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Vi erbjuder ett sofistikerat och
tidlost boende for medvetna
manniskor. Genom att se bortom
invanda monster utvecklar vi vackra,
genomtidnka och personliga hem.

Hem att leva i och beroras av, linge.




AFFARSIDE

Patriam utvecklar bostadsratter i premiumsegmentet
i partnerskap med finansieringsinstitut.

VISION

Att vara den marknadsledande bostadsutvecklaren inom premiumsegmentet

med fokus pa att bidra till en hallbar samhallsutveckling. Vi strévar efter att vara

en ideal arbetsgivare som attraherar de bdsta talangerna, likval en uppskattad
partner hos investerare och finansieringsinstitut.

MISSION

Genom innovation, funktionalitet och modern design berikar vi manniskors
liv och vdlmaende, samtidigt som vi respekterar omvarlden och miljon.

VD HAR ORDET

2020 4r ett historiskt ar for Patriam. Ur manga
aspekter ar 2020 ett av de viktigaste aren i Patriams
historia. Efter en framgangsrik forsiljningsprocess
startade vi i borjan av aret vart projekt i Nacka Strand.
Med projektet foljde flera viktiga och nodvindiga
forandringar i var affirsmodell och vi har med dessa
okat var lonsamhet och effektivitet i organisationen
samtidigt som vi har minskat riskexponeringen i

vara projekt.

Transaktionsmassigt forvarvade vi ett fint
bostadsprojekt i Torsvik pa Lidingd med
lagakraftvunnen detaljplan om cirka 50
lagenheter, som planeras att byggstartas
redan efter semestern 2021. Samtidigt
sdlde vi ett annat bostadsprojekt, dar en
Idsning hade uppkommit. Vi kan dérmed
konstatera att sparen av de oroliga aren
som varit i bostadsmarknaden darmed &r
borta och att vi nu istallet kan ha full fokus
framat.

Under aret har vi utvecklat var finansie-
ringsmodell och vi emitterade var forsta
obligation for projektet i Torsvik. Samtidigt
har vi skapat utrymme for att goéra fler
transaktioner i attraktiva omraden. Var
intjdningsformaga har 6kat avsevart och

vi har skapat goda forutsattningar for var
fortsatta tillvéxt. Bostadsmarknaden har
haft medvind under aret och samtliga
kommuner dar vara projekt finns, har
starkts kraftigt och visat pa stora varde-
okningar. Vi kan dven konstatera att
nyproduktionsmarknaden har atergatt till
det normala, dér det aterigen kan séljas
bostdder pa ritning.

Ovan beskrivna utveckling, i saval bostads-
marknaden som av bolaget, har inneburit

att vi dven har sett dver bolagets vision och
det &r med gladje som vi nu 6kar takten pa
den tillvaxtresa som startades under 2020.

Tack for i ar!
Andreas Holmberg, VD, Patriam Invest



VAR VERKSAMHET

Patriam dr en bostadsutvecklare som utvecklar hallbara hem inom premium-
segmentet i attraktiva kommuner och i bra ldgen. Vi siatter kunden i centrum

och skapar moderna och personliga hem med nytinkande och samtida arkitektur.
Vi skapar hem att leva i och beroras av, linge.

Patriams affarsmodell har sin grund i utvecklandet av bostadsratter
inom premiumsegmentet. Projekten utgar fran platsens forutsattningar
och genom ingdende marknadsanalyser skapas den dvergripande
projektplanen. Patriams aktiva riskhantering i hela projektprocessen;
fran forvarv till finansiering och genomférande &r central for att
uppna kontrollerade och Iénsamma projekt.

Varje investering utvédrderas utifran ett antal kriterier dar den évergrip-
ande strategin grundas i ett effektivt genomférande fran forvarv till
kundernas inflytt. Den primdra forutsattningen for effektivt genom-
férande uppnas genom hantering av projektens myndighetsrisker,
dar investeringar i projekt med fardiga detaljplaner driver strategin.

PAGAENDE PROJEKT
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NACKA STRAND | NACKA

Projektet forvarvades av Patriam 2019. Fastigheten har ett hog-
attraktivt lage vid Nacka Strand, néra till vattnet, 100 meter till lokala
centrumet samt goda transportforbindelser. Byggandet paborjades i
september 2020 och samtliga lagenheter har salts. Planerat tilltrade
ar 17 maj 2021.

Bostadstyp: Bostadsratter

Antal lagenheter: 14 st
Bostadsstorlekar: 45 — 107 kvm
Antal kvadratmeter (BTA): 1400 kvm
Antal kvadratmeter (BOA): 1 089 kvm
Inflyttning: 17 maj 2021

Arkitekt: Arkitema Architects

Kombinationen med I&gen i redan etablerade omraden, sk. infill-
projekt” skapar goda forutsattningar for aktiv riskhantering och god
avkastning.

Patriams tillvaxt och dkade I6nsamhet ska ske genom en robust
och stabil finansieringsmodell och avvagd belaningsgrad. Vi stravar
efter att halla kontinuitet och vart mal ar att driva minst tva parallella
projekt samtidigt. Som for de flesta fastighetsbolag och bostadsut-
vecklare sker en kontinuerlig utvardering av byggrattsportfoljen dar
I&gre prioriterade byggratter kan komma att avyttras till forman for
nya projekt.

TORSVIK | LIDINGO

Projektet forvarvades av Patriam i oktober 2020. Fastigheten som
ligger vid Torsplan precis efter Lidingdbron har narhet till natur och
vattenomraden och endast 14 minuters bilfard in till Stockholm City.
Detaljplanen ar godkand och rivning av nuvarande byggnad forvantas
paborjas under Q2 2021.

Bostadstyp: Bostadsrétter

Antal lagenheter: Ca 50 st
Produktionsstart: Q3 2021

Saljstart: Q3 2021

Bostadsstorlekar: 40 — 160 kvm

Antal kvadratmeter (BTA): 7 849 kvm
Antal kvadratmeter (BOA): ca 4 346 kvm
Inflyttning: Q2 2023

Arkitekt: Arkitema Architects

Oneflow ID 1823108

Sida 4/ 25



KOMMANDE PROJEKT

ENEBYTORG | DANDERYD

Enebytorg ligger i Danderyd och forvarvades av Patriam 2015. Fast-
igheten bestar utav tre hyresfastigheter som i dagslaget genererar
ett driftnetto om ca: 1,2 mkr. Patriam driver for ndrvarande en process
tillsammans med kommunen att ta fram en ny detaljplan som invantar
godkénnande. Om detaljplanen vinner lagakraft planerar Patriam att
riva nuvarande fastigheter och utveckla en 8-vaningsbyggnad, en
4-6-vaningsbyggnad samt flera radhus pa fastigheten. Per arsskiftet
ar inget beslut fattat att aktivt utveckla och forsélja fastigheterna
varfoér dom kan komma att fortsétta forvaltas i egen regi.

