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21SIBS

Ledande industriell producent av
lagenhetsmoduler pa den globala
marknaden

1. Sverige
Cirka 2 000 fardigstéllda lagenheter.

Cirka 1 600 lagenheter under produktion
Ca 94 medarbetare inom koncernen

Koncernledning och huvudkontor i Stockholm

2. Storbritannien

SIBS ska i partnerskap med fastighetsutvecklaren Do-
nard Living, i de tva forsta avtalade projekten, uppféra
ca 600 lagenheter beldgna pa pendlingsavstand till
centrala London. SIBS och Donards framtida ambition
ar att, i takt med marknaden, bygga cirka 1 000 lagen-
heter per ar i Storbritannien och pa Irland.

3. NEOM, Saudiarabien

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

4. Malaysia

Tva fabriker i Penang

Total produktionskapacitet om cirka
6 000 lagenheter per ar

Ca 1 588 medarbetare

50%

Tidsbesparing fran projektering
till fardigstallande jamfért med
traditionellt byggande.

6 000

Skalbar produktionskapacitet
upp till 6 000 lagenheter per ar.

30%

Lagre produktionskostnad
jamfort med traditionellt
byggande.

30-50%

Energibesparingar i
levererade hus.

2 20%

Fardigstallandegrad i fabrik
(inklusive hiss-schakt, installationer

Fabriker i Penang, Malaysia

och trapphus).
Skalbarhet Anpassningsbar Kvalitetssakring langs Cirkularitet
Skalbarhet i bade varde- produktion hela kedjan Husen &r designade for

kedja och produktion.

Design automation som
m&jliggér anpassning
till nya marknader och
anpassning till lokala
foreskrifter.

Over 350 kontrollpunkter
sakerstalls langs hela
kedjan och dokumente-
ras digitalt.

att kunna demonteras,

flyttas och byggas upp

igen med samma stom-
me och installationer.
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juli - september 2023 Januari - september 2023

M Nettoomsattningen uppgick till 593,8 (319,4) MSEK, varav Al Nettoomsattningen uppgick till 1 586,6 (882,4) MSEK, varav
hyresintakterna (inklusive SIBS andel av joint venture) uppgick hyresintakterna (inklusive SIBS andel av joint venture) uppgick
till 10,9 (14,9) MSEK. till 52,1 (36,8) MSEK.

3 Rorelseresultatet for perioden var 53,4 (32,5) MSEK. A Rorelseresultatet for perioden var - 235,3 (335,8) MSEK.

Al Marknadsvardet for vara fardigstallda fastigheter uppgick till A1 Marknadsvardet for vara fardigstallda fastigheter uppgick till
1092,0(2 263,0) MSEK. 1092,0(2 263,0) MSEK.

M Produktionsstart om 1 300 lagenheter, samtliga i Neom, Saudi- 3 Produktionsstart om 3 474 lagenheter, samtliga i Neom, Saudi-
arabien (434). arabien (970).

Al Specifik energianvandning fér byggnader som varit i drift
minst ett &r: 39 kWh/kvm i genomsnitt.

Vasentliga handelser under tredje kvartalet Vasentliga hindelser efter periodens utgang

3 SIBS har i september 2023 tecknat ett nytt avtal med NEOM A Sveaviken Bostad omvandlade i oktober 2023 sin forvalt-
i Saudi Arabien for leverans av ytterligare 1 300 bostader ningsdel i nya bolaget Sveaviken PM som blir kvar inom
fordelat pa 22 hus, dessa laggs till den tidigare ordern om 2 koncernen som ett helagt dotterbolag till SIBS AB. Sveavi-
174 lagenheter. Affaren avser leverans av nyckelfardiga hus ken PM ar en ny aktor pa marknaden for fastighetsforvalt-
och kommer i sin helhet att levereras och driftsattas under ning dar bolaget nu far méjlighet att ta nya externa férvalt-
fiarde kvartalet 2024. NEOM ar i dagslaget varldens storsta ningsuppdrag éver hela Sverige.
urbaniseringsprojekt.
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NYCKELTAL
2023 - 2022 2023 - 2022 2022 okt- - 2022

MSEK jan-sept jan-sept juli-sept juli-sept 2023 sept jan-dec
Hyresintakter inklusive SIBS andel av

joint venture 52,1 36,8 10,9 14,9 72,4 55,0
Hyresintakter 46,0 28,7 7,8 12,6 63,5 46,2
Arligt Hyresvérde fardigstallda fastigheter* 43,0 93,8 43,0 93,8 43,0 111,9
Beraknat normaliserat arligt driftoverskott

fardigstéllda fastigheter* 39,3 77.9 39,3 77 9 39,3 95,0
Uthyrningsgrad (ekonomisk) i % 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter -15,6 5,6 215,6 -37,8 -19,8 1,5
Res. fran intressebolag och SIBS andel av joint

venture -233,8 414,5 -219,0 97,8 -257,7 390,5
Rorelseresultat -235,3 335,8 53,4 32,5 -234,5 336,7
Resultat efter skatt -411,7 283,5 27,7 19,1 -424.,6 270,6
Marknadsvarde fardigstallda

forvaltningsfastigheter 1092,0 2263,0 1092,0 2263,0 1092,0 2 263,0
Marknadsvarde fardigstallda fastigheter** 1482,0 2439,9 1482,0 2 373,0 1482,0 2439,9
Produktionsstartade Igh under perioden 3474 970 1300 434 3474 970
Fardigstallda Igh under perioden 360 314 28 51 636 590
Lgh i férvaltning 748 1195 748 1195 748 1471
Lgh under uppférande 5092 2 254 5 092 2254 5092 1978
Lgh under projektutveckling 9 620 9739 9 620 9739 9 620 9 959
Totalt antal Igh 15 460 13188 15 460 13188 15 460 13408
Foérandring byggrattsportfolj perioden, Igh -360 1498 -28 83 -305 1442
Uthyrningsbar yta fardigstéllda fastigheter, kvm* 33614 47 181 33 614 47 181 33614 52 222
Soliditet*** 30% 33% 30% 33% 30% 31%
Justerad soliditet (justerad for likvida medel) 32% 35% 32% 34% 32% 32%
Belaningsgrad fardigstallda fastigheter 56% 67% 56% 67% 56% 59%

*SIBS andel

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

***ESr perioden har en justering skett vad galler redovisningsprinciper, se avsnitt
under redovisningsprinciper.
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VD har ordet

Kvartalet har praglats av fortsatt stark orderingang och
utékning av produktionskapacitet i vara fabriker

Det tredje kvartalet har passerat och vi befinner oss fortsatt en
utmanande svensk bostadsmarknad med héga marknadsrantor,
stor osakerhet och fa transaktioner. Enligt plan har vi darfér fort-
satt accelerera var expansion mot den globala marknaden, dar
efterfragan ar hég pa vara produkter, var kvalitet och var kapaci-
tet. SIBS 6kade synlighet pa den internationella marknaden har
Okat efterfragan pa vara produkter ytterligare, vilket banar vag for
fortsatt expansion och pa sikt gor oss mindre kansliga fér konjunk-
tursvangningar i enskilda lander.

