsdelning och smidiga éverlam-
ningar. | grunden ligger en trygg organisation med goda relationer,
det ger en tydlig koppling till farre misstag.

Affarsstrategiska prioriteringar lagger grunden for
positiv utveckling

SIBS gjorde tidigt ett affarsstrategiskt vagval att alltid prioritera en
hog flexibilitet och skalbarhet i affarsmodellen. Det ser vi nu vardet
av. Gallande marknadsférutsattningar kraver en stor dos av ddmjuk-
het. Med det sagt ar jag fortsatt dvertygad om att vi ér val rustade
att fortsatta vaxa och fortydliga var position med god Iénsamhet om
an i anpassad takt efter marknaden.

Erik Thomaeus
CEOSIBS AB
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Detta ar SIBS

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 genere-
rade 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.

SYFTE

Att skapa vackra, trivsamma och
prisvarda hem for de manga
manniskorna

Hur och var vi bor ar starkt sammankopplat med var trygghet,
var livskvalitet och vart valmaende i stort. SIBS levererar vackra,
trivsamma och prisvarda hem som genom rimlig hyra och ratt
lage blir tillgangliga for fler.

Mot bakgrund av den brist pa prisvarda boenden som rader

globalt genereras nya samhallsutmaningar. SIBS ar en del av

|6sningen pa de utmaningarna genom att vi skapar bostader,
omraden och samhallen med plats fér alla.

MISSION

Vi effektiviserar och utvecklar byggbran-
schen med hjalp av teknologi

Genom ConstructionTech fornyar vi en traditionell industri och
gor den mer kostnadseffektiv, produktiv och digital. Med en
forbattrad byggindustri kan vi géra hogkvalitativa bostader,
som ar bade energieffektiva och designade for att vara cirkula-
ra, tillgangliga pa en global niva.

VARA HORNSTENAR

Skalbart
Optimerad tillvaxt

Allt vi gor ar skalbart, vilket méjliggér 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 forhallningssatt i saval var affar
som produktion. Vart perspektiv ar alltid langsiktigt.

Fokuserat
Inga kompromisser

Genom att anvanda digitalisering fran borjan till slut och
effektiviserad industriell produktion minskar vi byggtiden utan
att kompromissa med kvalitet. Detta bevisas i vara 6ver 1300
fardigstallda bostader.



Var affarsstruktur

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

IP

ation 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 langsik-
tigt hallbart bolag som méter dagens behov och samtidigt ligger
steget fore in i framtiden.

AFFARSOMRADEN

Bostadsutveckling & Forvaltning
Utveckling och forvaltning av hyresbostader och kommersiella
fastigheter i form av hotell i Norden.

Affarsomradet omfattar hela vardekedjan for fastighetsutveckling
fran forvarv till nyckelfardigt. Samtliga fastigheter uppférs av bola-
gen i var vardekedja enligt SIBS koncept.

Licensiering & Partnerskap
Fastighetsutvecklare och bostadsbyggare anvander SIBS
system och fabrikskoncept pa marknader utanfér Norden,
med SIBS som partner.

Affarsomradet omfattar hela vardekedjan for fastighetsutveckling
pa uppdrag av extern part. Det omfattar dven licensiering av SIBS
byggsystem for utveckling av fastigheter och
produktion i fabrik.

VARUMARKEN OCH
AFFARSSEGMENT

Sveaviken
Bostad

Utvecklar, bygger, dger och
forvaltar vara bostader pa
den nordiska marknaden.

rehouse

Utvecklar, bygger och
forvaltar cirkulart designade
hus som kan férandras
och flyttas.

rehotel

Utvecklar, bygger och
forvaltar hotellfastigheter.
Ager och hyr ut till valrenom-
merade operatorer.

DSBS

Utvecklar och bygger hyresbostader enligt SIBS koncept
som Financing Partner eller Contracting Partner.
Inom Financing Partner sker finansiering via gemensamt |V
vilket ocksa ager fardigstalld fastighet.
Som Contracting Partner utvecklas och uppférs projekten pa
uppdrag av extern part med vinstdelning.

21SIBS

Utveckling och uppférande av nyckelfardig,
produktionsredo fabrik. Omfattar dven licens
for SIBS byggsystem. Fastigheten samags med,
alternativt forvarvas av, operatéren.

GRUPPBOLAG SIBS GROUP
VARDEKEDJA

N2IBS

Produktion

moko

Design och projektering

mobvy

Montage och fardigstallande

rrontlog

Logistik och transport



Engagemang i hela vardekedjan

LANGSIKTIG
FORVALTNING

o

MONTAGE OCH
FARDIGSTALLANDE

LOGISTIK

9]

Hallbarhet
i fokus

TRANSPORT

MARKNADSANALYS 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 morgonda-
gens behov. Specifik kompetens inom omraden
som byggteknik och miljéstrategisk analys gor oss
marknadsledande inom vart gebit. Med hyresgas-
ten i fokus utvecklar vi bostader som bidrar till det
goda samhallet.

Vardeskapande

Val avvagd marknadsanalys och stringent forvarvs-
process ar grunden for vart vardeskapande. Analys
och férvarv som gors tidigt ar avgérande fér hur stora
varden som skapas senare.

LOGISTIK OCH TRANSPORT

Frontlog ansvarar for transport och logistik av modu-
lerna fran fabriken. Férutsagbar produktion gér att
vi kan planera, synkronisera och optimera transpor-
terna. Med skickligt hanterad transportflexibilitet
reducerar vi kostnader samtidigt som vi sakerstaller
minsta mojliga miljopaverkan. Vara landtransporter
uppgar till cirka en tiondel jamfért med platsbyggda
hus.

Vardeskapande
Gedigen kunskap och strukturerad upphandlings-
process gor att vi hittar de mest kostnadseffektiva
frakterna. Optimering i logistikfloden ger farre
transporter och hég leveransprecision.

0

' Sveaviken
Bostad

DESIGN OCH PROJEKTERING

Vara hus ska bidra till en attraktiv stadsbild, darfor ar
arkitekturen hégprioriterad. Egenutvecklade mo-
dulara design- och byggsystem ger stor flexibilitet i
utférande och betydligt kortare projekterings- och
byggtider. Stort fokus laggs ocksa pa energieffekti-
visering. Vara nyckelkompetenser inom arkitektur,
konstruktion och installation ar alla experter pa SIBS
byggsystem.

Vardeskapande

Vara processer ar kostnadseffektiva och kvalitetssak-
rade. Byggsystemsutvecklingen och multidisciplinar
approach i projekteringen

skapar stora varden.

