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Kort om Patriam

Var aftarsidé

Patriam utvecklar bostadsratter i premiumsegmentet i attraktiva [dgen i Stockholm.

Var mission

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

Var vision

Att vara den marknadsledande bostadsutvecklaren inom premiumsegmentet med fokus pa
kunden och en hallbar samhallsutveckling. Vi stravar efter att vara en ideal arbetsgivare och en

uppskattad aktor som attraherar de basta talangerna, likval en uppskattad partner hos investerare
och finansieringsinstitut.

( nam | [ N B

Progressiva Trovardiga
Vi erbjuder design, Vi formar livsstilsdrommar Vi bygger relationer samt
arkitektur och kvalitet och nya landmarken som lever upp till rationella
som star sig over tid. bidrar till stadens siluett. och emotionella

forvantningar.
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2022 har varit ett handelserikt ar. Krig och energikris i
Europa, hog inflation och stora rantehdjningar ar
genomforda av Centralbankerna runt om i varlden.
Till foljd av detta rader det stora osdkerheter i bade
finans- och fastighetsmarknaden men aven i
bostadsmarknaden. Tillgangen till nytt kapital har
minskat kraftigt for manga fastighetsbolag och
obligationsmarknadens volymer har minskat rejalt under
aret, borsen har genomgatt en historisk sattning och
fastighetsbolagens varden har genomgatt ett stalbad
utan motstycke. Bostadsmarknaden har ocksa stannat
upp dar fallande priser och minskat antal avslut ar ett
faktum. Till detta har byggkostnadsindex okat cirka 15%
under det gangna aret.

VD:n har ordet

Den finansiella stidllningen savil som organisationen stirktes

| den har omvarldsmiljon fortsatte Patriam tillvaxtresan under aret och vi
starkte saval den finansiella stéllningen och organisationen, som var
projektportfélj med bade nya fastighetsforvarv och tilltraden av
fastigheter som vi tidigare kopt. Var stravan att bygga landmaéarken i
Stockholms mest attraktiva lagen har nu borjat ge avtryck i stadsmiljon.
Patriam utvecklar och producerar nu flera parallella projekt som alla
kommer att skdnka omradena nagot unikt och tidldst men dven en
gestaltning som vi kan vara stolta over - for nu som alltid.

Delar av var projektportfolj har nu relativt sett kort genomférandetid,
vilket innebar att vi behodver satsa vidare pa organisationen for att kunna
forverkliga projekten pa utsatt tid. Trots det radande marknadsldget ar var
tilltro till var projektportfolj stark. Vi har byggt upp en bas med progressiva
och unika projekt pa utvalda attraktiva lagen i Stockholm. Projekt i
attraktiva lagen har historiskt visat en stark och tidig aterhamtning nar
bostadsmarknaden starkts efter en nedgang.

Vi har hittat var nisch i marknaden

Var satsning pa hallbarhet inom saval finansiering som bostadsproduktion
tillsammans med var strategi att utveckla hem i de mest attraktiva lagena
har sakrat var verksamhet pa ett tillforlitligt och tryggt satt och med en
relativt lag risk. FOr oss och for vara partners. En viktig faktor som
mojliggor var framgang ar att vi arbetar med mindre projekt med farre
men storre lagenheter.
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Vi har hittat var nisch i marknaden dar vara bostader blir eftertraktade och
sallsynta och dar vi ocksa skanker varje projekt de ratta kvaliteterna
utifran platsens forutsattningar, det som marknaden efterfragar.

Vi fortsatter att styra verksamheten i linje med FN:s globala mal for hallbar
utveckling samt arbetar kontinuerligt med att hoja kompetensen inom
hallbarhet genom utbildning och kommunikation av hallbarhetsfragor.
Under aret har vi tagit fram fyra fokusomraden som vi ska jobba vidare
med under 2023. Vi har ocksa tagit fram Patriams forsta
hallbarhetsrapport.