Stark orderingang och utékad produktionskapacitet

Under kvartalet har SIBS orderingang forblivit robust och éver-
traffat vara hogt stéllda forvantningar. Vi har erhallit ytterligare en
betydande affar om ca 1 300 lagenheter till NEOM i Saudiarabien,
vilket innebar att vi nu har salt éver 4 000 lagenheter utanfor
Sverige under 2023. Detta ar en imponerande prestation och ett
tydligt tecken pa det globala intresset for vara produkter. For att
mota den 6kande efterfragan och sékra framtida méjligheter har
vi fortsatt att investera i 6kad produktionskapacitet i vara fabriker
samt anstalla kompetent personal.

Vara internationella affarer ar i full produktion och leveranserna
har borjati stor skala. Vilagger stor vikt vid att leverera hdgkvali-
tativa och hallbara bostader i tid till vara internationella partners.
Dessa affarer borjar nu synas i vara rékenskaper, och fér det tredje
kvartalet rapporterar vi en omséattning pa 594 MSEK och ett
rorelseresultat pa 53 MSEK.

Vardeforandring under det tredje kvartalet

Under det tredje kvartalet redovisar vi en vardeférandring om 215
MSEK for férvaltningsfastigheter. Denna vardeférandring inklude-
rar koncernens vardeférandringar pa heldagda fastigheter om -50

MSEK, justering av tidigare reavinst vid avyttring av bolag om 200
SEK samt en justering av varde av pagaende projekt om 65 MSEK.

Utmaningar och strategisk omstallning

Det senaste aret har makrofaktorer i omvarlden gjort att nybyggna-
tion av flerbostadshus i bland annat Sverige blivit mer utmanande.
Antalet byggstarter i landet har minskat med nastan 60 % under
forsta halvaret och aven SIBS har kraftigt reducerat antalet projekt-
starter i Sverige. Vara pagaende projekt fortloper dock enligt plan
med flertalet stora fardigstallda projekt det kommande aret.

Vi ar 6vertygade om att vara produkter och lésningar gor oss
unika och konkurrenskraftiga dven i en komplex och utmanande
omvarld. Den inhemska marknaden kommer att aterhdmta sig,
men det finns just nu inga tydliga tecken pa en véandning pa kort
sikt. Daremot finns det flera marknader globalt dar utvecklings-
projekten ror sig framat i hog fart och vi ar fast évertygade om att
var strategi att diversifiera och satsa pa internationell tillvaxt ar
hallbar pa lang sikt.

Framtida mal och fokus

Var malsattning for 2024 och framat ar att fortsatt producera ca
1000-2 000 lagenheter per ar till Sverige, ca 1000-2 000 lagen-
heter till Storbritannien samt resterande kapacitet om ca 2 000-

B

4000 lagenheter till 6vriga varlden med fokus pa Mellanéstern.
De banbrytande afférerna i Saudiarabien har 6kat intresset och
efterfrdgan pa den globala marknaden for vara produkter. Vi har
darfor aktivt stallt om var affarsmodell fér att fokusera mer pa
forsaljning av var unika industriella tillverkning av hégkvalitativa
bostader. Denna omstallning har hittills varit framgangsrik och vi
ser mycket ljust pa den framtida utvecklingen.

Organisatorisk omstrukturering och finansiell planering

Under det senaste aret har det skett férandringar inom SIBS-
gruppen, primart drivna av den globala efterfragan pa vara pro-
dukter och makrofaktorer bade i Sverige och utomlands som
redan namnts. Vi fokuserar nu mer pa modulférséljning, dvs de-
sign, produktion och leverans till slutkund som sedan satter upp
husen sjalva, samt var projektforsaljning som innefattar design,
produktion, frakt samt sammansattning pa plats hos slutkund.

For att mota omstaliningen och leverera fullt ut pa var strategi har
vi omorganiserat oss och viktat om var kompetens internt. Vi har
utdkat var kapacitet inom produktion och projektleverans samt
expanderat var férsaljningsorganisation globalt for att klara en
storre efterfragan. Dessutom har férvaltningen i Sveaviken Bostad
i oktober 2023 strukturerats om till ett eget bolag, Sveaviken PM.
Bolaget blir nu en ny aktér pa marknaden vilket fullt ut mojliggér
externa kunder och 6kar formagan att ta tillvara de mojligheter
som finns. Bolaget har métts med stor entusiasm och bolagets for-
valtningserbjudande nyttjas redan av externa kunder.

Finansiell styrka och framtidens utmaningar

En forutsattning for SIBS framgangsrika tillvaxt och etablering pa
den globala marknaden var att 2020 finansiera bolaget med ett
obligationslan. Vi arbetar just nu tillsammans med vara radgivare
for att hitta den basta l6sningen infér obligationens forfall i april
2024. Min férhoppning ar att vi kan presentera en fardig 6sning
for detta innan arsskiftet.

SIBS star starkt med en valfylld orderbok, hég och justerbar
produktionskapacitet samt en otroligt flitig, kompetent och pro-
fessionell organisation. Jag ar otroligt stolt éver var produkt som
har fatt ett sa stort internationellt genomslag. Vi ser fram emot att
avsluta ett spannande ar pa ett dvertygande satt och garini 2024
med ovarderliga erfarenheter, fokus pa leverans samt en vilja att
fortsatta expandera.

Erik Thomaeus
CEOSIBS AB
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Detta ar SIBS

P

VISION VARA HORNSTENAR

Vi sitter en ny standard i Skalbart

byggbranschen Optimerad tillvaxt

Vart 1angsiktiga mal ar att driva utvecklingen av morgondagens Allt vi gor ar skalbart, vilket mjliggér snabb utveckling som

byggindustri, dar byggprojekt kostar mindre, gar snabbare gynnar vara partners, investerare och hyresgaster.

och ar mer férutsagbara. Dar det tar manader, och inte ar att

bygga nya bostader. Var ambition ar att leda utvecklingen Digitalt

inom ConstructionTech — kombinationen av automatiserade Diaitalisering i varie ste

system for design, och industriellt byggande, som omvandlar 9 9 ) 9

genererade ritningar till fardiga byggnader — med exakt | Vara egenutvecklade processer och system har gjort det

precision. ! mojligt for oss att vara digitala fran bérjan och utveckla smarta
|6sningar och koncept fran grunden. A

Vi gar bortom traditionellt byggande till industriell intelligens

och férandrar hur vi designar, konstruerar, levererar och forval-
tar bostadshus.

Hallbart
Designat for cirkularitet

Vi stravar efter att ha ett cirkulart férhallningssatt i saval var affar f

e som produktion. Vart perspektiv ar alltid [angsiktigt.

MISSION Fokuserat

Vi effektiviserar och utvecklar bygg-

Inga kompromisser
branschen med hjélp av tekn°|°gi Genom att anvanda digitalisering fran boérjan till slut och
Genom ConstructionTech férnyar vi en traditionell industri effektiviserad industriell produktion minskar vi byggtiden utan
och goér den mer kostnadseffektiv, produktiv och digital. Med att kompromissa med kvalitet.
en férbattrad byggindustri kan vi producera hogkvalitativa
bostader, som ar bade energieffektiva och designade for att
vara cirkulara och tillgangliga pa en global niva

K

e\ e \




SIBS affarsmodell

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

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

21SIBS

Scandinavian Industrialized Building Systems

ConstructionTech

Byggsystem: Flexibel och skalbar mjukvara for designautomation som omvand|lar automatiskt genererade ritningar till fardiga byggnader

Produktionssystem: Process och produktionsmaskiner utvecklade “in-house” for att integreras med mjukvaran

Industriell férsaljning

21SIBS

SIBS &r en av den globala marknadens framsta
industriella producenter av bostader. Med en
skalbar kapacitet pa cirka 6 000 bostader per
ar levererar vi antingen nyckelfardiga hus eller
moduler med assistans hela vagen fram till nyck-

elfardigt. driftsattning.