MONTAGE OCH FARDIGSTALLANDE

MOBY monterar och fardigstaller bostaderna. Var
metod ger vasentligt mindre tid pa byggarbetsplat-
sen tack vare den hoga fardigstallandegraden pa
vara moduler. Arbetsmiljén blir bade sakrare och
battre da farre arbetsmoment, transporter och lyft
sker pa arbetsplatsen. Sett till byggtid ar vi bransch-
ledande med 50% kortare byggtid an konventionel-
la metoder.

Vardeskapande
Hoég fardigstallandegrad, detaljerad planering och
férutsdgbara leveranser reducerar byggtid och
transporter. Det minskar stérning i omradet,
ger lagre miljépaverkan och snabb leverans.

PRODUKTION

MARKNADSANALYS
FORVARV

2

DESIGN
PROJEKTERING

a1 SIBS

PRODUKTION

Ca 90% av arbetet sker i vara fabriker i Malaysia.
Ambitidsa kvalitetskontroller och effektiva proces-
ser ger mycket god kostnadskontroll och saker
arbetsmiljé. SIBS egenutvecklade produktion- och
processutrustning 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.

' Sveaviken
Bostad

LANGSIKTIG FORVALTNING

Med fokus pa de boende tar vi ett langsiktigt,
hallbart perspektiv i forvaltningen. Vi har en tillfor-
litlig och tillganglig férvaltning. Husen &vertraffar
med rage energikraven enligt svensk byggstandard,
bland annat tack vare solpaneler, bergvarmesystem
och byggsystemets energieffektivitet. Vardefull
erfarenhetsaterforing forstarks av att vardekedjan
finns inom koncernen.

Vardeskapande
Vara hallbara, funktionella och estetisk tilltalande
fastigheter skapar varde fér manga. De bidrar till ett
mer hallbart samhalle och ger fler tillgang till premi-
umbostader med rimlig hyra.
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Projektportfolj

Projektnamn Kommun Antal Aktuell status Bedémd
bostader produktionsstart
Nykvarn Centrum * Nykvarn 267 | produktion | produktion
Helsingborg * Helsingborg 39 | produktion | produktion
Vegaterrassen * Haninge 241 | produktion | produktion
Vallentuna Centrum 2 * Vallentuna 36 | produktion | produktion
Bradgarden * Nykoping 462 | produktion | produktion
Mariefred station etapp 1 ** Strangnas 239 | produktion | produktion
Enkoéping Centrum * Enkoping 328 | produktion | produktion
Barkarby 2 * Stockholm 208 | produktion | produktion
Stockrosen * Nykdéping 434 | produktion | produktion
Mariefred station etapp 2** Strangnas 161  Lagakraftvunnen 2022
Linkoping * Linképing 48  Lagakraftvunnen 2022
Tangenten Sorgenfri Malmé 400  Detaljplaneskede 2023
Enkoping station** Enkodping 500 Detaljplaneskede 2023
Svanholmen Stockholm 300 Detaljplaneskede 2023
Soéderby 2 Haninge 280  Detaljplaneskede 2023
Maltesholm Stockholm 100  Detaljplaneskede 2023
Rogaland Stockholm 400  Detaljplaneskede 2023
Eskilstuna Eskilstuna 300 Detaljplaneskede 2023
Ruletten Sollentuna 300 Detaljplaneskede 2023
Sjodalen Huddinge 100  Detaljplaneskede 2023
Hemmesta Varmdo 300 Detaljplaneskede 2024
Kallfors Sodertalje 350 Detaljplaneskede 2024
Kornboden Rimbo 200  Invantar planbesked 2024
Skiffern Huddinge 280  Invantar planbesked 2024
Konservatorn Stockholm 160  Invantar planbesked 2024
Tumba Botkyrka 560 Invantar planbesked 2024
Kassmyra Botkyrka 4000 Invantar planbesked 2024
Kungsbacka Kungsbacka 1000 Invantar planbesked 2025
Total 11993
* Joint venture (50/50) med Slatto
** Joint venture (50/50) med Nordsten Sveafastigheter
PROJEKTSTATUS KOMMANDE PRODUKTIONSSTARTER
g 60001
E’ 5000
< 4000
3000
2000
W | produktion 19%
Lagakraftvunnen detaljplan 2% 1000
[l Detaljplaneskede 28%
W Invéntar planbesked 52% 0

2022 2023 2024 2025
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Starkt byggrattsportfélj med projekt i
strategiskt prioriterade lagen

Var portfélj utdkas strategiskt dar vi omsorgsfullt valjer de omraden dar vara bostader
behdvs som mest. Vart geografiska fokus omfattar framférallt Storstockholm samt
Goteborg och Malmé med omnejd samt stérre universitetsstader.

| produktion

@ Lagakraftvunnen detaljplan
Detaljplaneskede

@ Oversiktsplanering
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HANDELSER | FOKUS

Modern och hégteknologisk anlaggning

med skalbar kapacitet

| september invigdes SIBS andra fabrik fér industriellt byg-
gande. Har har vara insikter grundat for annu smartare och
effektivare I6sningar. Den hégteknologiska anlaggningen
om 46 000 kvm ligger precis som den forsta fabriken i
Penang, Malaysia. Fabriken har fyra produktionslinjer vilket
innebar en skalbarhet i kapacitet. Pa sikt har vi méjlighet att
leverera cirka 5 000 bostiader per ar i vara tva fabriker.

Ett innovativt koncept som effektiviserar byggandet

Vart industriella och egenutvecklade system fér automatiserad pro-
jektering har har integrerats pa ett helt nytt satt med var industriella
produktion i fabriken. Den nya anlaggningen har ett I6pande band
dar balkar anvands for att transportera modulara enheter fran en
station till en annan. Det gér att vi far annu battre forutsattningar att
pa kortare tid fardigstalla upp till 90% av fastigheten i en kontrolle-
rad och saker miljé. | fabriken kan vi bygga fardigt ett flerfamiljshus
med 100 lagenheter pa under 2 veckor.

En sdkrare och tryggare arbetsmiljo

Den nya anlaggningen ar en av varldens mest moderna bostads-
modulsanldaggningar med nastan uteslutande egenutvecklade
maskiner och processutrustning férdelade pa 50 olika stationer
och vi stravar hela tiden efter ytterligare automation. Det ger en
sakrare och tryggare arbetsmiljo, forbattrar produktiviteten och
minskar processtiden. Det forbattrar ocksa produkternas kvalitet
och homogenitet vilket dkar flexibiliteten. Alla maskiner och hela
produktionslinjen drivs dessutom helt pa solenergi.

| fabriken [6per en takbro éver produktionsytan vilket gér att
besdkare enkelt kan félja hela var produktionsprocess fran start

o

till mal. Har finns ocksa informationstavlor vid varje station som
illustrerar arbetsmomenten stationsvis. Det gor att besdkare kan ta
del av vara effektiva byggmetoder, vara nya tekniker och uppleva
effektiviteten, kvaliteten och arbetsmiljon.