Bostadstyp: Bostadsratter

Forvantad lagakraft av detaljplan: 2022/2023
Antal lagenheter: cirka 250 st

Uppskattad byggratt (BTA): Ca 12 200 kvm
Antal kvadratmeter (BOA): Ca 10 890 kvm
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LINDE | JOHANNESHOV, STOCKHOLM

Fastighet befunnen i slakthusomradet dar Patriam &r minoritetségande om
33%. | dagsléget drivs en detaljplaneprocess med Stockholms stad.

Bostadstyp: Bostadsratter

Forvantad lagakraft av detaljplan:
Antal lagenheter: Ca 130 st
Uppskattad byggratt (BTA): ca 12 300
Antal kvadratmeter (BOA): cirka 10 400
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Patriam Invest AB (publ),
org nr 559201-2206 ("Patriam”), med postadress Biblioteksgatan 3,
11146 Stockholm far hdrmed avge arsredovisning och koncernredo-
visning for rakenskapsaret 2020. Jamforelser angivna inom parentes
avser féregadende ar. De finansiella rapporterna ar presenterade i
tusen kronor (kr), om inget annat anges, vilket gor att avrundnings-
differenser kan forekomma.

AFFARSIDE

Patriam ska utveckla bostadsratter i premiumsegmentet i partner-
skap med finansieringsinstitut.

MAL FOR VERKSAMHETEN

Patriams huvudsakliga verksamhet &r att utveckla bostadsratter i
attraktiva kommuner i och omkring Stockholmsregionen. Projekten
karaktériseras av dess geografiska lage tillsammans med kvalitéer
som funktion, design och hallbarhet, vilka &r en central vagledningen
i framtagandet av bostdderna.

Utdver utvecklandet av bostadsratter sa driver aven Patriam
framtagandet av nya detaljplaner for bostader.

Utbver ett minoritetségande i framtagandet av ny detaljplan for
bostadsbyggratter i Linde, sodra Stockholm, sa ar Patriam ensam-
agare i den ovriga projektportfoljen med pagaende projekt, fardiga
bostadsbyggratter och potentiella bostadsbyggratter.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Vid arsskiftet dgde Patriam potentiella bostadsbyggrétter om

12 200 kvm genom fastigheterna Snédroppen 1, 10 och 12 i Danderyd
samt 12 300 kvm genom Tjurhornet 1i Enskede. Projekt i produktion
om 1400 kvm, genom Sickladn 13:136 i Nacka samt signerade men
ej tilltradda byggratter om 7 849 kvm genom Torselden 8 pa Lidingo.
Totala potentiella och framtagna bostadsbyggratter om 33 749 kvm.

Den totala portféljen om potentiella- och fardiga byggréatter samt
den pagaende produktionen &r belagna i Stockholmsregionen i
kommunerna; Dandaryd, Nacka och Liding®o.

P& huvudkontoret i Stockholm finns funktionerna; Projektutveckling,
Marknad/Sélj, Ekonomi/transaktion och Affarsutveckling represen-
terade. Koncernledningen bestar av fem personer; CEO Andreas
Holmberg, COO Fredrik Andrén, CFO Ludvig Fredriksson, MD Emilia
Sjoblom och PD Staffan Tilly.

Utbver egen anstélld personal bedrivs viss forvaltning och vissa
koncernmgemensamma funktioner genom konsulter enligt separata
forvaltnings—avtal. Bl.a. tillhandahaller MPC Consulting AB den I6pande
redovisningen. Per Den 31 december 2020 uppgick medelantalet
anstéllda i Patriam till 5 personer (5).

AFFARSGENERERING

Patriam arbetar kontinuerligt med att identifiera, férvarva och
utveckla bostadsrétter. Basen i strategin framat utgar fran fardiga
bostadsbyggratter med antagen detaljplan dar produktionstid och
myndighetsrisker anses begrénsade. Lonsamheten utgar fran tempot
i projekten. Vidare arbetar Patriam intensivt efter sa kallade ”infill-
projekt”, vilket betyder att byggréatterna &r beléagna i redan etablerade
omraden.

Samtliga av Patriams redan fardigstallda projekt; Patriam Stocksund,
Patriam Gardet och Karlplan 2 ar goda exempel pa effektiva infill-
projekt dar vi skapat bostader i etablerade omraden med utgangs-
punkt i dess unika geografiska lage.

Den nu pagdende produktionen i Nacka Strand tilltrdddes av Patriam
i februari 2020 och planerad inflyttning for de boende ar maj 2021,
vilket innebér en total projekttid om 15 manader exklusive affars-
genreringen.

I november 2020 emitterade Patriam Invest AB en séakerstélld obligation
om 140 000 tkr, medlen &r i sin helhet allokerade till férvarvet av
Nedlesrot Fastighets AB och direkt fastigheten Torselden 8 vilket in-
kluderar det planerade bostadsrattsprojektet om cirka 50 lagenheter.
Tilltrade av fastigheten skedde i januari 2021 och projektets 16ptid &r
planerad till 28 manader.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

- | februaritilltraddes bolaget Nacka 7 AB, som var lagfaren &gare
till fastigheten Nacka Sickladn 13:136. Fastigheten overléts till
helagt dotterbolag (Fastigheten Sickladn 13:136 AB).

- | maj forvarvade BRF Havsblicken samtliga aktier i Fastigheten
Sicklaon 13:136 AB och darmed fastigheten av Nacka 7 AB mot en
rorlig kopeskilling

- laugusti genomfordes en refinansiering av Patriams fastigheter i
Danderyd. Ny total fastighetskredit uppgick till 17 500 tkr.