Projektforsaljning
Nyckelfardigt hus
Design och produktion av moduler som

transporteras till byggarbetsplats. SIBS
ansvarar fér montering, fardigstallande och

Under affarsomradet Industriell forsaljning saljer och levererar SIBS projekten enligt koncepten Pro-
jektforsaljning eller Modulférsaljning till en global marknad. Affarsomradet omfattar saval koncernens
koncepthus som specialanpassade byggnader helt enligt kundens behov och énskemal.

Produkter

Modulférsaljning
Moduler med assistans till nyckelfardigt

Design och produktion av moduler som trans-

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

Bostadsutveckling & férvaltning

Utveckling och férvaltning av hyresbostader och kommersiella fastigheter inom koncernen pa den

nordiska marknaden. Affarsomradet omfattar hela vardekedjan for fastighetsutveckling fran forvarv till

nyckelfardigt.

21SIBS

Genom det helagda dotterbolaget Sveaviken Bo-
stad utvecklar, bygger, ager och forvaltar vi fast-
igheter inom koncernen. | Sveaviken har vi byggt
cirka 2 000 lagenheter i Sverige. Vi har forfinat
och utvecklat konceptet med kvalitetssakring av
hela kedjan och slutprodukten.

Sveaviken
Bostad

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

Varumarken

rehotel

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

rehouse

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

The Home Factory

NRIBS

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

Utveckling och uppférande av nyckelfardig, produktionsredo fabrik.
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TID

KOSTNAD

KVALITET

HALLBARHET

SARSKILJANDE

Oversikt SIBS projektprocess

Design och
konfiguration

Planering och inkdp

Produktion

Logistik och transport

Montering och
fardigstallande

Upp till 70% snabbare.

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

Industriell optimerad tillverkning
sker parallellt med markarbeten.

Just-in-time.

Hus fardigstallt pa 3-4 manader
efter monteringsstart. Fardig-
stalld grund. Upp till 60-70%

kortare tid.

>70% lagre kostnad.

Effektivisering genom fa kompo-
nenter som alla kdps i volym.

Industriell tillverkning.
Cirka 50% snabbare.

Upp till 90% farre lastbil-
stransporter till byggarbetsplats.

30% kostnadsbesparing tack
vare 90% fardigstallandegrad i
fabriken.

Automatisk kvalitetssakring
i byggsystemet.

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

Over 300 kvalitetspunkter mats
och dokumenteras digitalt.

En etablerad, detaljerad process
m&jliggdr och forbattrar.

Over 50 kvalitetspunkter i varje
modul dokumenteras digitalt.

Byggsystem utvecklat fér en
bra energiprestanda.

Kontrollerade leverantérer med
miljébedémda byggvaror.

Sakrare arbetsmiljo i en
kontrollerad industriell miljo.

Sjofrakt for minskad
klimatpaverkan.

Tredjepartscertifierat
hallbara byggnader.

Flexibilitet
Low mixture high volume.

Volyminkop av testade,
standardiserade produkterien
autogenererad inkdpsprocess.

Egentillverkade
produktionsmaskiner.

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

90% fardigstallt vid leverans till
byggarbetsplats. Vertikala schakt
pa plats i vaggarna, fardiga
trapphus och hisschakt, modular
grund.

SIBS har utvecklat en dynamisk
konfigurator som automati-
serar ritningsprocessen for
modulbyggnader utifran
forinstallda parametrar. Detta
mojliggor hogre flexibilitet i
ritningsproceduren &n vad som
ar mojligt fér en konventionell
modulbyggare.

Den automatiserade ritnings-
processen méjliggor att materi-
alkomponenterna kan faststallas
och bestéllas i ett tidigt skede,
med mycket hég precision och
kostnadssynlighet. Allt material
levereras i ratt méngd just-in-
time till fabriken, vilket innebar
att vi slipper ha en omfattande
lagerhallning.

Fabrikerna i Penang, Malaysia
mottar digitala ritningar och
materialkomponenter. Darefter
konstrueras bostadsmodulerna
i en strémlinjeformad, systema-
tiserad och halvautomatiserad
process.

Produktionen genomférs i en
kontrollerad inomhusmiljé.
Det garanterar kvalitet och
skapar en battre arbetsmiljo
fér manuella arbetsmoment
som annars skulle utforts pa
byggarbetsplatsen.

For ett typiskt projekt ar modu-
lerna klara cirka 4-6 veckor efter
produktionsstart.

Under produktionen utférs

ett stort antal standardiserade
kvalitetskontroller. Alla material
och komponenter som installe-
rats i lagenheterna registreras
for att enkelt kunna sparas vid
behov.

SIBS integrerade logistikinfra-
struktur hanterar frakten fran
Penang, Malaysia hela véagen
till slutdestinationen pa byggar-
betsplatsen.

Storskalig upphandling av
sjo- och landtransporter fore
produktionsstart méjliggdr
en hog niva av effektivitet och
kostnadssynlighet.

Markarbete och grund fardig-
stalls parallellt med produktio-
nen av modulerna i fabriken
och nar modulerna anlander
till byggarbetsplatsen inleds
monteringsarbetet pa den
fardigstallda grunden.

Modulerna kan enkelt

sattas samman med hjélp av
SIBS-Connect, som ocksa gor
det mojligt att lyfta av moduler-
na och plocka isar byggnaden.

Fasad och tak monteras pa
plats.

| genomsnitt monteras 20
moduler per dag.

SPS Flow

SPS- flow ar en SIBS-utvecklad digital plattform som stoder samarbete, informationsdelning och effektiv hantering av
projekt genom hela verksamhetsprocessen. Systemet fungerar som en digital ryggrad med funktioner som méjliggér
presentation av instruktioner, checklista och dokumentation av kvalitetskontroller.
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Breddade perspektiv i projektportféljen

SIBS har drygt 15 000 lagenheter i pagaende och planerade projekt i Sverige, England och NEOM.
Under 2023 beddms 3 474 lagenheter produktionsstartas.