Hindelserikt ar for Patriam

Det gangna aret har varit handelserikt for Patriam. Vi har emitterat en
gron obligation i Patriam Invest AB (publ), den andra obligationen i
Sverige att certifieras gron av Climate Bonds Initiative. Den forsta var
dven den emitterad av oss och som vi I6ste in under det gangna aret.
Vidare tilltradde vi tva fastigheter pa Lilla Essingen i Stockholms
innerstad. Fastigheterna har ett unikt lage vid Malarens strandkant med
lagakraftvunna detaljplaner, dar bostadsutvecklingen nu projekteras infor
den planerade produktionsstarten under 2023 respektive 2024.

Det radande marknadslaget har ocksa skapat mojligheter. Vi ingick avtal
om forvarv av en projektfastighet pa Nedre Kungsholmen och ytterligare
ett i Bromma. Bada fastigheterna planeras att tilltradas under 2024 och
beddms ha genomforts pa attraktiva villkor.

PATRIAM
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Som bolag arbetar vi mycket med att ta hand om alla de risker som
skulle kunna uppkomma under ett projekts livslangd och exempel pa
det ar att vi endast forvarvar projekt med tillrackligt stor marginal och
som darmed klarar marknadssvangningar over tid.

Var pagaende produktion i Patriam Torsvik fortléper enligt plan och
tilltrade for vara kunder planeras till hdsten 2023. Ett projekt som vi
ar mycket stolta 6ver och som adderar ett nytankande och
progressivitet i ett klassiskt snitt nara Lidingd Centrum.

Under aret rekryterade Patriam tre nya medarbetare dar var samlade
kompetens och erfarenhet nu har gett oss bade trygghet och djup i
verksamheten med 6kad produktivitet och effektivitet som foljd. Vi
har aven tagit fram en ny kommunikationsplattform samt uppdatering
av var grafiska profil for Patriam AB under aret, som vi kommer att
lansera under Q1 2023.

2022 var Patriams mest framgangsrika ar hittills
Resultatet for perioden landade pa 32,1 MSEK samtidigt som
balansomslutningen 6kade till 676,6 MSEK. Jag ar dvertygad om att
var stravan att standigt forbattras och var nyfikenhet pa att alltid
utvecklas ar en central del i Patriams framgang, bade
organisationsmassigt och produktmassigt.

Den expansion verksamheten har planerat for de senaste aren
hander nu, och vi tar oss an fler bostadsrattsprojekt i Stockholm och
skapar fler landmarken vi alla kommer att beroras av for lang tid
framover. Vi skapar hem for nu som alltid.

Jag ar fantastiskt stolt 6ver det Patriam astadkom under det
turbulenta aret 2022. Vara medarbetare har gjort en otrolig
arbetsinsats under det gangna aret och arbetar vidare for att na var
vision.

Vi ser nu med tillforsikt fram emot 2023 och jag hoppas att de
oroligheter som finns i omvarlden lagger sig och att harmoni infinner
sig sa att fokus kan vara pa ratt fragor. Det &r alla varda.

Tack for i ar!
Andreas Holmberg, VD
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ar verksamhet

Patriam ar ett bostadsutvecklingsbolag med fokus pa bostadsratter i de mest attraktiva lagena i
Stockholm. Vi utvecklar bostadsratter men aven fastigheter genom framtagande av nya detaljplaner

for bostader. Patriams filosofi ar att erbjuda unika och hallbara hem fér moderna och medvetna

manniskor, som valjer sitt boende med omsorg. FOr oss ar projektens lage en av de allra viktigaste
parametrarna och vi utgar alltid ifran platsen nar vi utvecklar vara bostader.

Att skraddarsy produkten till platsen ar lite av vart signum.

Affiren och produkten anpassas efter platsen
En av Patriams framsta styrkor ar formagan att anpassa
affaren och produkten utifran platsens forutsattningar.
Var aktiva riskhantering guidar oss nar vi utvarderar och
genomfor vara projekt. Fardiga detaljplaner och infill-
projekt i etablerade omraden ar bra exempel pa
forutsattningar som vi varderar hogt. En uttalad strategi
ar sedan tidigare att fokusera affarsgenereringen mot
projekt med fardiga detaljplaner.