» | oktober inledde hela koncernen en nytt samarbete med
Nordea som ny affarsbank. Nordea har sedan tidigare finansierat
byggnadskreditivet for projektet i Nacka Strand.

« I november avyttrades projektet Patriam Edsviken till OBOS.
Avyttringen innebar att Patriams minoritetsagande saldes och
tidigare tillforda kapitaltillskott aterbetalades om 3 920 tkr.

« | november emitterade Patriam sin forsta sakerstéllda obligation,
totalt 140 00O tkr. Medlen ar allokerade till forvarvet av Fastig-
heten Torselden 8 pa Lidingo, déar 50 bostadsrattslagenheter
planeras att uppforas. Affaren signerades i oktober och tilltrade
till det fastighetsagande bolaget, Nedlesrot Fastighets AB skedde
i januari 2021.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET

- | Januaritilltrades bolaget Nedlesrot Fastighets AB, vilken &r
lagafaren &gare till fastigheten Torselden 8 och det planerade
projektet.

«  Per 24 mars 2021 hade samtliga delar i den emitterade
obligationen salts externt.

ANTAL BOENDEN

2020 2019
Antal produktionsstartade boenden: 14 0
Salda boenden (Férhandsavtal) 1 13
Totalt antal bostader i portfoljen, 444 350

i produktion, planerade och potentiella

OBLIGATIONSSKULD

Den 26 november 2020 emitterade Patriam Invest AB SEK 140

000 000 i en obligation med ISIN SE0014855524 och ISIN EUR
SE0014855516. Obligationen &r sékerstalld dels med pant i aktier i
dotterbolag, dels med pant i fordringar gentemot dotterbolag och
bostadsrattsforeningar. Vidare ar obligationen aven sékerstalld via
pant i bankkonton (sk. "blocked account”) hos Patriam Invest AB dit
avréknade vinster fran projekten 6verfors efter att dem &r fardigstall-
da och salda.
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Syftet med obligationen var att mojliggora férvarvet av Nedlesrot
Fastighets AB, lagfaren agare till fastigheten Torselden 8 och indirekt
det planerade bostadsréttsprojektet pa platsen. Projektet uppgar

till cirka 50 lagenheter med en total volym om 4 346 kvm BOA. Det
emitterade beloppet I6per med en arlig ranta om 9,5%. Medlen

ar 100% avsedda att anvandas inom ramen for forvarvet och det
planerade bostadsréttsprojektet. Andelarna i obligationen har salts i
bade EUR och SEK.

Obligationens 16ptid & 36 manader med en option om férlangning
om ytterligare 12 manader.

Per arsskiftet aterstar 35 manaders I6ptid exklusive optionen om
forlangning. Projektet i vilka medlen kommer att anvandas planeras
att fardigstallas om 29 manader.

Per 2020-12-31 hade Patriam ett eget innehav i obligationen om

8 012 tkr, 6vriga andelar var salda till externa investerare. Patriams
innehav har per arsskiftet minskat den totala skulden hanforlig till
obligationen med motsvarande belopp. Av den totalt emitterade
volymen om 140 000 tkr har andelarna salts till 97,71% av nominellt
belopp.

Patriams innehav i obligationen per arsskiftet har salts succesivt
under kvartal 1 och de sista delarna saldes 2021-03-24.

JOOL Corporate Finance AB ("JOOL”) har agerat finansiell radgivare
at Patriam i samband med emitteringen av obligationen for vilken
Patriam har erlagt ett arvode om 3,55% av nominellt rest kapital. SIP
Nordic Fondkommission AB ("SIP”) har agerat arrangor av obliga-
tionen och ansvarar for att ta emot anmalningar, samt hantering av
likvider pa klientmedelskonto. Arvodet till SIP uppgar till 4,55% av
nominellt rest kapital.

Samtliga kostnader relaterade till emitteringen av obligationen
redovisas linjart och skrivs av I16pande under obligations 16ptid. Per
arsskiftet uppgick kostnaden for emitteringen till totalt 15 237 tkr.

De finansiella forutsattningarna for obligationen utgar fran att
koncernens konsoliderade soliditet dverstiger 25% och att den
samlade lanestrukturen i férhallande till koncernens tillgangar
understiger 80%. Detta innebér att koncernens samtliga tillgangar
varderas av externt varderingsinstitut enligt var tids géllande
marknadsvardering och stélls i relation till koncernens totala
utestdende skulder.

Rapportering med hansyn till obligationsinnehavarna sker kvartalsvis.
Rapporteringen bestar av en framdriftsrapport "Progess Report”,

som beskriver projektets fortlspande utifran kostnader, tidplaner,
finansiering och risker.

Ytterligare villkor om obligationen "Terms and Conditions” finns att
ldsa om pa patriam.se.

Koncernen

Flerarsoversikt (tkr) 2020 2019
Nettoomséttning 2868 1291
Resultat efter finansiella poster 619 6332
Balansomslutning 317 621 92 012
Soliditet (%) 27% 7%
Medeltal anstéllda 5 5
Moderbolaget

Flerarséversikt (tkr) 2020 2019
Nettoomsattning 0 0
Resultat efter finansiella poster -1885 -29
Balansomslutning 257737 98 953
Soliditet (%) 25% 0%
Medeltal anstéllda 0 0

Agarférhallanden

Patriam Invest AB med sate i Stockholm, ar helagt dotterbolag till
Rotunda Fastigheter AB, org.nr 556839-3937 med sate i Stockholm.

Resultatdisposition
(Belopp i kr)

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till bolagsstémmans forfogande star:

balanserad vinst 64 718133

arets resultat -1767 023
62 951110

Styrelsen foreslar att:

i ny rékning overfores 62 951110
62 951110

5
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2020-01-01 2019-04-03
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomséttning 2868168 1290 673
Intékter vid utveckling av projektfastigheter 7 946 261 0
Ovriga rérelseintakter 519 501 13 607 895
Summa rorelsens intdkter 11 333 930 14 898 568
Rorelsens kostnader
Driftkostnad fastigheter -631628 -368 542
Ovriga externa kostnader -5 207 743 -2 077 338
Personalkostnader 2 -7 480 041 -3452 155
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar 7 -102 567 -49 445
Summa rorelsens kostnader -13 421979 -5 947 480
Rorelseresultat -2 088 049 8 951088
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i intresseféretag och gemen 4565 524 -2190 067
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3 -1148 418 172 716
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -710 366 -601507
Summa finansiella poster 2706 740 -2 618 858
Resultat efter finansiella poster 618 691 6 332 230
Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat 5 11605 20164
Arets resultat 630 296 6 352394
Hdanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 579 737 6122 969
Innehav utan bestdmmande inflytande 50 559 229425

630 296 6352394
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark 6 54 188 715 40 997 565

Inventarier, verktyg och installationer 7 136 330 238 897

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 8 7 991464 11162 966
62 316 509 52 399 428

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intressebolag och gemensamt styrda foretag 13 13 704 881 1727 342

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 14 10 000 10 000

Andra langfristiga fordringar 15 9751016 0
23 465 897 11737 342

Summa anldggningstillgangar 85 782 406 64 136 770

Omsiéttningstillgangar

Varulager m.m.