N

@ | produktion

@ Llagakraftvunnen detaljplan
Detaljplaneskede

® Oversiktsplanering

9 I Delarsrapport januari-september 2023



Projektportfolj

Projektnamn Kommun Antal Aktuell status Bedémd
bostader produktionsstart

Nykvarn Centrum Nykvarn 147 | produktion | produktion
Helsingborg * Helsingborg 39 |produktion | produktion
Bradgarden * Nykoping 462 | produktion | produktion
Enkoéping Centrum * Enkoping 328 | produktion | produktion
Barkarby 2 * Stockholm 208 | produktion | produktion
Stockrosen * Nykoping 434 | produktion | produktion
Svanholmen Stockholm 300 Lagakraftvunnen 2024
Mariefred station etapp 2** Strangnas 161  Lagakraftvunnen 2024
Linkoéping * Linképing 48  Lagakraftvunnen 2024
Portkvarteren Lund 100  Lagakraftvunnen 2025

Hyllie Malmé 120  Lagakraftvunnen 2025
Eskilstuna Eskilstuna 300 Detaljplaneskede 2025
Kallfors Sodertalje 350 Detaljplaneskede 2025
Hemmesta Varmdo 300 Detaljplaneskede 2025
Tangenten Sorgenfri Malmo 400  Detaljplaneskede 2025
Enkdping station** Enkodping 500 Detaljplaneskede 2025
Maltesholm Stockholm 100  Detaljplaneskede 2025
Ruletten Sollentuna 300 Detaljplaneskede 2025
Tumba Botkyrka 560 Detaljplaneskede 2026
Soderby 2 Haninge 280  Detaljplaneskede 2026
Kassmyra Botkyrka 2000 Detaljplaneskede 2026
Kassmyra Botkyrka 2000 Detaljplaneskede 2027
Rogaland Stockholm 400  Detaljplaneskede 2027
Sjodalen Huddinge 100  Detaljplaneskede 2027
Kungsbacka Kungsbacka 1000 Invantar planbesked 2027
Kornboden Rimbo 200 Invantar planbesked 2027
Skiffern Huddinge 280  Invantar planbesked 2027
Konservatorn Stockholm 160  Invantar planbesked 2027

Total 11577

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

PROJEKTSTATUS SVERIGE

| produktion 14%
Lagakraftvunnen detaljplan 6%

Detaljplaneskede 66%
Invantar planbesked 14%

PRODUKTIONSSTARTER | FABRIK
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SIBS starker sin roll i NEOM-projektet genom
ytterligare leverans av 1 300 bostader

I maj 2023 undertecknade SIBS ett avtal med NEOM for att
leverera 2 174 hogkvalitativa bostader, ett projekt som ce-
menterade SIBS roll som en viktig aktér i NEOM:s expansiva
urbaniseringsplaner. Denna 6verenskommelse markerade
startskottet for ett ambitiést partnerskap dar SIBS engage-
rar sig i NEOM, varldens stérsta urbaniseringsprojekt. Nu,
bara nagra manader senare, befaster SIBS sin stallning ge-
nom att tilldelas ytterligare en order fér 1 300 bostader.

Montage pagar av de férsta drygt 2 000 bostaderna

Den férsta ordern pa 2 174 lagenheter, ursprungligen tecknad i
maj 2023, ar redan under produktion och har bérjat monteras pa
plats. Dessa toppmoderna och energieffektiva bostader ar belag-
na i huvudomradet for personalbostader och kontor, optimerade
for att vara energieffektiva med snalspolande kranar och solpane-
ler pa taket.

Ny order stérker SIBS position

Det nya projektet, belaget i Oxagon, en avancerad industriell stad
i den sddra delen av NEOM, ingar i den dvergripande visionen om
att skapa kognitiva stader och destinationer som drivs av 100%
fornybar energi. Denna regionutveckling ar en del av NEOM:s stra-
van att bli en global knutpunkt for innovation, affarer och hallbar
utveckling.

Till Oxagon kommer SIBS att leverera ytterligare 1 300 lagenheter
férdelade pa 22 hus, med en total byggnadsarea pa cirka 100 000
m2 BTA. Varje lagenhet, konstruerad fér dem som arbetar med
planering, teknik och konstruktion for NEOM, erbjuder hog stan-
dard med valdesignade kdk, exklusiva badrum och balkonger.

Denna andra order bekraftar inte bara NEOM:s fértroende for SIBS
utan starker ocksa SIBS position som en varldsledande industriell
producent av bostader.

En kombination av kvalitet, flexibilitet och effektivitet

Den nya ordern ingar i SIBS affarssegment Industrial Sales och
levereras som Project Sales. Det innebar att SIBS kommer att leve-
rera fardiga byggnader fran en slutférd bottenplatta och uppat.
Hela projektet forvantas vara i drift och levererat senast under det
fiarde kvartalet 2024.

"Det ar en ara att bli aterigen tilldelade ett kontrakt av denna mag-
nitud. Vi ser detta som en fortsatt bekréaftelse pa var kompetens
och leveransstyrka inom industriell produktion av bostader,” sager
Erik Thomaeus, VD fér SIBS.

SIBS &vertréffar inte bara férvantningarna genom att tillhandahalla
hégkvalitativa bostader utan erbjuder ocksa en unik flexibilitet.
Byggnaderna ar skraddarsydda for att méta NEOM:s specifika krav
och ar designade for framtida omlokalisering om behovet uppstar
i andra regioner under NEOM:s fortsatta expansion.

David Osterstrom, COO pa SIBS, kommenterar: “Var skalbara ka-
pacitet och effektiva produktion gér oss unika pa marknaden. Att
kunna anpassa sig till hogt stallda krav, byggregler och varierande
klimat ar karnan i var framgang.”

Om NEOM

NEOM é&r en féregangare tér framtidens héllbara stéder. NEOM &r
beldget i nordvéstra Saudiarabien, ldngs Réda havet, och kommer
att vara en plats ddr entreprendrskap och innovation visar riktning-
en fér framtiden inom avancerad teknologi, hallbarhet och inno-
vation inom olika sektorer sdsom energi, transporter, bostader och
turism. H&r véxer en levande och dynamisk stad fram som frémjar
ekonomisk tillvixt och férbattrar livskvaliteten fér sina invanare.
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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 bor darfér be-
démas 6ver en langre cykel.

Obligation
SIBS har ett icke- sakerstallt gront obligationslan om totalt 600 Mkr

som noterades den 25 november 2020 pa Nasdaq Stockholms
Sustainable Bond List under namnet SIBS O1 GB.

Likviditet och finansiering

SIBS verksamhet ar fran tid till annan kapitalkravande beroende pa
hur olika investeringar kan finansieras. Bolaget har dock mojlighet
att vid behov avyttra tillgangar for att frigéra likviditet vilket styrel-
sen |[6pande utvarderar.

Hittills gjorda investeringar i produktionskapacitet innebar moj-
ligheter att mota efterfragan pa nya marknader och aven nya
affarsmodeller som berdknas kunna medféra ett mer regelbundet
|6pande kassaflode.

Bolagets obligationslan om 600 mkr forfaller till betalning i april
2024. Bolaget tillsammans med styrelsen utvarderar och for en nara
dialog med radgivare om och hur obligationen ska hanteras. En re-
finansiering eller férlangning av obligationslanet skulle innebéra att
egna medel kan nyttjas for ytterligare optimering av den pagaende
internationella expansionen, medan en amortering av obligationen
skulle innebara en hdammad tillvéxttakt pa den internationella mark-
naden. Darfor ar bolagets malsattning att tillsammans med radgiva-
re hitta en finansieringslésning for hela eller delar av obligationsla-
net. Utsikterna att na denna malsattning bedéms som goda.

Personal

Antalet tillsvidareanstallda, inklusive provanstallningar, i koncernen
var vid periodens utgang 1095 varav 54 kvinnor och 1 041 man.