Projekt med pagaende detaljplaner av intresse

Detta har utokats till att aven inkludera projekt med
pagdende detaljplaner som &r i fas av ndra antagande
men dar tilltrade sker forst efter att detaljplanen vunnit
laga kraft. Kombinationen av ovan skapar en langsiktigt
stark byggrattsportfolj dar tempot saval som
transaktionsintensiteten halls pa en hdg niva. Vidare
skapar det forsattningar att planera verksamheten med

7

bade hansyn till kapitaloehov och resurser samtidigt som
det ger mojligheter att mota forandringar i marknaden.

Malet dr att driva flera parallella projekt
Patriams tillvaxt och ckade lIonsamhet ska ske genom en
robust och trygg finansieringsmodell och val avvagd
belaningsgrad. Vi stravar efter att halla kontinuitet och
vart mal ar att driva flera parallella och I6nsamma projekt
samtidigt. Detta leder till att vi starker var soliditet.

Bolagets viktigaste tillgang 4r medarbetarna

Patriams organisation bestar av kdrnkompetenser som

sakerstdller ansvaret for hela processen fran ax till limpa.
Fran tidiga skeden som forvarv och finansiering till ey

projektutveckling och genomforande, till forsaljning och e
eftermarknad. Vi varnar om vara medarbetares halsa och
lyfter vikten av balansen mellan jobb och fritid. ﬁ%”‘{“
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Ett nytt hem ar en oerhort stor sak.
Bade for de som ska bo dar, men aven for alla runtomkring.

N&r du gar ut pa en promenad vill du motas av arkitektur som
passar in, som lyfter omradet och berikar ditt liv. Manga
nyproducerade hus ar tyvarr raka motsatsen. De ar kortsiktiga
byggen med fasader som blir omoderna innan decenniets
slut, det ar daliga materialval som bidrar till slit och slang och
onddigt manga renoveringar.

Vi vet att detta inte ar hallbart. Darfor utvecklar Patriam hem
som &r precis tvartom. Hem som haller dver tid, som passar in
i staden och blir ett landméarke som man vill bo i och se p3,
dven om hundra ar. Genom att se bortom standardiserade
|0sningar utvecklar vi hem som man inte ska vilja eller behova
byta ut mot nagot annat.

Ett hem som man kan leva i och beroras av — nu som for
alltid.

R g el = —
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Projektporttol;

Under 2022 har Patriam starkt upp byggrattsportfoljen med motsvarande 7 700 kvm BTA
genom inganget avtal om forvarv pa Kungsholmen och i Bromma. Tillsammans med de
tidigare innehaven genom Fastigheterna i Danderyd (Snodroppen 1, 10 & 12), Lilla Essingen
samt minoritetsagandet i Linde Tjurhornet 7 har koncernen skapat goda forutsattningar for

fortsatt [angsiktig tillvaxt.

PATRIAM
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Var projektporttolj

Pagaende nyproduktion

na

Tidsplan Salda bostader

. . Antal Antal Salj- Fardig- Under Forsalj-
Projekt aestaust bostader kvm BTA Bygg-start start stallt aret Lt ningsgrad
Patriam Torsvik Torselden 8 48 7100 Q3 2021 Q2 2022 Q4 2023 20 20 42%

Kommande nyproduktion
Tidsplan

Proiekt Fastighet Antal bostader, Antal kvm Planerad Planerad Planerad

J 9 cirka BTA byggstart sdljstart inflytt
Lilla Essingen, Vinkelhuset Del av Primus 1 14 3200 Q3 2023 Q3 2023 Q4 2024
Patriam Kungsholmen Fagelbarstradet 12 13 2 000 Q12024 Q2 2024 Q4 2025
Lilla Essingen, Hus 6 Del av Primus 1 50 5000 Q3 2024 Q3 2024 Q4 2025
Patriam Bromma Hingsten 1 & 2 60 5700 Q3 2024 Q3 2024 Q4 2025
Patriam Enebytorg Snddroppen 1,10 & 12 140 10 000 - - -
Patriam Linde Tjurhornet 7 120 10 400 - - -

Ovriga nyckeltal koncernen

2022 2021
Antal boenden i produktion, st 48 62
Sdlda boenden (forhandsavtal), st 20 13
Totalt antal byggratter i portfoljen 435 553

10

100%

av projekten har

mindre 4n 1 km till
kollektivtrafik och
vardagsservice
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73%

av projekten har en

gemensam yta som
fraimjar utbytet

mellan méanniskor
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projekt
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Pagaende Kommande