Projektfastigheter 78727 413 10 400 000
78 727 413 10 400 000

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 977 080 476 647

Fordringar hos koncernféretag 192 491 28 500

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda féretag 2637928 3970756

Fordringar hos &vriga foéretag som det finns ett dgarintresse i 588 622 0

Skattefordringar 86 436 0

Ovriga fordringar 115 358 1M 880 693

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5 541649 551510
125 382 317 5908 106

Kortfristiga placeringar

Ovriga Kortfristiga placeringar 8 012 000 0

Kassa och bank 19 717 002 11567 116

Summa omséttningstillgangar 231838 732 27 875 222

SUMMA TILLGANGAR 317 621138 92 011992

9
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KONCERNENS BALANSRAKNING (Forts.)

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital -500 000 -50 000
Ovrigt tillskjutet kapital -67 646 633 -28 500
Annat eget kapital ink arets resultat -16 873 734 -6 121969
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare -85 020 367 -6 200 469
Innehav utan bestdammande inflytande -488 556 -230 425
Summa eget kapital -85 508 923 -6 430 894
Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder -2 692 685
Summa avséttningar -2 692 685 o
Langfristiga skulder 9
Obligationslan " -138 492 612 0
Skulder till koncernforetag 0 -65 118135
Summa langfristiga skulder -138 492 612 -65 118 135
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 -52 543 926 -15 916 731
Forskott fran kunder -9 020 000 0
Leverantorsskulder -17 099 521 -1713 994
Aktuella skatteskulder 0 -188 122
Ovriga skulder -8 197 710 -342 422
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter -4 065 761 -2 301694
Summa kortfristiga skulder -90 926 918 -20 462 963
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER -317 621138 -92 011 992
KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL
Bvrigt Annat eget Summa Innehav utan

tillskjutet kapital inkl eget kapital bestéammande Summa
Belopp i kr Aktie kapital kapital arets resultat huvudéagare inflytande eget kapital
Belopp vid arets ingang 2019-04-03 50 000 o o 50 000 0 50 000
Tillskott under aret 0 28 500 0 28 500 0 28 500
Forandring koncernstruktur 0 0 -1000 -1000 1000 (0]
Arets resultat 0 0 6122 969 6122 969 229425 6 352394
Belopp vid arets utgang 2019-12-31 50 000 28 500 6121969 6 200 469 230425 6 430 894
Belopp vid arets ingang 2020-01-01 50 000 28 500 6121969 6 200 469 230425 6 430 894
Tillskott under aret 0 67 618 133 0 67 618 133 0 67 618 133
Nyemission 450 000 0 0 450 000 0 450 000
Uppskrivning 0 0 10171028 10171028 207 572 10 378 600
Forandring koncernstruktur 0 0 1000 1000 0 1000
Arets resultat 0 0 579 737 579 737 50 559 630 296
Belopp vid arets utgang 2020-12-31 500000 67646 633 16 873 734 85 020 367 488 556 85 508 923
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2020-01-01 2019-04-03
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -2 088 049 8951088
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -5 283277 -13 555639
Erhallen ranta 274 042 172 716
Betald rénta -1535 320 -601507
Betald skatt -176 516 -416 374
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -8 809 120 -5 449 716
Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av projektfastigheter -56 901 026 -4 843 833
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -138 658 342 609 315
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 34 025 882 2182578
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -170 342 606 -7 501656
Investeringsverksamheten
Forvarv av finasiella tillgangar 0 -10 000
Forvérv av dotterbolag 0 19182 686
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -428 489 0
Lan till koncernforetag 27 800 0
Forvarv av intresseforetag -1578 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -402 267 19 172 686
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna finansiella skulder 191 861492 0
Nyemission 450 000 0
Amortering av finansiella skulder -81034 866 -182 414
Aktiedgartillskott 67 618 133 28500
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 178 894 759 -153 914
Arets kassaflode 8 149 886 11517 116
Likvida medel vid arets borjan 1567 116 50 000
Likvida medel vid arets slut 19 717 002 11567 116
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

8 manader

2020-01-01 2019-04-03
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intdkter m.m.
Summa rorelsens intékter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -510 951 -28 500
Summa rorelsens kostnader -510 951 -28 500
Rorelseresultat -510 951 -28 500
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3 -1286 920 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -87 527
Summa finansiella poster -1374 447 (0]
Resultat efter finansiella poster -1885 398 -28 500
Bokslutsdispositioner
Mottagna koncernbidrag 18 375
Summa bokslutsdispositioner 118 375 (0]
Resultat fore skatt -1767 023 -28 500
Skatt pa arets resultat 5 0 0
Arets resultat -1767 023 -28 500
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 12 69 251208 69 191105

Fordringar hos koncernforetag 30383133 31720730

Andra langfristiga fordringar 15 9751016 0
109 385 357 100 911835

Summa anldggningstillgangar 109 385 357 100 911 835

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 18 590 665 -2 055 596

Ovriga fordringar 115 352 974 0

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5121037 47125
139 064 676 -2 008 471

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 8 012 000 0

Kassa och bank 1275 266 50 000

Summa omséttningstillgangar 148 351942 -1958 471

SUMMA TILLGANGAR 257 737 299 98 953 364
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (Forts.)