Segmentsredovisning

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

Risker och osakerhetsfaktorer

SIBS verksamhet paverkas av ett antal omvarldsfaktorer vars effek-
ter pa resultat och finansiell stallning kan kontrolleras i varierande

=

grad. Malet med SIBS riskhantering ar att identifiera, mata, kont-
rollera och begransa riskerna i verksamheten. Vasentliga risker be-
star bland andra av kreditrisker (risken att en motpart inte kan upp-
fylla sina finansiella dtaganden gentemot bolaget), likviditetsrisker
(risken att bolaget far likviditetsbrist, exempelvis beroende pa att
bolaget inte kan férnya krediter), marknadsrisker (férandringar av
férutsattningarna pa bolagets kundmarknader som kan bl a leda till
férsdmrad Iénsamhet) samt ranterisker och valutarisker (férandring-
ar pa rante- och valutamarknaderna som kan medféra vasentliga
negativa finansiella effekter fér bolaget).

Las mer om bolagets risker och riskhantering i Arsredovisning

2022, sidorna 8-11 samt not 43, sidan 117. Arsredovisning 2022
finns tillgénglig pa bolagets hemsida.

Agarférdelning per den 30 september 2023

Agare Antal aktier Agandei %
Industrium AB 129111 21,1
Neptunia Invest AB 112054 18,3
J&G Invest AB 101156 16,6
Ramstedt Gruppen AB 74225 12,1
Exoro Capital AB 52156 8,5
Ovriga aktieagare 142 513 23,4
Totalt 611215 100,0
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

/ ey
2023 - 2022 2023 2022 2022 okt- 2022

MSEK jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep 2023 sep jan-dec
Hyresintékter 46,0 28,7 7,8 12,6 63,5 46,2
Projekt och entreprenad intédkter 1540,6 853,7 586,1 306,8 2 025,0 1338,1
Nettoomséttning 1586, 6 882 ,4 593,8 3194 2 088,5 1384,3
Fastighetskostnader -12,8 -6,4 -1,9 -2,6 -14,4 -8,1
Kostnader projekt och entreprenadverksamhet -1482,1 -881,6 -512,7 -318,7 -1914,8 -1314,3
Bruttoresultat 91,7 -5,6 79,2 -1,9 159,3 61,9
Aktiverat arbete for egen rékning 87,4 771 28,3 23,6 1151 104,8
Utvecklingskostnader -87,4 -77 1 -28,3 -23,6 — K51 -104,8
Administrationsomkostnader -76,8 72,2 -23,3 -24,7 -112,8 -108,1
Avskrivningar icke projektrelaterade -12,2 -11,9 -4,0 -4 -16,4 -16,0
Rorelseresultat fore vardeférandring 2,7 -89,7 51,8 -30,6 30,1 -62,2
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter -15,6 5,6 215,6 -37.8 -19.,8 1,5
Ovriga rorelseintakter 11,4 5,5 4,9 2,5 12,8 7,0
Ovriga rérelsekostnader - -0,1 - 0,6 - -0,1
Resultat fran intresseféretag -233,8 414,5 -219,0 97,8 257 .7 390,5
Rorelseresultat -235,3 335,8 53,4 32,5 -234,5 336,7
Finansiella intakter 2,7 -0,5 1,0 - 7.1 4,9
Finansiella kostnader -174,2 -61 -44.7 -24.5 -221,6 -109,5
Resultat fore skatt -406,8 274,3 9,6 8,0 -449,0 232,1
Skatter -4,9 9,2 18,0 1M1 24,3 38,5
Periodens resultat -411,7 283,5 27,7 19,1 -424,6 270,6
Hanforligt till

Moderféretagets aktiedgare -426,6 279,4 17,0 17,4 -439,6 266,4
Innehav utan bestammande inflytande 14,9 41 10,7 1,7 14,9 4,2
Summa periodens resultat -411,7 283,5 27,7 19,1 -424,6 270,6
PERIODENS RESULTAT -411,7 283,5 27,7 19.1 -424,6 270,6

Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att omklassificeras till
resultatrdkningen

Uppskrivning rérelsefastigheter -5,6 32,3 - 32,4 -17,6 20,3
Omrakningsdifferenser -18,5 31,4 -7,6 25,5 -27,7 22,2
Ovrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt -24,1 63,7 -7,6 57,9 -45,3 42,5
Summa totalresultat fér perioden -435,8 347,2 20,1 77,0 -469,9 313,1

Totalresultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare -450,1 339,8 9,4 721 -485,4 304,6
Innehav utan bestammande inflytande 14,3 7,4 10,7 4,9 15,4 8,5
Summa totalresultat fér perioden -435,8 347 ,2 20,1 77,0 -469,9 3131
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Kommentarer till totalresultatet
delarsrapport januari - september 2023

Jémférelsetal inom parentes avser motsvarande period féregaende ar

Hyresintékterna uppgick under perioden till 46,0 (28,7)
MSEK och driftkostnaderna till 12,8 (6,4) MSEK. Okning-
arna forklaras av att koncernen ager ett storre hyresbe-
stand jamfért med motsvarande period féregaende ar.

Koncernen redovisar projekt och entreprenadintékter om
1 540,6 (853,7) MSEK och kostnader motsvarande
1482,1 (881,6) MSEK. Intédkterna motsvarar vardet av alla
entreprenadintdkter som debiterats projektet Neom samt
de cirka 8 pagadende projekt dar koncernen inte har ett
bestémmande inflytande.

Kostnaderna motsvarar de faktiska kostnader som kon-
cernen haft fér dessa entreprenader. Okningen fr&n mot-
svarande period 2022 férklaras dels av att antalet paga-
ende projekt ar stérre samt att ett flertal av de pagaende
projekten &r inne i kapitalintensiva faser.

Vardeférandring foérvaltningsfastigheter uppgick for
perioden till -15,6 (5,6) MSEK. Férandringar i befintligt
bestand uppgar till -50,3 MSEK. Orealiserade vardefor-
andringar pa 6vriga fastigheter uppgick till 284,8 MSEK
varav 73,6 MSEK avser omklassificering fran joint venture
till helagt bolag. Realiserade véardejusteringar och effek-
ter vid avyttring utgor -250,1 MSEK.

Resultat fran intresseforetag utgors av vardeférand-
ringar av koncernens andelar i intresseféretag. Denna
vérdeforandring innefattar bade det driftéverskott som
uppstar i intressebolagen samt eventuella orealiserade
vardeférandringar av de projektfastigheter som &gs av
intressebolagen. For perioden uppgar resultat fran in-
tresseforetag till -233,8 MSEK (414,5) varav -168 MSEK
avser férandringar i vardering av projekt som drivs till-
sammans med joint venture. Ovriga -65,8 MSEK avser
till dvervagande omklassificering till helagt bolag fran
joint venture.

Under perioden har koncernen fortsatt sitt arbete med
att utveckla byggsystemet och dess processer. Kostna-
derna for utveckling har uppgatt till 87,4 (77,1) MSEK
och aktiveras i balansrakningen pa posten Balanserade
utvecklingskostnader.