Patriam Torsvik

Projektet tilltraddes i januari 2021. Fastigheten ligger
vid Torsplan pa Lidingd med narhet till natur och
vatten, endast 14 min bilfard in till Stockholm City.
Produktionen pagar med planerad inflytt Q4 2023.

fieiine "I PR~y

Patriam Kungsholmen S PR ol

Projektet forvarvades i oktober 2022 och tilltrade
sker i mars 2024. Fastigheten ar beldgen pa John
Ericssongatan 4 invid Norrmalarstrand pa Nedre
Kungsholmen.

Bostadstyp: Bostadsratt Bostadstyp: Bostadsratt
Antal lagenheter: 48 Antal lagenheter: Cirka 13
Produktionsstart: Q3 2021 Produktionsstart: Q12024
Saljstart: Q2 2022 Planerad sdljstart: Q2 2024
Bostadsstorlekar: 38 — 171 kvm Bostadsstorlekar: 100 — 250 kvm
BOA cirka: 4 400 kvm BOA cirka: 1525 kvm
BTA cirka: 7 100 kvm BTA cirka: 2 000 kvm
Planerad inflyttning: Q4 2023 Planerad inflytt: Q4 2025
Arkitekt: Arkitema Architects Arkitekt: TBD

Kommande

Vinkelhuset, Lilla Essingen

Projektet tilltraddes i augusti 2022. Fastigheten ligger
vid Méalarens strandkant i det gamla Primusomradet
pa Lilla Essingen och har narhet till parker och vatten i
Stockholms innerstad.

Bostadstyp: Bostadsratt
Antal lagenheter: Cirka 14
Produktionsstart: Q3 2023
Planerad sdljstart: Q3 2023
Bostadsstorlekar: 62 — 166 kvm
BOA cirka: 2 000 kvm
BTA cirka: 3 200 kvm
Planerad inflytt: Q4 2024
Arkitekt: Varg Arkitekter

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022 P A T R I A M
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Kommande

Hus 6, Lilla Essingen

Hus 6 ar det storre av de tva Patriamprojekten pa Lilla

Essingen. Projektet tilltraddes i augusti 2022.

Fastigheten ligger vid Malarens strandkant och har
narhet till parker och vatten i Stockholms innerstad.

Bostadstyp:

Bostadsratt

Antal lagenheter, cirka: 50 st

Kommande

Bromma

| omradet kring Ballstavdagen pagar en ny detaljplan
for bostader vilken forvantas antas under Q4 2023.
Patriam tilltrader nar byggnaderna ar rivna, detalj-

planen vunnit laga kraft och fastighetsbildningen pa

platsen ar genomford.

Produktionsstart: Q3 2024
Planerad sdljstart: Q3 2024
Bostadsstorlekar: 40 — 130 kvm
BOA cirka: 3900 kvm
BTA cirka: 5 000 kvm
Planerad inflytt: Q4 2025
Arkitekt: HHL Arkitekter

Bostadstyp: Bostadsratt
Antal lagenheter, cirka: 60 st
Produktionsstart: Q3 2024
Planerad sdljstart: Q3 2024
BOA cirka: 3 000 kvm
BTA cirka: 5700 kvm
Planerad inflytt: Q4 2025
Arkitekt: TBD

Kommande

Enebytorg

Patriam driver en detaljplan for ny bostads-
bebyggelse. Nar detaljplanen vinner laga kraft
planerar Patriam att riva nuvarande fastigheter och
utveckla nya bostadsratter pa fastigheterna. Fram till

den nya detaljplanen har vunnit laga kraft fortsatter
pagdende forvaltning.

Bostadstyp: Bostadsratt

Antal lagenheter, cirka: 140 st

Forvantad laga kraft

av detaljplan: 2025

Uppskattad byggratt: Cirka 10 000 kvm BTA

Kommande

Linde

Fastigheten ar beldgen i slakthusomradet i
Johanneshov dar Patriam ar minoritetsagande om
33%. | dagslaget drivs en detaljplaneprocess med

Stockholms stad men projektet ar pausat fram till dess

att trafikverkets hallning har provats i arendet.