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital -500 000 -50 000
-500 000 -50 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst -64 718 133 -28 500
Arets resultat 1767 023 28 500

-62 951110 0
Summa eget kapital -63 451110 -50 000
Langfristiga skulder 9
Obligationslan il -138 492 613 0
Skulder till koncernforetag -33757 730 -98 875 864
Summa langfristiga skulder -172 250 343 -98 875 864
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag -20 458 563 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -1577 283 -27 500
Summa kortfristiga skulder -22 035 846 -27 500
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER -257 737 299 -98 953 364
MODERBOLAGETS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Fond for Balanserad
utvecklings- vinst inkl. arets Summa eget

Belopp i kr Aktiekapital Reservfond utgifter  Overkursfond resultat kapital
Belopp vid arets ingang 2019-04-03 50 000 o o (o} (0] 50 000
Erhalina aktieagartillskott 28 000 28 000
Arets resultat -28 000 -28 000
Belopp vid arets utgang 2019-12-31 50 000 o 0 (o} (o] 50 000
Erhalina aktiedgartillskott 64 718133 64 718 133
Nyemission 450 000 0 450 000
Arets resultat -1767 023 -1767 023
Belopp vid arets utgang 2020-12-31 500 000 0 0 0o 62 951110 63 451110

Oneflow ID 1823108 Sida 14/ 25



NOTER

NOT 1 KONCERNENS REDOVISNINGS- OCH VARDERINGS-
PRINCIPER

Fran och med 2020 tillampas arsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allménna rad BFNAR 2012:1 (K3) vid uppréttandet av
finansiella rapporter. Jamforelsearet for moderforetaget har uppréttats
enligt K3 utan effekt pa det egna kapitalet. Arsredovisningen har
inte tidigare omfattat nagon koncernredovisning. Jamforelsearet for
koncernen har uppréttats enligt K3.

KONCERNREDOVISNING

Patriam Invest AB uppréttar koncernredovisning. Foretag dar Patriam
Invest innehar majoriteten av rosterna pa bolagsstamman och fore-
tag dér Patriam Invest genom avtal har ett bestdmmande inflytande
klassificeras som dotterféretag och konsolideras i koncernredovis-
ningen. Uppgifter om koncernféretag finns i noten om finansiella
anldggningstillgangar. Dotterféretagen inkluderas i koncernredo-
visningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet
overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden. Forvarvs-
tidpunkten &r den tidpunkt da det bestammande inflytandet erhalls.
Identifierbara tillgdngar och skulder varderas inledningsvis till
verkliga vérden vid forvérvstidpunkten. Minoritetens andel av de for-
vérvade nettotillgdngarna varderas till verkligt varde. Goodwill utgors
av mellanskillnaden mellan de forvérvade identifierbara nettotill-
gangarna vid forvarvstillfallet och anskaffningsvardet inklusive vardet
av minoritetsintresset, och varderas initialt till anskaffningsvardet.

Intresseforetag ar alla de féretag dér koncernen har ett betydande
men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel galler for aktie-
innehav som omfattar mellan 20 % och 50 % av résterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillamp-
ning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvarde och det redovisade vardet okas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av intresseforetagets vinst
eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde
pa innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid
forvarvet.

Mellanhavanden mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

Dotterforetag i andra lander uppréttar sin arsredovisning i utlandsk
valuta. Vid konsolideringen omréaknas posterna i dessa foretags
balans- och resultatrékningar till balansdagskurs respektive
avistakurs for den dag respektive affdarshandelse agde rum. De
valutakursdifferenser som uppkommer redovisas i ackumulerade
valutakursdifferenser i koncernens eget kapital.

REDOVISNINGSVALUTA

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor och beloppen anges
i kr om inget annat anges.

UTLANDSKA VALUTOR

N&r valutasékring inte tilldmpas, varderas monetéra tillgangs- och
skuldposter i utlandsk valuta till balansdagens avistakurs. Transaktioner
i utlandsk valuta omréknas enligt transaktionsdagens avistakurs.

Betraffande vardering av transaktioner och balansposter nar valuta-
sakring tilléampas, se avsnittet om finansiella instrument, underrubriken
dokumenterade sakringar av finansiella skulder i utlandsk valuta
(sakringsredovisning).

INTAKTER OCH RESULTAT VID UTVECKLING AV PROJEKT-
FASTIGHETER

Koncernenen tillampar successiv vinstavrakning avseende intakter
och resultat vid utveckling av projektfastigheter.

Vid utvecklingen av projektfastigheter genereras intékten och
resultatet i allt vasentligt genom att dotterbolag séljs till av koncernen
agda bostadsrattsforeningar. De avyttrade dotterforetagen ager
projektfastigheterna. Intdkten och resultatet vid utvecklingen av

en projektfastighet utgors dérmed ett resultat fran koncernforetag.

| koncernen klassificeras denna intdkt som nettoomséttning och
intaktsredovisas baserat pa upparbetningsgraden.

Kontrakten med de slutliga kunderna av bostadsrattsandelarna be-
doms utgora ett prestationsatagande. D& koncerner ar kontraktuellt
bunden att leverera en specifik byggnad till de slutliga kunderna av
bostadsrattandelar och under projektets gang har ratt till betalning ar
beddmningen att intdkten ska redovisas over tid, det vill sdéga med
tillampning av successiv vinstavrakning.

Intakt och resultat vid utvecklingen av projektfastigheter redovisas
period for period i takt med dess uppfyllandet av prestations-
atagandet vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska
rapporteringen och den verksamhet som bedrivits under perioden.

Intdkter baseras pa upparbetningsgrad multiplicerat med bedémd
slutliga forsaljiningsgrad. Graden av upparbetning bestams huvudsak
pa basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till de totala
beréknade projektkostnaderna. Forséljningsgraden avspeglar det
atagande som finns att forvarva osalda bostdder. Med forsaljning
avses salda bostéder i form av bindande kontrakt med slutkund. Om-
varderingar (prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berorda projekt.
Denna korrigering ingar i periodens redovisade resultat. Bedémda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Huvuddelen
av Koncernens verksamhet avser bostadsprojekt for forsaljning.

TJANSTEUPPDRAG

For tjansteuppdrag till fast pris redovisas de inkomster och utgifter
som &r hanforliga till ett utfort tjansteuppdrag som intdkt respektive
kostnad i forhallande till uppdragets fardigstallandegrad pa balans-
dagen (successiv vinstavrakning). Ett uppdrags férdigstallandegrad
bestdms genom att nedlagda utgifter pa balansdagen jamfors

med beraknade totala utgifter. | de fall utfallet av ett uppdrag inte

kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, redovisas intékter endast i den
utstrackning som motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter som
sannolikt kommer att ersattas av bestéllaren. En befarad forlust pa ett
uppdrag redovisas omgaende som kostnad.