Administrationskostnaderna uppgick till 76,8 (72,2)
MSEK och avskrivningarna i resultatrakningen uppgick
till 12,2 (11,9) MSEK och ar 6vervagande hanforliga till
avskrivning av utvecklingskostnader.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

i sammandrag

—
MSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Balanserade utvecklingskostnader 446,1 341,7 366,7
Forvaltningsfastigheter 2170,4 2421,3 2 809,2
Rérelsefastigheter 581,0 5211 500,5
Nyttjanderéttstillgangar 0,8 5,0 3.2
Forbattringskostnader pa annans fastighet 0,1 0,1 0,1
Maskiner och inventarier 101,0 46,2 82,3
Uppskjuten skattefordran 50,1 12,9 52,8
Andelar i intresseféretag 493,0 752,2 727,8
Ovriga langfristiga fordringar 7,7 7,7 7,7
Summa anléggningstillgangar 3 850,1 4 108,2 4 550,4
Omsittningstillgangar

Varulager 175,2 65,7 134,9
Kundfordringar 27,2 46,9 5,6
Upparbetade ej fakturerade intakter 3.5 81,4 46,5
Fordringar hos intresseféretag 80,7 214,8 317,6
Ovriga fordringar 99,2 132,9 78,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16,8 - 114,5
Likvida medel 330,3 1511 122,6
Summa omséattningstillgangar 762,9 692,8 820,1
SUMMA TILLGANGAR 4 613,0 4 801,0 5 370,5
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

i sammandrag

—
MSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 0,6 0,6 0,6
Ovrigt tillskjutet kapital 737,4 486,9 618,8
Reserver 20,8 33,6 44,4
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 586,5 1058,5 1014,4
Summa eget kapital hanférligt till

moderbolagets aktiedgare 1 345,3 1579,6 1678,2
Innehav utan bestémmande inflytande 27 1 11,8 12,8
Summa eget kapital 1372,4 15914 1691,0
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 1126,4 2 302,0 2291,6
Uppskjutna skatteskulder 43,0 0,9 40,6
Ovriga skulder 339,2 29,9 354,7
Ovriga avsittningar 4,5 4,9 4,3
Summa langfristiga skulder 15131 2337,7 2 691,2
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 835,1 138,3 178,9
Fakturerad ej upparbetad intakt 354,3 182.4 145,6
Leverantorsskulder 263,5 134,7 253,5
Skulder till intresseféretag 70,0 - 186,0
Aktuella skatteskulder 0,8 - 1,7
Ovriga skulder 203,6 416,5 222,6
Summa kortfristiga skulder 1727,3 871,9 988,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 613,0 4801,0 5 370,5
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Kommentarer till koncernens finansiella stéallning
delarsrapport januari - september 2023

Jémférelsetal inom parentes avser stéllningen vid utgangen av féregaende ar.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens férvaltningsfastigheter har vid periodens
slut ett bedémt marknadsvarde om 2 170,4 (2 809,2)
MSEK vilket dven inkluderar byggréatter varderade till
543,8 (117,0) MSEK

Under perioden har koncernen investerat 51,0 (382,9)
MSEK i befintliga fastigheter. Da dessa investeringar inte
medfort att det bedémda marknadsvardet okat redovisas
motsvarande belopp som en negativ vardeférandring.

Andelar i intressebolag

Andelar i intresseforetag motsvarar vardet av koncernens
andelar i féretag dar koncernen inte har ett bestdmman-
de inflytande. Vid periodens utgang uppgar detta varde
till 493,0 (727,8) MSEK. Se aven kommentarer till posten
Resultat fran intresseféretag.

Upparbetade ej fakturerade kostnader/

Fakturerade ej upparbetade kostnader

| posterna aterfinns fordringar om 33,5 (81,4) MSEK och
skulder om 354,3 (182,4) MSEK. Dessa poster avser net-
tot av upparbetade och ej fakturerade produktionskost-
nader i projektet Neom samt de projekt som bedrivs i
och faktureras till intressebolagen.

Langfristiga skulder

De langfristiga skulderna utgoér till dvervagande del
banklan med sékerhet i koncernens férvaltnings- och
rorelsefastigheter.
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Koncernens Kassaflodesanalys

2023 - 2022 2023 - 2022 2022
MSEK jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -406,4 274,3 10,0 8,0 232,1
- Avskrivningar och nedskrivningar 43,2 33,8 15,2 11,2 41,1
- Realisationsresultat - 0,9 - - -
- Kapitaliserad rénta 2,1 2,1 2,1 2,2 14,7
- Verkligt vardeférandring via resultatrékning 42,9 9.4 -188,3 34,0 42,1
- Resultatandel intresseféretag, joint venture 233,8 -414,5 219,0 -97.8 -390,5
- Orealiserade kursdifferenser och 6vriga poster -14,6 -2,4 -12,4 12,2 -0,6

-99,0 -115,0 45,6 -29,2 -61,1
Betald inkomstskatt -16,4 -1,6 -5,6 -1,0 -4,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rérelsekapital -115,4 -116 ,6 40,0 -30,2 -65,1
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager -44.1 -0,1 -21,1 5,4 -71,6
Minskning(+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar 336,2 278,7 114,8 -82,7 344.,8
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 2,4 97.9 49,0 -56,1 115,2
Summa féréndring i rérelsekapitalet 289,7 376 ,5 142,8 -144,2 388,4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 174,4 259,9 182,9 -174,5 323,3
Investeringsverksamheten
Aktiverade utvecklingskostnader -87.3 77 1 -28,3 -23,6 -104,8
Investeringar i forvaltningsfastigheter -51,3 -359,3 -36,8 9,1 -384,1
Forvarv av rorelsefastigheter -109,8 -198,5 -26,9 -100,5 -197,3
Forvarv, kaptialstillskott intresseforetag 1,0 85,5 - - -9.1
Forvarv/férsalining dotterbolag 110,5 -155,4 6,3 2,9 -273,4
Lan till intresseféretag - - - - -
Forvarv av materiella anlédggningstillgangar -40,6 -19.,3 -12,8 -1,2 -60,5
Forandring langfristiga vardepapper - - - - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -177.5 -724,1 -98,5 -131,4 -1 029,2
Finansieringsverksamheten
Utdelning = -100,0 = - -100,1
Nyemission 118,6 - - - 131,9
Upptagna banklan 352,0 659,3 134,6 2,3 683,7
Amortering banklan -121,5 -185,3 -36,5 -1,3 -25,8
Lan till intresseforetag -149,8 60,7 -13,2 88,2 -411
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 199.3 434,7 84,9 89,3 648,6
PERIODENS KASSAFLODE 196,2 -29,5 169,3 -216,7 -57,3
Likvida medel vid periodens bérjan 122,6 178,9 1491 367,4 178,9
Kursdifferens i likvida medel 11,5 1,6 11,9 0,4 1,0
Likvida medel vid periodens slut 330,3 151,0 330,3 1511 122,6
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Koncernens rapport éver férandringar
i eget kapital i sammandrag

S

MSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Eget kapital

Ingadende eget kapital moderbolagets aktiedgare 1678,2 13394 13394
Periodens resultat -426,2 279,4 266,4
Utdelning = -100,0 -
Annat eget kapital -25,2 60,8 -59,5
Nyemission 118,6 - 131,9
Summa eget kapital moderbolagets aktiedgare 1345,4 1579,6 1678,2
Innehav utan bestémmande inflytande 12,8 4,3 4.3
Periodens resultat 14,3 7,4 8,5
Summa eget kapital innehav utan

bestdmmande inflytande 271 11,7 12,8
Utgaende eget kapital 1372,5 1591,3 1691,0
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Moderbolagets Resultatrakning i sammandrag