Férutom sjalva fabriken finns har dven ett showroom av en lagen-
het, moderna kontor, kafeteria, matsal, gym, relax och takterrass.

Internationella representanter pa plats

Pa plats for att officiellt inviga fabriken den 29 september till-
sammans med medarbetare, gaster och press var, forutom SIBS
grundare Erik och Par Thomaeus, YB Dato” Abdul Halim Hussain,
Penang State EXCO fér handel, industri och entreprendrsutveck-
ling, Dr. Joachim Bergstrém, Sveriges Ambassador i Malaysia samt
Najihah Abas, representant for MIDA, Malaysias investerings- och
utvecklingsmyndighet.

Sverigeambassadéren Dr. Joachim Bergstrom delade under sitt tal
sina tankar om SIBS. “Under de senaste aren har vi sett en otrolig
utveckling av nya metoder och material inom byggandet som ar
kostnadseffektiva och ékar livskvaliteten och sékerheten. SIBS
ligger i framkant av den utvecklingen.”

"Den ytterligare kapacitet vi far med denna fabrik gér oss till den
storsta hogkvalitativa modulproducenten fér permanenta bosta-
derivarlden. Vi har I6st en stor del av pusslet om hur man pa riktigt
|6ser byggandets industrialisering. Vi ar sanna ledare och pionjarer
inom byggteknik”, sdger Erik Thomaeus.
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Klimat- och sarbarhetsanalyser
En anpassning till EU-taxonomin

EU-taxonomin ar EU-kommissionens ramverk fér hallbara
finanser. Ramverket klassificerar vilka ekonomiska akti-
viteter som ar miljémassigt hallbara med huvudmalet att
Parisavtalet med klimatneutralitet ska uppfyllas till ar 2050.
For rakenskapsar 2022 ska bolag som omfattas av taxono-
min redovisa andel av den ekonomiska verksamheten som
omfattas av taxonomiférordningens klimatrelaterade mil-
jomal: Begransning av klimatférandringarna och anpassning
till klimatforandringarna. Krav pa redovisning for ytterligare
fyra miljémal kommer successivt att borja tillampas fran ar
2023.

SIBS omfattas av EU-taxonomins delegerade akt, del 7. Bygg- och
fastighetsverksamhet och under aret har arbete pagatt for att ve-
rifiera att de tekniska granskningskriterier som avgér om bolagets
ekonomiska verksamhet vasentligt bidrar till de klimatrelaterade
miljdmalen uppfylls. Utdver uppfylinad av miljomal far den ekono-
miska verksamheten inte orsaka betydande skada fér nagot av de
ovriga miljomalen och ska uppfylla minimikrav inom hallbarhet.

Klimat- och sarbarhetsanalyser

En del i SIBS anpassning till EU-taxonomin omfattar att utféra
klimat- och sarbarhetsanalyser och bedémning av anpassningslos-
ningar som kan minska klimatrisken for respektive projekt. Analy-
sen av aktuella klimatrisker i nutid baseras pa skyfalls- och varme-
karteringar, riskkartor for ras, skred, erosion, dagvattenutredningar

=

med mera. Riskbeddémningen avseende framtida klimatrisker
for fastigheten omfattar klimatprojektioner enligt Representative
Concentration Pathways (RCP)' .

Klimat- och sarbarhetsanalyser har hittills utforts fér 10 avlutade
och pagaende projekt och resultatet visar att samtliga byggnader
ar relativt skonade fran patagliga vasentliga, nutida och framtida
klimatrisker som kan paverka den ekonomiska verksamhetens
resultat.

SIBS fastigheter ar dessutom specifikt anpassade med exempelvis
relevant hojdsattning, dagvattenldsningar, solavskarmning, an-
passad konstruktion for vindlast och markférstarkning enligt lokala
forutsattningar.

Klimat- och sarbarhetsanalyserna inleds med modelleringar och
generell screening av samtliga klimatrisker enligt EU-taxonomin.
Nasta steg ar en fordjupad sannolikhets- och konsekvensbeddm-
ning av vasentliga klimatrisker for den aktuella fastigheten. Model-
leringar och utredningar har hittills sammanstallts i en pilotrapport,
klimat och sarbarhetsanalys for ett projekt i Barkarbystaden.

T FN:s klimatpanel (IPCC) anvander fyra scenarier fér att berakna framtida klimatférand-
ringar, sa kallade RCP:er, "Representative Concentration Pathways” i sin utvarderings-
rapport AR5 2013-2014. Anvandningen av RCP:erna syftar till att ge information om
klimatférandringarna vid olika halter av véxthusgaser i atmosfaren.
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Information nar den behoévs, dar den be-
hovs for att sakra kvaliteten i produktion

Informationen som behdovs for en effektiv och kvalitetssak-
rande produktion ska snarare s6ka upp anvandaren an att
anvandaren ska s6ka efter den. Vidare ska ingen behéva
fundera pa om man verkligen funnit riatt information, om
den ar aktuell, eller var den ska sparas for att nasta person
som behoéver den ska hitta ratt.

Med en hégre ambitionsniva om att aktivera snarare an att arkivera
information har SIBS tagit fram en féretagsspecifik low-code
plattform med namnet SPS Flow som stédjer verksamheten fran
projektens tidiga skeden hela vagen till férvaltningsskedet. “SPS”
star for “SIBS Production System” och “Flow” fér att informationen
ska fléda enligt ett givet schema.

Effektiv informationshantering ar en framgangsfaktor

“SPS Flow ar helt i linje med att vara drivande inom Construction-
Tech”, sager Erik S6derholm, teknisk chef pa SIBS. “Effektiv infor-
mationshantering ar en framgangsfaktor och en forutsattning for att
rora sig snabbt och kraftfullt i en féranderlig varld samt mojligheter
till nya affarer och samarbeten.”

Da SIBS ager och kontrollerar hela vardekedjan fran markanskaff-
ning till forvaltning finns en unik moéjlighet att optimera informa-
tionshanteringen kring vara produkter, processer och projekt i
affarens hela kedja.