Bostadstyp: Bostadsratt

Antal lagenheter, cirka: 120 st

Forvantad laga kraft

av detaljplan: 2025

Uppskattad byggratt:  Cirka 10 400 kvm BTA

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Hallbarhet

Allt vi gor ska samverka till att uppfylla var mission och vision samtidigt som vi arbetar och
bidrar till de Globala hallbarhetsmalen. Vara fyra fokusomraden; Hallbara affarer, Hallbar

samhallsutveckling, Hallbart kunderbjudande samt Hallbart arbetsliv bidrar till en stabil grund
att utga ifran.

14 Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Vara fyra fokusomraden

15

-

Hallbart kunderbjudande

v' Hog kundnodjdhet.

v Kvalitet och lang livslangd.

v' Frédmja ett hallbart boende.
v Hem som berikar manniskors

\ liv och valmaende.

~

/

-

Hallbara affirer

v Ldnsamhet och tillvaxt.

Att vara den Att vara en uppskattad
marknadsledande partner for investerare
bostadsutvecklaren och finansierings-institut

med kundfokus i
premiumsegmentet

Var vision

v Miljocertifiering av projekt.
v' Gron finansiering.

K\/ Projekt i attraktiva lagen.

v’ Hog affarsmoral och en trygg affar.

-

v Arkitektur som berikar.

v' Bekampa klimatférandringar.

v' Sdkerhet och trygghet.

v' Samverkan med leverantorer och

\ samarbetspartners.

Hallbar samhillsutveckling

Att bidra till en hallbar Att vara en ideal
samhallsutveckling arbetsgivare och

uppskattad aktor som
attraherar de basta
talangerna

/

-

Hallbart arbetsliv

v God héalsa och vdlmaende

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022

v' Mangfald och jamstalldhet.
v Kompetensutveckling.
v' Kunskaper och fardigheter for

\ att framja en hallbar utveckling.

PATRIAM



Hallbar samhallsutveckling

/Patriam utvecklar bostader i attraktiva och centrala delari\
Storstockholm. Platserna ska vara trygga, tillgangliga och
inkluderande. Vardagsservice/samhallsfunktioner finns

Forvarv

alltid pa gangavstand.

N %

matsutveckling sker i samverkan med myndigheter och \

Griktningen for Patriam &r att arbeta for att bli klimat- \
positiv senast 2040. | fastighetsutvecklingsfasen laggs

stor vikt pa valen av system, material, inomhusmiljé samt
klimatpaverkan. Till varje projekt tar vi fram en
hallbarhetsmatris.

\ @//

Forstudie

andra aktorer dar vi utvecklar vara bostader. Stravan ar
att bygga landmarken i Stockholms mest attraktiva lagen.
Arkitektur som passar in, som lyfter omradet och berikar.

0 L
I R

\ =

~

Projektering

Genomforande

/Under genomforandet har vi var storsta direkta \
hallbarhetspaverkan. Fokus ligger pa transporter till och
fran byggarbetsplatsen, energi for produktionen samt
avfallshantering. Hur arbetet styrs paverkar arbets-
forhallandena inklusive hélsa och sdkerhet for dem som

Garanti och

/Genom samverkan med vara leverantorer och )
entreprendrer kan vi indirekt paverka manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljo och antikorruption positivt

utanfor den egna verksamheten.
%0505

_ J

Patriam Trygg Affir™

16

eftermarknad

vistas pa byggarbetsplatsen. v
— %

/Vivill uppmuntra till en hallbar livsstil genom att skapa \
forutsattningar for de boende att géra miljovanliga val i
sin vardag.

Overldmning
brf

. J

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Hallbarhet i allt vi gor

Hallbara aftiarer

Patriam stravar efter att vara en uppskattad partner hos
investerare och finansieringsinstitut och vi ser att ansvarfulla,
hallbara och I6nsamma affarer ar en forutsattning for en positiv
utveckling av bolagets verksamhet over tid.

Verksamheten praglas av hog affarsmoral, god affarssed och
ansvarskannande.

Var antikorruptionspolicy och interna uppférandekod signas av
samtliga medarbetare.