2023 - 2022 2023 - 2022 2022 okt- - 2022

MSEK jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep 2023 sep jan-dec
Nettoomsattning 18,8 22,3 6,3 7,9 24,8 26,7
Aktiverat arbete for egen rékning 87,4 79,0 28,3 23,7 105,7 106,8
Ovriga rorelseintakter 5,1 - 3,7 - 9,1 4,1

11,3 101,3 38,3 31,6 139,8 137,6

Rorelsens kostnader

Ovriga rorelsekostnader - - = - - -

Utvecklingskostnader -87.,4 -70,8 -28,3 -21,3 -111,7 -106,8
Administrationsomkostnader -29,6 -45,2 -10,0 -11,3 27,5 -50,4
Rorelseresultat -14,0 -14,6 -2,4 -1,0 -11,0 -19,6

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - -70,0 -70,0
Resultat fran andelar i intresseféretag - - - - 1,7 0,4
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 1,8 2,8 1,2 6,7 3,0
Réntekostnader och liknande resultatposter -55,2 -40,0 -19,4 -14,4 -66,8 -55,9
Resultat efter finansiella poster -59,2 -52,8 -18,9 -14,2 -141,3 -142,1
Skatt - - - - 17,3 17,3
PERIODENS RESULTAT -59,2 -52,8 -18,9 -14,2 -124,1 -124,8
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Moderbolagets Balansrakning i sammandrag

—
MSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Immateriella anldggningstillgangar
Balanserade utgifter 451,4 347,0 372,0
451,4 347,0 372,0
Materiella anldggningstillgangar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 0,1 - 0,1
Inventarier 0,2 0,6 0,4
0,3 0,6 0,5
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 237,8 207,8 237.,8
Fordringar hos koncernféretag 285,3 316,3 316,3
Andelar i intresseféretag - - -
Uppskjuten skattefordran 17,3 - 17,3
Andra langfristiga fordringar 7,7 7,7 7,7
548,1 531,8 579.1
Summa anléggningstillgangar 999.8 879.4 951,6
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4,8 83,8 0,7
Fordringar hos koncernféretag 446,0 10,0 145,6
Fordringar hos intresseféretag 7,2 2,8 30,7
Ovriga fordringar 2,2 2,0 6,2
460,2 100,2 183,2
Kassa och bank 100,4 150,8 122,5
Summa omséattningstillgangar 560,6 251,0 305,8
SUMMA TILLGANGAR 1560,4 1130,4 1257,3

gl
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Moderbolagets Balansrakning i sammandrag

S
MSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 0,6 0,6 0,6
Fond for utvecklingsutgifter 451,4 347,0 372,0
452,0 347.,6 372,6
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 237,0 486,9 237,0
Balanserat resultat -554,8 -325,6 -350,6
Overkursfond 500,4 - 381,8
Periodens resultat -59,2 -52,7 -124,8
123,4 108,6 143,4
Summa eget kapital 575,40 456,1 516,0
Langfristiga skulder
L&ngfristiga rantebarande skulder - 635,6 596,3
- 635,6 596,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 638,4 - 40,0
Leverantorsskulder 27,9 25,2 9,2
Skulder till intresseféretag 292,2 - 64,0
Ovriga skulder 26,6 13,5 31,8
985,1 38,7 145,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1560,4 1130,4 1257,3
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Segmentrapportering

Forvaltnings-  Ovrig Totalt

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

MSEK 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
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 52,1 10,9 - - -6,1 -5,6 46,0 7,8 55,0 - -8,8 46,2
Projekt och entreprenad
intakter - - 1540,6 586,1 - - 1540,6 586,1 - 1338,1 1338,1
Totala intékter 52,1 10,9 1540,6 586,1 -6,1 -5,6 1586,6 593,9 55,0 1338,1 -8,8 1384,3
Kostnader projekt och
entreprenadverksamhet - - -1482,1 -512,8 - - -1482,1 -512,8 - -1314,4 - -1314,4
Fastighetskostnader -15,6 -2,7 - - 2,8 2,7 -12,8 -2 -12,5 4.4 -8,1
Bruttoresultat 36,5 8,2 58,5 73,3 -3,3 -2,9 91,7 79,1 42,5 23,7 -4,4 61,8
Aktiverat arbete for egen
rakning - - 87,4 28,3 - - 87,4 28,3 - 104,8 - 104,8
Utvecklingskostnader - - -87,4 -28,3 - - -87,4 -28,3 -104,8 - -104,8
Administrationsomkostnader -5,3 -2,4 -71,5 -20,9 - - -76,8 -23,3 -11,9 -96,3 - -108,2
Avskrivningar icke projektre-
laterade - - -12,2 -4,0 - - -12,2 -4,0 - -16,0 -16,0
Rorelseresultat fore varde-
férandring 31,2 5,8 -25,2 -48,4 -3,3 -2,9 257, 51,8 30,6 -88,6 -4,4 -62,4
Vardefoérandring forvaltnings-
fastigheter 27,7 249,8 -43,3 -34,1 - - 15,6 215,7 an,4 12,9 - 1,5
Ovriga rorelseintakter - - 1,4 5,0 1,4 5,0 - 7,0 - 7,0
Ovriga rorelsekostnader - - - - - - - - - -
Resultat fran intresseféretag = - -237,0 -221,3 3,3 2,9 -233,8 -219,0 = 386,1 4,4 390,5
Roérelseresultat 58,9 255,6 -294,1 -202,0 - - -235,3 53,5 -80,8 47,4 - 336,6
Finansiella intakter - - 2,7 0,9 - - 2,7 0,9 - 4,9 - 4,9
Finansiella kostnader -50,9 -10,5 -123,3 -34,3 - - -174,2 -44,8 -32,6 -76,9 - -109,5
Resultat fére skatt 8,0 245,1 -414,7 -235,4 - - -406,8 9,6 -113,4 345,4 - 232,0
Skatter -16,5 6,6 11,6 11,5 - - -4,9 18,1 22,9 15,6 - 38,5
Periodens resultat -8,5 251,7 -403,1 -223,9 - - -411,7 27,7 -90,5 360,9 - 270,5
TILLGANGAR
Balanserade utvecklings-
kostnader - - 446,1 446,1 - - 446,1 446, - 366,7 - 366,7
Forvaltningsfastigheter 1769,9 1769,9 400,5 400,5 - - 2170,4 2170,4 2263,0 546,2 - 2809,2
Andelar i intresseféretag - - 493,0 493,0 - - 493,0 493,0 - 727,8 - 727,8
Ovriga tillgangar 297,3 297,3 1172,7 1172,7 - - 1470,0 1470,0 97,6 1376,2 - 1473,8
Summa tillgangar 2067,2 2067,2 2512,3 2512,3 - - 4579,5 4579,5 2360,6 3016,9 - 5377,5
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 343,9 3439 1028,5 1028,5 - - 1372,4 1372,4 234,4 1456,6 - 1691,0
Réantebarande skulder 965,4 965,4 995,7 995,7 - - 1961,1 1961,1 1614,9 1210,3 - 28252
Ovriga skulder 758,0 758,0 488,0 488,0 - - 1246,0 1246,0 511,3 350,0 861,3
Summa eget kapital
och skulder 2067,3 2067,3 2512,2 2512,2 - - 4579,5 4579,5 2360,6 3016,9 - 5377,5

*| segmentet Forvaltningsrorelse 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 2022.