For tjansteuppdrag pa I6pande rakning redovisas inkomsten som &r
hanforlig till ett utfort tjansteuppdrag som intékt i takt med att arbete
utfors och material levereras eller forbrukas.

LEASINGAVTAL

Leasingavtal som innebér att de ekonomiska riskerna och férdelarna
med att &ga en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till
ett foretag i Patriam Invests koncern klassificeras i koncernredovis-
ningen som finansiella leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor
att rattigheter och skyldigheter redovisas som tillgang respektive
skuld i balansrékningen. Tillgdngen och skulden varderas initialt

till det Iagsta av tillgdngens verkliga varde och nuvardet av minimi-
leaseavgifterna. Utgifter som direkt kan héanforas till leasingavtalet
I&ggs till tillgangens vérde. Leasingavgifterna fordelas pa ranta och
amortering enligt effektivréntemetoden. Variabla avgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Den leasade tillgangen
skrivs av linjart dver den bedomda nyttjandeperioden.

Leasingavtal dar de ekonomiska fordelar och risker som ar hanfor-
liga till leasingobjektet i allt vasentligt kvarstar hos leasegivaren,
klassificeras som operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta
forhojd hyra, enligt dessa avtal redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.
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ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av 16n, sociala avgifter,
betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard och bonus. Kortfristiga
ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Ersdttningar efter avslutad anstdlining

| Patriam Invests koncernforetag forekommer avgiftsbestamda
pensionsplaner.

For de avgiftsbestédmda planerna betalar foretaget faststéllda avgifter
till ett annat foretag och har inte nagon legal eller informell forpliktelse
att betala nagot ytterligare d&ven om det andra foretaget inte kan
uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i
takt med att de anstéalldas pensionsberattigande tjanster utforts.

Ersdttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar da nagot foretag inom koncernen
beslutar att avsluta en anstéllning fore den normala tidpunkten

for anstallningens upphorande eller da en anstélld accepterar ett
erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sddan ersattning. Om
ersattningen inte ger foretaget nagon framtida ekonomisk fordel
redovisas en skuld och en kostnad nar foretaget har en legal

eller informell forpliktelse att lamna sadan ersattning. Ersattningen
vdrderas till den basta uppskattningen av den ersattning som skulle
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter aktiveras vid tillverkning/utveckling av anlaggnings-
tillgangar. Se vidare under rubriken Projektfastigheter.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler
som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader som hanfor
sig till investeringar i dotterforetag redovisas inte i koncernredo-
visningen d& moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten

for aterforing av de temporéara skillnaderna och det inte bedéms
sannolikt att en aterforing sker inom Averskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattema&ssiga avdrag redovisas i den utstrackning det

ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid framtida
beskattning. Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det
finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom féréandring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrékningen om inte skatten &r hanforlig till en handelse eller
transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
aven skatteeffekten i eget kapital.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

N&r en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens
prestanda 6kar i férhallande till tillgangens vérde vid anskaffningstid-
punkten. Utgifter for Iopande reparation och underhall redovisas som
kostnader. | samband med fastighetsforvary bedoms om fastigheten
vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstallande
av platsen. | sadana fall gors en avsattning och anskaffningsvardet
6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en
anlaggningstillgdng redovisas som Ovrig rérelseintakt respektive
Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver
tillgangens bedémda nyttjandeperiod. N&r tillgdngarnas avskriv-
ningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgdngens
restvdarde. Avskrivningarna ingar i resultatrékningens poster Kostnad
for salda varor, Forséljningskostnader och Administrationskostnader.
Koncernens mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for dvriga typer av materiella
tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

PROJEKTFASTIGHETER

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla bostader
varderas till anskaffningsvarde och dérefter med tillagg for
produktionskostnader och redovisas som omsattningstillgangar i
balansrakningen dven om vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling
forvaltas med hyresintdkter. Projektfastigheter ska avyttras efter
fardigutveckling och klassificeras darfor som omsattningstillgangar.
Produktionskostnader for av koncernens fardigutvecklade fastigheter
innefattar saval direkta kostnader som skalig andel av indirekta
kostnader. Rantekostnader avseende produktion av projektfastigheter
tillférs anskaffningsvardet for projektfastigheter.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel
1, vilket innebar att vardering sker utifran anskaffningsvéarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansréakningen inkluderar
vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar, kortfristiga
placeringar, leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstrument.
Instrumenten redovisas i balansrakningen nar Patriam Invest blir part
i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rétten att
erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller Gverforts och
koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar
forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna
har reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag

for poster med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen,
vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till
det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
beddmda osédkra fordringar. Fordringar som ar réntefria eller som
|6per med ranta som avviker fran marknadsrantan och har en 6ptid
overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och
tidsvardeforandringen redovisas som ranteintdkt i resultatrékningen.
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Kortfristiga placeringar

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
redovisas inledningsuvis till anskaffningsvarde och i efterféljande
varderingar i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvérde. | posten kortfristiga
placeringar ingar aktier som innehas for att placera likviditetséver-
skott pa kort sikt.

Laneskulder och leverantdrsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag

for transaktionskostnader (upplupet anskaffningsvéarde). Skiljer sig
det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad
over lanets 16ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast da legal kvittningsratt
foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske eller
da en samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses
ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedomer Patriam Invest AB om det finns ndgon
indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella anlagg-
ningstillgdngarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms
vara bestaende. Nedskrivning redovisas i resultatrakningsposten
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som &r anlaggnings-
tillgangar. Nedskrivningsbehovet prévas individuellt for aktier och
andelar och 6vriga enskilda finansiella anlaggningstillgangar som

ar vasentliga. Exempel pa indikationer pa nedskrivningsbehov &r
negativa ekonomiska omstandigheter eller ogynnsamma forandringar
av branschvillkor i foretag vars aktier Patriam Invest investerat i.
Nedskrivning for tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som skillnaden mellan tillgangens redovisade vérde och
nuvdrdet av foretagsledningens bésta uppskattning av de framtida
kassaflodena diskonterade med tillgangens ursprungliga effektiv-
ranta. For tillgdngar med rorlig ranta anvands den pa balansdagen
aktuella rdntan som diskonteringsranta.