Kontroll pa distans med global rackvidd

Som en global aktér behdver SIBS samverka i ett gemensamt sys-
tem oavsett var i varlden en intressent befinner sig. Att till exempel
kunna granska genomférda kvalitetskontroller, plocka fram genom-
snittliga cykeltider for ett specifikt produktionsmoment eller kunna
folja framdriften i ett arbetsmoment utan att vara fysiskt pa plats gér
att SIBS kan leda och styra arbetet effektivt pa distans.

Systemet I6per som en digital ryggrad och har funktionalitet for att
presentera instruktioner, checklistor och dokumentation av kvali-
tetskontroller. Genom att behandla varje modul som en individ,
kan dokumentation och kontroll éver ingaende processer kopplas
till den unika modulen, vilket ger just-in-time-information som ock-
sa sakerstaller sparbarheten. Genom att anvandaren identifierar sig
tilldelar det intuitiva systemet ratt information, anpassad efter roll
och leder anvandaren framat i processen.

SPS Flow ar framtaget med en tydlig kvalitets- och produktionstek-
nisk ansats och méjliggoér granskning och styrning i realtid.

"Kanslan av att kunna se framdriften i ett projekt, eller resultatet
av ett kvalitetskritiskt moment enbart sekunder efter att kontrollen
gjorts, oavsett var i varlden det skett ar mycket tillfredsstallande,
nagot av en produktionsteknisk drém avseende information efter-
som jag vet hur vardeskapande den ar for slutresultatet” avslutar
Erik Séderholm.

ISO-certifierade ledningssystem
i vara fabriker

SIBS Malaysia har erhallit ISO-certifiering fér ledningssystem
inom kvalitet, miljo och arbetsmiljo enligt standarderna ISO
9001:2015, 14001:2015 och 45001:2018.

"Vi har redan sen starten med var forsta fabrik 2017 arbetat
strukturerat med processerna och arbetsmiljén. Nar vi under
2022 anpassat detta till de internationella ISO-standarderna var
detta darfor en relativt smidig process”, sager Jon Mellgvist,
Hallbarhetschef pa SIBS.

"Utover att arbetet med certifikaten ger oss en god grund att

standigt forbattra vara processer, ar det ocksa ett bevis for vara
externa parter pa ett val fungerande ledningssystem” avslutar Jon.

Genom att scanna modulens unika QR-kod ger SPS Flow anvéndaren
mojlighet att kvalitetssakra bade produkt och process.
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Framtidens koncepthus skapas genom

industriell produktion

Rehouse koncepthus utmanar marknaden och letar tomter
som ar optimala utefter husens design i stillet fér tvart om.
De tre olika koncepthusen ar fardigprojekterade redan
innan matchen mellan kép av mark och hus ér gjord. Pa sa
satt kan bade projekteringstid och byggtid kortas vasent-
ligt. Den héga prefabriceringsgraden samt den industriella
produktionen kortar tiden ytterligare, samtidigt som det blir
mer kostnadssékert utan att rucka pa design och kvalitet.

Per Bohlin tilltradde som VD fér Rehouse i bérjan av juni i ar, strax
efter slutbesiktningen av Rehouse forsta projekt Niwa i Helsing-
borg. Nagra veckor senare skulle projektet presenteras som en del
av den internationella samhallsbyggnadsmassan H22 City Expo
och Per kastades in i arbetet med att marknadsféra Rehouse. Pro-
jekt Niwa ar byggt pa temporart bygglov vilket ar mojligt da hela
konstruktionen ar méjlig att plocka isar, monteras pa ny plats eller
aterbruka pa ett kontrollerat satt.

Per kom till SIBS och Rehouse med en vision om att vara med och
forandra byggbranschen. “Jag har arbetat aktivt i byggbranschen

i 25 ar och varit delaktig i alla delar i en byggprocess. Byggbran-
schen ar en trogrorlig och ineffektiv bransch och jag langtade efter
att vara en del i att férandra den. SIBS ar framtiden och detta var ett
tag jag inte ville missa. Har finns modiga ledare, framtidens teknik
och en entusiastisk och entreprendriell anda.”

En konfiguration som passar manga och har snabb leverans

“Vi pa Rehouse kan snabbt ha bostader pa plats dar behoven ar
stora. Koncepthusen i Rehouse skiljer sig inte at i boendestandard
fran vart systerbolag Sveaviken Bostads lagenheter, men vi arbetar
endast med tre framtagna koncepthus som erbjuds i flera variatio-
ner”, sager Per.

"Vara koncepthus har

hogre fardigstallande-
grad fran fabrik vilket

minskar bade kostnad
och produktionstid pa
byggplatsen, detta ger
battre forutsagbarhet

och trygghet.”

PER BOHLIN, VD REHOUSE

Vilket koncepthus som anvands beror pa platsens férutsattningar,
husen finns i olika bredder och beroende pa hur lagenheterna satts
samman sa andrar sig husets langd och karaktar. Husen har hogre
fardigstallandegrad fran fabrik vilket minskar bade kostnad och
produktionstid pa byggplatsen, detta ger battre férutsagbarhet
och trygghet.

"Systemet bygger pa att det ska vara latt for oss och kunden att
valja och att snabbt fa bostaderna pa plats. Enkelt férklarat kan du
jamfora det med nar du ska képa en ny bil. Det finns erbjudanden
om nya bilar hos bilhandlaren med vald eller begransad utrustning
som ska passa de flesta i smak. Dessa har kort leveranstid. Bygger
du din bil sjalv kan du géra flera personliga tillval som bade kostar
mer och innebar langre leveranstid. | grunden ar det samma bil
som du kdper i erbjudandet som den du bygger sjalv. Precis sa ar
det med vara koncepthus”, sager Per.

Stort intresse bland kommuner i Sverige

“Vi har haft 6ver 20 kommundelegationer pa besokt pa projekt
Niwa i Helsingborg men dven privata bostadsaktorer har visat stort
intresse for oss vilket gjort att vi fortsatt visat bostaderna under
hela hésten. Var industriella byggteknik, snabba leverans, fina
kvalitet och mojlighet att halla en hég miljéstandard &r nagot som
intresserar bade kommuner och andra aktérer. Koncepthusen ar nu
nasta steg i Rehouse utveckling vilket redan har tagits emot val av
intressenter och kommuner. Det var precis det har jag sag framfor
mig nar jag klev pa framtidstaget”, sager Per.

Projekt Niwa ar Miljocertifierat enligt Mijobyggnad Silver och var i
final i Arets Mijébyggnad som arligen utses av Sweden Green Buil-
ding Council for att premiera och uppmarksamma projekt och per-
soner som pa basta satt bidragit till ett hallbart samhallsbyggande.

i
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Projekt Niwa
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Ovrig information

Transaktioner med néarstaende

Inga transaktioner har skett med narstaende som inte har skett pa
marknadsmassiga villkor.