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 2023

Inga férandrade IFRS-standarder som tillampas fran 2023 har haft
paverkan pa SIBS finansiella rapportering.

Andrad princip for redovisning av fordringar och skulder
mot Joint Venture (JV) bolagen

Vid upprattande av rapporten for tredje kvartalet 2023 har bolaget
efter en dversyn tillampat en ny princip for definition av motpart i
JV projekten fér koncernens byggbolag Moby. Tidigare anvandes
principen att ett enskilt projektbolag inom en JV struktur var mot-
part till koncernens byggbolag. Koncernen har nu bedémt att en
mer andamalsenlig syn ar att respektive |V struktur som helhet ar
motpart till koncernens byggbolag. Det innebar att koncernen un-
der perioden har haft tva parter i sina |V projekt; Slattd Sveaviken
Bostad samt Nordsten.

| redovisningen far den nya principen konsekvenser fér hur ford-
ringar och skulder mot respektive |V redovisas i balansrakningen.
Med tillampad ny princip, att respektive |V & motpart sa nettore-
dovisas fordringar och skulder mot respektive JV. | tidigare peri-
oder har bruttoredovisning tillampats. Ingen andring har gjorts
for jamforelseperioden. | nedan tabell framgar skillnaden dar ny
princip tilldmpas i rapporten for tredje kvartalet. Belopp i MSEK.
Effekten av férandrad princip medfér att soliditeten férandras fran
28% till 30% for perioden.

=

L

NETTOREDOVISNING 2023-09-30 ~ 2022-12-31

NY PRINCIP

Tillgangar

Upparbetade ej fakturerade
intakter

Skulder

Fakturerade ej upparbetade
intakter

33,0 46,5

353,8 145,6

NETTOREDOVISNING
GAMMAL PRINCIP

2023-09-30 2022-12-31

Tillgangar

Upparbetade ej fakturerade
intakter

Skulder

Fakturerade ej upparbetade
intakter

3511 46,5

6719 145,6

NOT 2 SAMARBETSARRANGEMANG

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

For SIBS samarbetsprojekt galler att man tillsammans med évriga
samarbetspartners har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten samt att avtalet ger parterna ratt till verksam-
hetens nettotillgangar. 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.
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Noter

NOT 3 FORVALTNINGSFASTIGHETER

2023-09-30 ~ 2022-12-31
Ingaende varde 2809,2 680,0
Investeringar i fastigheter 51,3 382,9
Forvarv fastigheter 755,7 2003,1
Vardeférandring -186,1 -46,7
Avyttring fastigheter -1259,7 -
Investeringsstod - -206,3
Omklassificering JV - -3,8
Utgaende varde 2170,4 2809,2

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 nuvardesberdkning av uppskattade
framtida kassafléden i form av driftnetton. Driftnetton baseras uti-
fran marknadsanpassade antaganden.

For perioden har koncernens férvaltningsfastigheter samt férvalt-
ningsfastigheterna i intresseforetag varderats med hjalp av externt
varderingsinstitut.

NOT 4 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

50221231
2023-09-30 ~ 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 727,8 673,2
Forvarv/ Tillskott - 18,9
Resultatandel intresseféretag -160,2 390,5
Utdelning 1,4 0,4
Omklassificering -73,2 -354,4
Utgaende redovisat varde 493,0 727,8

Stockholm den 29 november 2023
SIBS AB (publ)

Erik Thomaeus
CEO

Denna delarsrapport har varit féremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.

=)
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Revisorns granskningsrapport

SIBS AB (publ), org nr 559050-3073

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for SIBS AB (publ)
per 30 september 2023 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direkto-
ren som har ansvaret fér 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 éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att géra forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra dversiktliga 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 6vrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor 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 éversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar var slutsats ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa féljande forhallande. Som framgar av koncernens ba-
lansrakning per 2023-09-30 redovisas kortfristiga rantebarande skulder om 835 MSEK. Av detta belopp utgdrs 600 MSEK av
obligationsskuld. Som framgar av bolagets beskrivning under rubriken Likviditet och finansiering pa sid 12 i rapporten, forfaller
obligationsskulden till betalning i april 2024. Vidare framgar att utvardering pagar av dels méjlighet att refinansiera obligatio-
nen liksom dels alternativet att I6sa den med egna medel. Nagot slutligt beslut om hur detta ska hanteras har inte fattas per
dagen av rapportens avgivande.

Vivill ocksa fasta uppmarksamhet pa tillampning av ny princip fér redovisning av fordringar och skulder mot |V bolag, se redo-
visningspriniper sid 24.

Stockholm den 29 november 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Belaningsgrad
Koncernens férvaltningsfastigheter i relation till fastighetslanen.

Driftoverskott

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

Rantetackningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut.

Soliditeten anvands som nyckeltal for att belysa finansiell stabilitet

pa lang sikt.

Justerad soliditet
Eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutning
justerad for likvida medel.

BOA (Boarea)

Med boarea eller boyta avses den yta i ett hus som ar
anvandningsbar for boende. Boarean ar den yta man kan
fa betalt fér nar 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 avgiftsberdkningar.

Bygglov
Ett bygglov ar ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till eller

andra anvandningen av en byggnad eller en anlaggning. Syftet
med detta tillstand ar att sékerstalla att projektet ska folja lokala
regler for markanvandning och byggande.

| 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 paborja 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 behovs ett planprogram. Ett even-
tuellt planprogram presenteras i ett programsamrad innan det gar
vidare fér godkannande.

e

Kommunen tar fram ett planforslag tillsammans med fastighetsa-
garen/exploatdéren 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 sammanstéller 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 ér 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.

Specifik energianvandning

Uppmatt energianvandning med korrigering fér graddagar, inom-
hustemperatur (utifran individuell matning och debitering och ett
fatal temperaturer 6ver 21 grader) samt enstaka fall av hog varmvat-
tenanvandning

Parametrisk modularisering

SIBS egenutvecklade moduldra design- och byggsystem
automatiserar stora delar av projekteringen samt industrialiserar
byggprocessen. Det ger stor flexibilitet i utférande och

betydligt kortare projekterings- och byggtider. Metoden ar
nastan lika flexibel som platsbyggt vilket méjliggér 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 férutsattningar. 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 — kdrnan 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 hdg fardigstallandegrad producera bostader av varieran-
de storlek.
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Kontaktinformation

Ulf Thomaeus
CFO, SIBS AB
ut@sibs.se

Erik Thomaeus

CEO, SIBS AB
et@sibs.se

+46 72-21072 30

+46 70-75578 98

Kommande finansiell rapport

Bokslutskommuniké 2023 publiceras 23 februari 2024.

Denna information &r sadan insiderinformation som SIBS AB (publ) ar skyldigt

att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om

vardepappersmarknaden.

Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoner fér

offentliggérande klockan 15.00 CET den 29 november 2023.
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