AVSATTNINGAR

Foretaget gor en avsattning nér det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Foretaget nuvardesberaknar forpliktelser som vantas regleras efter
mer &an tolv manader. Den okning av avsattningen som beror pa att
tid forflyter redovisas som réntekostnad.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS- OCH VARDERINGS-
PRINCIPER

Samma redovisnings- och véarderingsprinciper tillampas i moder-
foretaget som i koncernen, forutom i de fall som anges nedan.

Intdkter

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskat-
telagens bestammelser. Inkomster och utgifter fran uppdrag till fast
pris redovisas under uppdragets I0ptid som pagaende arbeten i
balansrakningen och resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

Leasing

Samtliga leasingavtal dar foretaget &r leasetagare redovisas som
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen &r finansiella
eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

Foretagets uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintékterna redovisas linjart under leasingperioden.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som boksluts-
dispositioner i resultatrékningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbidrag
som lamnas till ett dotterforetag redovisas dock som en dkning av
andelens redovisade vérde.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
koépeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader.
Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag laggs till anskaffnings-
vardet nar de lamnas. Utdelning fran dotterforetag redovisas som
intakt.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med

arsredovisningslagens indelning.

NOT 2 MEDELANTALET ANSTALLDA

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Medelantalet anstéllda 5 5 0 0

NOT 3 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTAT-
POSTER

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Rénteintakter 6vriga 138 502 172 716 0 0
Ranteintakter pa egen 134194 0 134194 0
andel av obligation
Valutakursdifferenser -1421114 0 1421114
Summa -1148 418 172 716 -1286 920 0

NOT 4 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Rantekostnader -181271 -591219 0 0
koncernféretag
Réntekostnader -1607 892 0 -1607 892 0
obligationsskuld
Rantekostnader ovriga -441 568 -10 288 0 0
Valutakursférandring, 1520 365 0 1520 365
skulder
Summa -710 366  -601507 -87 527 0
NOT 5 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen
2020 2019

Aktuell skatt 11605 20 164
Summa 11605 20164
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NOT 6 BYGGNAD OCH MARK

NOT 9 LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen
2020-12-31  2019-12-31 _F('jrfal\otid!)ungt, Koncernen Moderbolaget
inom 2-5 ar fran
Ingdende anskaffningsvérde 40 997 565 0 balansdagen 2020-12:31] 2019-12-31 | 2020-12:31) 2019-12-31
Inkop 19 865 o  Obligationslan  -138 492 612 0 -138492613 0
Overtaget vid forvary 0 40997 565 Skulder t”\ 0 -6518135 -33757730 -98 875 864
koncernforetag
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 41117 430 40 997 565 Summa 138492 612 -65 118 135 -172 250 343 -98 875 864
Ingaende uppskrivningar 0 O NOT 10 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Arets uppskrivningar 13 071285 Koncernen
Utgdende uppskrivningar 13 071 285 (0]
2020-12-31 2019-12-31
Langfristig del 0 0
Redovisat varde 54188 715 40 997 565
Kortfristig del -52 543 926 -15 916 731
NOT 7 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER Summa alales] 1591673
Koncernen
. Mindre Mellan1  Mer &@n
2020-12-31 2019-12-31 Férfallotidpunkt an1ar och 2 ar 5ar
Ingdende anskaffningsvarde 291153 0 Lan hos kreditinstitut -52 543 926 0 0
Uppskrivningar 0 291153 -52 543 926 0 0
Utgaende ackumulerade 291153 291153
anskaffningsvérden NOT 11 OBLIGATIONSSKULDER
Koncernen Moderbolaget
Ingdende avskrivningar -52 256 0
. 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Arets avskrivningar -102 567 -52 256
N Langfristig del -138 492 612 0 -138 492 612 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -154 823 -52 256
Kortfristig del 0 0 0 0
Summa -138 492 612 0 -138492612 0
Redovisat varde 136 330 238 897
.. . . Mindre Mellan 1 Mellan 3  Mer &@n
NOT 8 PAGAENDE“NYANLAGGNIN(DB OCH FORSKOTT AVSEENDE Férfallotidpunkt sn1ar och 2 ar och 5 ar 5 ar
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Lan hos kreditinstitut 0 0 -138492612 0
Koncernen
0 0 -138492612 0
2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 11162 966 0
Overtaget vid forvary 0 1162966
Inkop 308 624 0
Vinstavrakning, projekt -3480 126 0]
Redovisat varde 7991464 11162 966
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NOT 12 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Utéver moderforetaget ingar foljande bolag i koncernredovisningen.

Organisations- Kapital- Eget Bokfort varde
Foretag nummer Sate andel Kapital Resultat 2020-12-31
Patriam AB 556911-6394 Stockholm 100% 47 563139 -5 419 098 65118133
Patriam Holding AB 556897-8265 Stockholm 100% 1124 844 -2175 50 000
Patriam | Holding AB 556985-8649 Stockholm 100% 4897 570 -1146 709 100 000
Patriam Enebytorg AB 556950-9176 Stockholm 100% 82 075 0 -
Patriam Tjurhornet 1 AB 559104-0513 Stockholm 100% 45 393 -44 774 -
Patriam Tjurhornet 2 AB 559104-0505 Stockholm 100% 44784 0 -
Patriam Tjurhornet 3 AB 559104-6940 Stockholm 100% 44784 0 -
BRF Tjurhornet 1 769634-3321 Stockholm 100% -4 519 -1250 -
Patriam Il Holding AB 559106-4869 Stockholm 100% 2889215 535 450 3872971
Enebytorg Bostadsutveckling AB 556985-9118 Stockholm 98% 934 428 184 428 -
Fastigheten Danderyd Snddroppen 10 & 12 AB 559003-7155 Stockholm 98% 1220729 424 213 -
Patriam Enebytorg 2 AB 559100-2851 Stockholm 98% 45 325 -4 675 -
Patriam Enebytorg 6 AB 559103-7287 Stockholm 98% 5654193 -4 675 -
Patriam Enebytorg 7 AB 559104-0489 Stockholm 98% 132 004 -4 675 -
Patriam Enebytorg 8 AB 559104-0463 Stockholm 98% 132 004 -4 675 -
Patriam Enebytorg 1 AB 559100-2869 Stockholm 98% 35950 -14 050 -
Patriam Enebytorg 3 AB 559100-6278 Stockholm 98% 45 325 -4 675 -
BRF Ostra Enebytorg 1i Danderyd 769634-1754 Stockholm 98% -1858 876 -136 -
Patriam Enebytorg 4 AB 559103-7238 Stockholm 98% 45 325 -4 675 -
BRF Ostra Enebytorg 2 i Danderyd 769634-1762 Stockholm 98% -1525 390 0 -
Patriam Enebytorg 5 AB 559103-7253 Stockholm 98% 45325 -4 675 -
BRF Snodroppen i Danderyd 769634-1770 Stockholm 98% -1833 904 0 -
Patriam Il Holding AB 559119-0763 Stockholm 100% 50 000 -36 678 10103
Patriam Nacka Strand AB 559119-0151 Stockholm 98% 43 944 -6 056 -
Nacka 7 AB 559006-0942 Stockholm 98% 36 360 570 21638709 -
Bostadsrattsforeningen Havsblicken 769638-0877 Stockholm 98% 0 0 -
Patriam Torsvik AB 559275-0474 Stockholm 98% 50 000 0 -
Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende anskaffningsvarde
Inkdp
Lémnade aktiedgartillskott