Sasongsvariationer

SIBS verksamhet berérs inte av nagra tydliga sasongsvariationer.
Daremot kan storre projekt fa betydande intakts- och resultateffekt
pa enskilda kvartal. Intakts- och resultatutvecklingen bér darfér be-
démas 6ver en langre cykel.

Obligation

SIBS offentliggjorde den 19 oktober 2020 en emission av ett icke-
sakerstallt gront obligationslan om totalt 400 Mkr inom ett rambe-
lopp om 600 mkr. Den 23 mars 2021 utékades obligationslanet
med ytterligare 150 Mkr. Den 27 maj 2021 utékades obligationen
med 50 Mkr vilket innebar att rambeloppet om 600 Mkr nu ar
utnyttjat. Obligationen noterades den 25 november 2020 pa Nas-
daq Stockholms Sustainable Bond List under namnet SIBS 01 GB.

Personal

Antalet tillsvidareanstallda, inklusive provanstallningar, i koncernen
var vid periodens utgang 963 varav 48 kvinnor och 915 man.

Segmentsredovisning

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

Risker och osakerhetsfaktorer

SIBS verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars
effekter pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras i varie-
rande grad. Malet med SIBS riskhantering ar att identifiera, mata,
kontrollera och begransa riskerna i verksamheten. Vasentliga

risker i SIBS verksamhet utgérs av omvarldsrisker sdsom férsamrad
makroekonomisk utveckling och minskad bostadsefterfragan. Dar-
till exponeras SIBS mot ett antal finansiella risker som bland annat
relaterar till bolagets likviditet och lanefinansiering av verksam-
heten. Ytterligare information om bolagets risker aterges i arsredo-
visningen fér 2021 och da framst under not 43 sidan 117.

Agarférdelning per den 30 september 2022

Agare Antal aktier Agandei %
Industrium AB 146 550 26,4
Neptunia Invest AB 95498 17,2
Landera AB 92 268 16,6
Ramstedt Gruppen AB 70891 12,8
Exoro Capital AB 49934 9,0
Ovriga aktiedgare 100 414 18,0
Totalt 555555 100,0

Handelser efter rapportperiodens utgang
3 Rehouse projekt Niwa nominerat till Arets Miljbyggnad.

A SIBS genomfér en nyemission, i enlighet med beslut av samtliga
aktiedgare pa extra bolagsstamma. | nyemissionen har per den
28 november 33 555 aktier tecknats motsvarande en emissions-
likvid om cirka 150 MSEK. Vid samma dag lamnade SIBS in en
anmalan till Bolagsverket om delregistrering av 29 308 aktier
i Nyemissionen. Delregisteringen kommer medféra att antalet
aktier i SIBS okar fran 555 555 aktier till 584 863 aktier. Aktieka-
pitalet kommer att 6ka fran 555 555 SEK till 584 863 SEK.
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Koncernens resultatrakning i sasmmandrag

2022 - 2021 2022 -~ 2021 2021 okt- ~ 2021

TKR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep 2022 sep jan-dec
Hyresintakter 28720 12103 12570 4054 33218 16 602
Projekt och entreprenad intakter 853667 550612 306 822 124 553 1139416 836 361
Nettoomsattning 882 386 562715 319 392 128 607 1172634 852963
Fastighetskostnader -6 444 2024 -2618 -692 7177 -2757
Kostnader projekt och entreprenadverksamhet -881614 -550412 -318 707 -125101 -1122182 =797 801
Bruttoresultat -5671 10279 -1934 2814 43275 52404
Aktiverat arbete for egen rékning 77 066 68 280 23587 25568 102 066 93280
Utvecklingskostnader 77067 -68 280 -23588 25568 102067 -93280
Adminstrationsomkostnader 72138 -42373 24726 22056 -88 623 65483
Avskrivningar icke projektrelaterade -11900 -10070 -3975 -3374 15276 -
Rorelseresultat fére vardeférandring -89 710 -42164 -30 636 -22618 -60 627 -13 080
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 5640 222560 -37 812 140517 42179 259100
Ovriga rérelseintakter 5539 ik 2527 685 6877 1449
Ovriga rérelsekostnader -133 -317 661 -285 -154 -338
Resultat fran intresseféretag 414 458 134007 97757 10016 700058 419 607
Rorelseresultat 335794 314198 32497 106 913 688 333 666 739
Finansnetto -61479 -50 590 -24 439 -19003 -77 169 -66 279
Resultat fore skatt 274 315 263608 8058 87909 611164 600460
Skatter 9178 -50 543 11106 -28 946 2187 -57 534
Periodens resultat 283492 213065 19164 58962 613 351 542926
Totalresultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 279349 213065 17 484 58962 611975 545693
Innehav utan bestdmmande inflytande 4143 - 1680 - 1376 2767
Summa periodens resultat 283492 213065 19164 58962 613 351 542926
PERIODENS RESULTAT

Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras till

resultatrdkningen

Uppskrivning rérelsefastigheter 32339 - 32339 - 52 571 20232
Omrakningsdifferenser 31382 10900 25522 8039 48233 7519
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 63 721 10900 57 861 8039 100 804 27 751
Summa totalresultat for perioden 347214 223965 77 026 67 001 714157 570676
Totalresultat hanforligt till

Moderféretagets aktiedgare 339837 223965 72112 67001 709 547 573443
Innehav utan bestdmmande inflytande 7377 - 4914 - 4610 2767
Summa totalresultat fér perioden 347214 223965 77 026 67 001 714157 570676
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Kommentarer till totalresultatet
delarsrapport januari - september 2022

Hyresintakterna uppgick under perioden till 28 720 tkr
(12 103) och driftkostnaderna till 6 444 Tkr (2 024).

Koncernen redovisar projekt och entreprenadintakter om
853 667 Tkr (550 612) och kostnader motsvarande 881 614
Tkr (550 412). Intakterna och kostnaderna avser for de projekt
dar koncernen inte har det bestammande inflytandet.

Under perioden har koncernen fortsatt sitt arbete med att ut-
veckla byggsystemet och dess processer. Kostnaderna for
utveckling har uppgatt till 77 066 Tkr (68 280) och aktiveras i
balansrakningen pa posten Balanserade utvecklingskostnader.

SIBS andra fabrik i Malaysia.

Administrationskostnaderna uppgick till 72 138 Tkr (42 373)
och avskrivningarna i resultatrakningen om 11 900 Tkr

(10 070) ar 6vervagande hanférliga till avskrivning av utveck-
lingskostnader. Koncernens vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till 5 640 Tkr (222 560).

Resultat fran intresseféretag uppgar till 414 458 Tkr
(134 007) och avser till 6vervagande del vardeférandringar
pa underliggande tillgang pa andelar i Joint Venture.
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Koncernens rapport éver finansiell stillning

[ ]
i sammandrag
2022 - 2021 2021

TKR jan-sep jan-sep jan-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Balanserade utvecklingskostnader 341649 251266 272627
Forvaltningsfastigheter 2421297 988002 679998
Rorelsefastigheter 521051 207 808 273995
Nyttjanderattstillgangar 4997 20039 2159
Forbattringskostnader pa annans fastighet 98 42 4]
Maskiner och inventarier 46 272 38647 33690
Uppskjuten skattefordran 12938 - 12 054
Andelar i intresseforetag 752156 436933 673191
Ovriga langfristiga fordringar 7716 7716 7716
Summa anlaggningstillgangar 4108174 1950453 1955 471
Omsattningstillgangar
Varulager 65708 56 008 58610
Kundfordringar 46 887 35226 246 700
Upparbetade ej fakturerade intakter 81415 131869 238025
Fordringar hos intresseféretag 214892 193953 299058
Ovriga fordringar 132819 78315 62 696
Likvida medel 151076 133064 178 926
Summa omsattningstillgangar 692 797 628435 1084 016
SUMMA TILLGANGAR 4800971 2578888 3039487
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Koncernens rapport éver finansiell stillning

i drag

2022 ~ 2021 2021
TKR jan-sep jan-sep jan-dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolagets aktieagare
Aktiekapital 556 500 556
Ovrigt tillskjutet kapital 486 944 237000 486 944
Reserver 33639 -14 968 1883
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1058 503 517 420 850049
Summa eget kapital hanforligt till 1579 642 739952 1339431
moderbolagets aktiedagare
Innehav utan bestdmmande inflytande n 77 7107 4340
Summa eget kapital 1591359 747 059 1343771
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 2302002 969 836 955195
Ovriga skulder 881 .
Uppskjutna skatteskulder 29962 68 848 39652
Ovriga avsattningar 4846 5692 6821
Summa langfristiga skulder 2337691 1044 377 1001668
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 138 334 226 644 179 096
Fakturerad ej upparbetad intakt 182 405 44129 2414
Leverantdrsskulder 134676 104 823 126 853
Skulder till intresseféretag - 143637 77429
Ovriga skulder 416 507 268219 308 257
Summa kortfristiga skulder 871921 787 452 694048
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4800971 2578888 3039487
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Kommentarer till koncernens balansrakning
delarsrapport januari - september 2022

Forvaltningsfastigheter Langfristiga skulder

Koncernens forvaltningsfastigheter har under perioden dkat De langfristiga skulderna utgér till dvervagande del obliga-
till 2 421 297 Tkr (988 002). Okningen ar till 5vervagande del  tionslan samt slutfinansierade projekt som ags fullt ut av
hanférlig till forvarv fran Joint ventures. koncernen. Okningen under perioden forklaras av forvarv av

fastigheter fran Joint ventures.
Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag uppgar till 752 156 Tkr (436 933).
Forandringen under perioden avser avyttring och férvarv av
gemensamt agda projekt samt underliggande vardejuste-
ringar pa gemensamt agda projekt.

Upparbetade ej fakturerade kostnader /
Fakturerade ej upparbetade kostnader

| posterna aterfinns fordringar och skulder mot bolag som ej
ags till 100 procent.

20 I Delarsrapport januari-september 2022



Koncernens Kassaflodesanalys

2022 -~ 2021 2022 -~ 2021 2021

TKR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 274 315 263608 8058 87909 600 460
- Avskrivningar och nedskrivningar 33881 22374 11188 7644 30223
- Realisationsresultat 928 - 928 - -48 552
- Kapitaliserad ranta 2160 2795 2160 720 3515
- Verkligt vardeférandring via resultatrakning -9419 -222 561 34032 -140 518 -259100
- Resultatandel intresseféretag, Joint venture -414 458 132562 -97 756 10 449 -362953
- Avsattningar - - - - 6821
- Orealiserade kursdifferenser -2 363 10764 12165 9233 -3072

-114 956 -55582 -29 225 -24 563 -32659
Betald inkomstskatt -1621 -6658 -1039 -3298 -6 980
Kassafléde fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -116 577 -62 240 -30264 -27 861 -39 639
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/&kning(-) av varulager 135 -2144 -5433 -2645 -2 861
Minskning(+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar 278707 -107 562 -82 686 14575 -280 359
Minskning(-)/&kning(+) av kortfristiga skulder 97 916 43998 -56142 -86 989 168155
Summa férandring i rorelsekapitalet 376 488 -65708 -144 262 -75059 -115 065
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 259911 -127 948 -174 526 -102920 -154 704
Investeringsverksamheten
Aktiverade utvecklingskostnader -77 066 -65 876 -23 587 -24 668 -89918
Forvarv av forvaltningsfastigheter -359 323 -34 660 -9120 -28 356 -14 567
Forvarv av rorelsefastigheter -198 511 -99193 -100 449 -37 391 -138 782
Forvary, avyttring, kaptialtillskott intresseféretag 85475 -9309 -25 -9309 -52122
Forvarv/Forsaljning av dotterbolag -155 406 -9183 2940 -2052 -
Lan till intresseféretag ° - - - -106 407
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar 19258 -13832 -1253 -940 -
Forsaljning materiella anlaggningstillgangar - 397 - 397 -10 869
Forandring langfristiga lan = - - - 397
Kassaflode fran investeringsverksamheten -724 089 -231656 -131494 -102 319 -412 269
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - - - 250000
Utdelning -100 000 - - - -
Upptagna obligationslan - 236 865 - - 236 865
Upptagna banklan 659 309 41731 2340 37579 47 254
Amortering banklan -185 295 -14 495 -1303 -2253 -17 211
Lan till Joint Venture 60 705 - 88221 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 434719 264101 89 259 35326 516 908
PERIODENS KASSAFLODE -29459 -95 503 -216 761 -169913 -50 065
Likvida medel vid periodens boérjan 178 926 228151 367402 302722 228151
Kursdifferens i likvida medel 1609 416 439 256 840
Likvida medel vid periodens slut 151076 133064 151079 133065 178928
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Koncernens rapport éver forandringar i

eget kapital i ssmmandrag

2022 ~ 2021 2021
TKR jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital
Ingaende eget kapital moderbolagets aktiedgare 1339431 515987 515987
Periodens resultat 279 349 213065 545693
Utdelning -100 000
Nyemmision 250000
Annat eget kapital 60 861 10900 27 751
Summa eget kapital moderbolagets aktieagare 1579 642 739952 1339431
Innehav utan bestdémmande inflytande 4340 7107 7107
Periodens resultat 7377 -2767
Summa eget kapital innehav utan 1717 7107 4340
bestammande inflytande
Utgaende eget kapital 1591359 747 059 1343771