Arets avyttring

69191105 0
0 67 855134

60103 1335971

0 0

Redovisat varde

69 251208 69 191105
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Oneflow ID 1823108 Sida 19/ 25



20

NOT 13 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA FORETAG

Foretag Organisationsnummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat
Erikdahlbergshuset Holding AB 556923-8339 Stockholm 30% 1180 838 -30 367
Patriam Stocksund AB 556993-4432 Stockholm 30% 1956 687 -207 356
Karlbergsvagen 77 Holding AB 559079-0043 Stockholm 25% 53963 -277 321
Tonexer 2 AB 556993-3475 Stockholm 28% 9446 249 -195 985
Lindetorpsterassen Holding AB 556931-5178 Stockholm 33% 58 927 000 -10 308 000
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1727 342 0
Arets forvary 1578 13 917 409
Resultatandel fran intresseforetag 4564178 59 402
Arets avyttring -27 800 0
Uppskrivningar 70 000 0
Nedskrivning andelar -284 892 -2 249 469
Indragning av aktier i intresseféretag -2 345 525 0
Redovisat varde 13 704 881 1727 342
NOT 14 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG OCH GEMEN- NOT 17 EVENTUALFORPLIKTELSER
SAMT STYRDA FORETAG Koncernen Moderbolaget
Koncernen 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
2020-12-31 2019-12-31 Borgenstagande 34 997 916 0 34997916 0
Ingdende anskaffningsvérde 10 000 0 E!);écrenr]ffr;:trag
Uppskrivning 0 10009 Summa 34 997 916 0 34997916 o
Redovisat varde 10 000 10 000
) NOT 18 RORELSEFORVARV
NOT5 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR Koncernmoderns dotterbolag Patriam Ill Holding AB, org.nr
Koncernen Moderbolaget 559119-0763, forvarvade under aret lagerbolaget goldcup 20207 AB,

2020-12-31 2019-12-31

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende an- 0 0 0 0
skaffningsvarde

Utlaning 9751016 0 9751016 0
Redovisat varde 9751016 0 9751016 0

NOT 16 ANDRA STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Foretagsin- 500 000 1000 000 0 0
teckningar
Fastighetsin- 30 950 000 17 062 353 0 0
teckningar
Tillgangar med 50 671379 0 3922 971 0
aganderatts-
forbehall
Belanad fordran 34 337 544 0 49 941 412
Summa 103734931 18062353 53864 383

org.nr 559275-0474 med namné&ndring registrerad hos Bolagsverket

2020-10-13 till Patriam Torsvik AB.

NOT 19 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS

SLUT

| Januari tilltrades bolaget Nedlesrot Fastighets AB, vilken ar lag-
faren agare till fastigheten Torselden 8 och det planerade projektet.

Per 24 mars 2021 hade samtliga delar i den emitterade obligationen

salts externt.
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UNDERSKRIFTER

Stockholm, 2021-04-28

Andreas Holmberg
VD

Magnus Holmberg
Ordférande

Var revisionsberattelse har lamnats den 2021-04-28

Strawberry Audit AB

Lars Jagerstrom
Auktoriserad revisor

Hans Holmberg
Ledamot
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | PATRIAM INVEST AB, ORG.NR 559201-2206

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Patriam Invest AB for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger

en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning per den 2020-12-31 och av
dessas finansiella resultat och koncernens kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-5.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i ovrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstdllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedomer &r nbdvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéallande direktdren avser att likvidera bolaget,

upphotra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

- |dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgoéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

. Skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

» Drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
&r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida h&ndelser eller férhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte léngre kan fortsétta verksamheten.

» Utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

- Inhd@mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéallande direktor-
ens forvaltning for Patriam Invest AB for rakenskapsaret 2020 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i foérhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstémmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot vésentligt avseende:

. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

. pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdoéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgéarder som utfors baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg
och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation.
Vi garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag foér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, 2021-04-28

Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom

Auktoriserad revisor
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Deltagare

MPC CONSULTING AB 556735-0755 Sverige
Paverkare
Johanna Andersson

Redovisningsekonom

johanna.andersson@mpcc.se

STRAWBERRY AUDIT AB 556793-3832 Sverige

Leveranskanal: E-post

Lars Jaderstrom

Auktoriserad Revisor
lars.jaderstrom@strawberryaudit.se
660708-5559

ANDREAS HOLMBERG 19731110-6913 Sverige

Andreas Holmberg
andreas.holmberg@patriam.se
19731110-6913

MAGNUS HOLMBERG 19710109-6910 Sverige

Magnus Holmberg
Magnus@innerstadsspecialisten.se
19710109-6910

HANS HOLMBERG 19421010-9395 Sverige

Hans Holmberg
hansholmberg42@msn.com

19421010-9395

Leveranskanal: E-post

Datum
Leveranskanal: E-post
Datum
Leveranskanal: E-post
Datum
Datum

Leveranskanal: E-post
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