=)
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Moderbolagets Resultatrakning i sammandrag

2022 -~ 2021 2022 -~ 2021 2021 okt- ~ 2021

TKR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep 2022 sep jan-dec
Nettoomsattning 22314 2610 7940 894 22817 3113
Aktiverat arbete for egen rakning 79030 68 281 23676 25568 104 029 93280
Ovriga rorelseintakter 84 94 43 - 26 35
101428 70985 31659 26462 126 872 96 429
Rorelsens kostnader
Ovriga rérelsekostnader 27 - 27 -338 -306 -332
Utvecklingskostnader -70 831 -68 281 -21423 -23931 -95 830 -93 280
Administrationsomkostnader -45 248 -24 530 -11248 -9405 -56 592 -35874
Rorelseresultat -14 624 -21826 -985 -7 212 -25 856 -33058
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernféretag - - = - 245748 245748
Rénteintakter och liknande resultatposter 1894 4539 1166 3995 3616 6262
Réntekostnader och liknande resultatposter -40 040 -43693 -14 401 15290 -55669 -59322
Resultat efter finansiella poster -52771 -60980 -14 220 -18 507 167 840 159 629
PERIODENS RESULTAT -52771 -60980 -14 220 -18 507 167 840 159 629
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Moderbolagets Balansrakning i sammandrag

2022 ~ 2021 2021
TKR jan-sep jan-sep jan-dec
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 346 975 253671 275990
346 975 253671 275990
Materiella anlaggningstillgangar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 98 42 41
Inventarier 457 387 370
556 429 411
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernfoéretag 207 810 178 261 205260
Fordringar hos koncernféretag 316284 309614 637141
Andelariintresseforetag 35 34 35
Fordringar hos intresseféretag = - =
Andra langfristiga fordringar 7716 7716 7716
531845 495625 850152
Summa anlaggningstillgangar 879 376 749 725 1126 553
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1574 1767 -
Fordringar hos koncernféretag 83826 - -
Fordringar hos intresseféretag 10 000 33446 31633
Ovriga fordringar 2824 6260 3278
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2069 5757 1515
100 293 47 230 36426
Kassa och bank 150 805 80332 149 788
Summa omsittningstillgangar 251098 127 562 186 214
SUMMA TILLGANGAR 1130474 877 287 1312766

=

Delarsrapport januari-september 2022



Moderbolagets Balansrakning i sammandrag

2022 -~ 2021 2021
TKR jan-sep jan-sep jan-dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 556 500 556
Fond for utvecklingsutgifter 346 975 253670 275990
347 531 254170 276 546
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 486944 237000 486944
Balanserat resultat -325577 -291903 -314 222
Periodens resultat -52771 -60 980 159 629
108 596 -115 883 332351
Summa eget kapital 456127 138 287 608 897
Langfristiga skulder
Skulder till koncernfoéretag g 106 643 29319
Langfristiga rantebarande skulder 635 560 592680 593 400
635 560 699 323 622719
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 25262 28084 2963
Skatteskulder 267 - 216
Skulder till koncernféretag = 66 536
Ovriga kortfristiga skulder 736 337 844
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12523 11256 10592
38788 39677 81151
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1130474 877287 1312766
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Segmentrapportering

Forvaltnings-  Ovrig Totalt

Forvaltningsrorelse* Ovrig koncern Justeringar Totalt koncernen rorelse* koncern Justeringar koncernen

TKR 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021
jan-sep jul-sep jan-sep jul-sep jan-sep jul-sep jan-sep jul-sep  jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 36727 14879 - - -8 007 -2 309 28720 12570 28276 - -11674 16 602
Projekt och entreprenad - - 853667 306 822 - - 853667 306 822 - 836 361 836 361
intakter
Totala intékter 36727 14879 853667 306822 -8 007 -2309 882387 319392 28276 836 361 -11674 852963
Kostnader projekt och
entreprenadverksamhet = - -881614 -318 707 = - -881614 -318 707 = -797 801 = -797 801
Fastighetskostnader -13238 -6 036 - 6794 3418 -6 444 -2618 -5450 2693 -2757
Bruttoresultat 23489 8843 -27 947 -11885 -1213 1109 -5671 -1933 22826 38560 -8 981 52405
Aktiverat arbete fér egen - - 77 066 23587 - 77 066 23587 - 93280 - 93280
rakning
Utvecklingskostnader - - -77 066 -23587 - -77 066 -23587 - -93 280 - -93280
Administrationsomkostnader -9792 -5523 -63 482 -19203 1136 - -72137 -24726 -3308 -51391 2662 -52037
Avskrivningar icke projektre- - -11900 -3975 - - -11 900 -3975 - -13 446 - -13 446
laterade
Roérelseresultat fore varde- 25054 14678 -103 329 -35064 -11434 -4433 -89 708 -30634 19 518 -26 277 -6 319 -13078
forandring
Vardeférandring férvaltnings- -87227 -84 315 46 363 - 46 504 46 504 5640 -37 811 65789 193311 - 259100
fastigheter
Ovriga rorelseintakter - 5539 3318 - - 5539 3318 - 1449 - 1449
Ovriga rérelsekostnader = - =3 - -130 -130 AIEE -130 = -338 = -338
Resultat fran intresseféretag - - 414235 97720 186 414421 97720 413288 6319 419 607
Roérelseresultat -73 530 -80995 362805 65974 46 483 47483 335759 32463 85307 581433 - 666740
Finansiella intakter - - 504 -28 - - 504 -28 - 560 560
Finansiella kostnader -14 468 -4 545 -48 515 -19 865 1000 - -61983 -24 411 -9 306 -57 533 - -66 839
Resultat fore skatt -87998 -85 540 314794 46 081 47 483 47 483 274 280 8024 76 001 524460 - 600461
Skatter 16 346 20462 2188 - -9 356 -9 356 9178 11106 -13799 -43735 - -57 534
Periodens resultat -71652 -65078 316982 46 081 38127 38127 283458 19130 62202 480725 - 542927
TILLGANGAR
Balanserade utvecklings- B - 320743 320743 - - 320743 320743 272627 - 272627
kostnader
Forvaltningsfastigheter 2263000 2332200 - -220153 378450 2449149 2449149 1294494 - -614 496 679998
Andelar i intresseféretag - - 654375 654375 - - 654375 654375 - 673191 - 673191
Ovriga tillgangar 173914 120679 1243317 1243317 - - 1363996 1363996 222189 1191483 1413672
Summa tillgangar 2436914 2452879 2218435 2218435 -220153 378450 4788262 4788262 1516683 2137301 -614496 3039488
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 253228 306689 1207270 1207270 - - 1513959 1513959 295205 1048567 - 1343772
Réntebarande skulder 1627985 1640216 686 826 686826  -248 600 406897 2443991 2443991 521481 612810 - 1134291
Ovriga skulder 555701 505974 324339 324339 - - 830313 830313 699 997 -138 572 561425
Summa eget kapital 2436914 2452879 2218435 2218435 -248600 406897 4788263 4788263 1516683 1522805 - 3039488

och skulder

*| segmentet Forvaltningsrérelse har hyresintékter, fastighets- och administrationskostnader fran koncernens
joint ventures raknats in, vilka justerats for i kolumnen justeringar.
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

SIBS tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport ar upprattad i enlig-
het med IAS 34 Delarsrapportering samt arsredovisningslagen. De
redovisningsprinciper och metoder som tillampas dverensstam-
mer med de som beskrivs i SIBS arsredovisning for 2021.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer. Tilldmpningen av RFR 2 innebar att
moderbolaget i delarsrapporten fér den juridiska personen tillam-
par samtliga av EU godkanda IFRS och uttalande sa langt detta ar
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och
med hansyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.

Nya standarder fran och med 2022
Inga férandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2022 har haft
paverkan pa SIBS finansiella rapportering.

NOT 2 SAMARBETSARRANGEMANG

Projekt som drivs i konsortieliknande former, det vill sdga med ge-
mensamt dgande och inflytande, utgdr “samarbetsarrangemang”.
Gemensamt inflytande existerar nar beslut kraver ett enhalligt
samtycke fran de parter som kollektivt delar det bestdammande
inflytandet.

For SIBS samarbetsprojekt galler att man tillsammans med évriga
samarbetspartners har ett gemensamt bestdammande inflytande
over verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till verksam-
hetens nettotillgdngar. Dessa projekt identifieras som joint ven-
tures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebar att
innehav i joint ventures redovisas initialt i koncernens rapport éver
finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det redovisade vardet
Okas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och dvrigt totalresultat fran joint ventures efter forvarvstid-
punkten. Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat
och koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i dvrigt totalre-
sultati koncernen.

NOT 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER

2022 2021
jan-sep jan-dec
Ingaende varde 679998 393000
Investeringar i fastigheter 349 504 14 566
Forvarv fastigheter 1638932 276 879
Vardeférandring -36 614 259100
Investeringsstod -206 744 -31000
Omeklassificering JV -3779 -232 547
Utgaende virde 2421297 679 998

Varderingen av forvaltningsfastigheter sker utifran externa varde-
ringsinstitut samt utifran bolagets dokumenterade interna process
for varderingar.

Fastigheterna varderas, initialt vid projektstart av externa varde-
ringsinstitut, och marknadsvardet foljs darefter I6pande.

Vardering av fastigheter har faststallts med avkastningsmetod. Av-
kastningsmetoden baseras pa nuvardesberakning av uppskattade
framtida kassafléden i form av driftnetton. Driftnetton baseras uti-
fran marknadsanpassade antaganden.

NOT 4 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

T e
2022 2021

jan-sep jan-dec
Andelar intresseféretag
Ingdende anskaffningsvarde 673191 258117
Forvary/ Tillskott 18 904 52122
Resultatandel intresseféretag 414 457 419 607
Utdelning - -3005
Omeklassificering -354 396 -53650
Utgaende redovisat varde 752156 673191

Stockholm den 29 november 2022
SIBS AB (publ)

Erik Thomaeus
CEO

Denna delarsrapport har varit foremal fér 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

e

Delarsrapport januari-september 2022



Revisorns granskningsrapport

SIBS AB (publ), org nr 559050-3073

Inledning

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for SIBS AB (publ)
per 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direkto-
ren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 29 november 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Peter Burholm
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Belaningsgrad
Koncernens forvaltningsfastigheter i relation till fastighetslanen.

Driftéverskott

Hyresintakter reducerat med fastighetskostnader. Ett relevant
nyckeltal for att mata férvaltningens Ionsamhet fore det att centrala
kostnader, finansiella intdkter och kostnader samt orealiserade var-
deférandringar beaktats.

Rantetackningsgrad

Driftéverskott minus kostnader for central administration i
forhallande till rantenetto. Rantetackningsgrad anvands for att
belysa kansligheten i resultatrakningen vid ranteférandringar och
centrala kostnader.

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 fér boende. Boarean ar den yta man kan
fa betalt for nédr man hyr ut den.

BTA (Bruttoarea)

Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area och begransas
av de omslutande byggnadsdelarnas utsida. Bruttoarean anvands
i manga 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 anldggning. Syftet
med detta tillstand ar att sakerstalla att projektet ska félja lokala
regler fér markanvandning och byggande.

| projektsammanstalining avser bygglov, ett bygglov som vunnit
laga kraft.

Byggratt

Bedomd méjlighet att bebygga fastighet. For att forfoga dver en
byggratt krévs antingen dgande av marken eller nagon form av av-
tal eller 6verenskommelse, 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 plan-

arbete. En planprocess kan inledas med ett planbesked om nar
planarbete kan pabdrjas eller genom att kommunen sjalv tar initia-
tiv till att paborja ett planarbete. | planbeskedet anges riktlinjer for

=)

den fortsatta planeringen. | samband med att planarbetet inleds
beddmer kommunen om det behdvs ett planprogram. Ett even-
tuellt planprogram presenteras i ett programsamrad innan det gar
vidare fér godkannande.

Kommunen tar fram ett planférslag tillsammans med fastighetsa-
garen/exploatéren som darefter skickas ut pa samrad. Ett samrad
pagar vanligtvis i cirka sex veckor. Efter samradet upprattar kom-
munen en samradsredogoérelse dar alla synpunkter som har kom-
mit in under samradet sammanstalls och beméts. Ett omarbetat
planférslag kommuniceras en andra gang genom att stallas ut pa
granskning. Granskningstiden &r 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 goras
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 6verklagas,
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 moduléra 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 méjliggor 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 — ar dessutom integrerat i var fabrik. Tack vare att arbetet
on-site ar strukturerat och styrs av digitala systemstdd kan vi snabbt
och med hog fardigstallandegrad producera bostader av varieran-
de storlek.
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