Inom fokusomradet arbetar vi med:
v' Ldnsamhet och tillvaxt.
v’ Miljocertifiering av projekt.

100%

av projekten ar

. - finansierade
v Gron finansiering. senom grona
v' Hog affarsmoral och en trygg affar. obligationer

v" Projekt i attraktiva lagen.

Utvalda hiandelser 2022

v Utforde intressentdialoger med vara intressenter.

v Ny hallbarhetspolicy och beslut hur vi ska bidra till de Globala
malen har fastslagits.

Fortsatt vart arbete med att miljocertifiera vara projekt.
Erbjudit investeringar i grona obligationer.

Tilltratt Patriam Lilla Essingen samt forvarvat Patriam
Kungsholmen och Patriam Bromma.

v' Tagit fram Patriam Trygg Affar.

A NERANERN

Vart fokusomrade Hallbara affarer bidrar till de Globala
hallbarhetsmalen 8, 13 och 16.

Hallbart kunderbjudande

Patriam vill kunna erbjuda hallbara I6sningar som underlattar
vardagen for Patriams kunder. Vara bostdader som byggs ska halla
en god kvalitet och ha en lang livslangd. Tanken &r att de ska sta i
minst 100 ar.

Inom fokusomradet arbetar vi med:

v Hég kundndjdhet. 50%
v Kvalitet och lang livslangd. e
v' Framja ett hallbart boende. fiardigstillda
v Hem som berikar manniskors projekt ar
liv och vdlméende. miljocertifierade
Utvalda hindelser 2022
v' Planerade for laddstolpar i vara pagaende projekt.
v" Dokumenterade alla material infor framtidens behov.
v' Anvande materialval som haller dver tid samt med garantier.
v' Skapade ytor dar spontana méten kan ske och platser for

umgange.

Fortsatte att arbeta med trygghet i vara projekt.

Valde materialval som bidrar till en god inomhusmiljo for de
boende.

Skapade ytor for avfallshantering och kéallsortering.

Valt en Gron finansiering som mojliggor battre lanevillkor for
de boende och bostadsrattsforeningen.

ENERN

AN

Vart fokusomrade Hallbara affarer bidrar till de Globala
hallbarhetsmalen 12 och 13.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022

Hallbart arbetsliv

Patriam vill skapa forutsattningar for ett hallbart arbetsliv och
erbjuda en arbetsplats dar medarbetarna kan prestera sitt yttersta
i en stimulerande och utvecklande arbetsmiljo.

Vi vill erbjuda en arbetsplats som ar inkluderande, flexibel och
jamstalld. Var ambition ar att alla oavsett kon, alder, kulturell
bakgrund eller sexuell laggning ska kunna arbeta och trivas
tillsammans.

Inom fokusomradet arbetar vi med:

>48

v' God halsa och valmaende R
v Mangfald och jamstalidhet R Sl
v' Kompetensutveckling. gemensamma
v' Kunskaper och fardigheter for tranings-

att framja en hallbar utveckling Smans A
Utvalda hidndelser 2022

v En ny skydds- och kriskommitté bildades.

v Vi arbetade aktivt med framjande av aktiviteter som leder till
god halsa, valbefinnande och gemenskap hos medarbetarna.

v' Utforde halsoundersokningar.

v" Medarbetare utbildades i kunskaper och fardigheter for att
framja en hallbar utveckling.

Vart fokusomrade Hallbara affarer bidrar till de Globala
hallbarhetsmalen 3, 10 och 12.

PATRIAM



Initiativ &
Certifieringar

Patriam arbetar med olika initiativ och
certifieringar for att sakerstalla att vi haller
en hdg niva pa vart hallbarhetsarbete.

Svanenmarkta hus

En Svanenmarkt byggnad granskas ur ett livscykelperspektiv. Det
innebar ett helhetsgrepp pa hela byggprocessen, byggnaden samt
dess anvandning och forvaltning. Byggnaden ska leva upp till tuffa krav
pa l1ag energianvandning. Svanen stéller aven krav som till exempel ska
stimulera anvandandet av férnybar energi och gréna innovationer.
Kontroll gors pa plats innan huset ar godkant. Kraven skarps ungefar
vart femte ar och da maste licensinnehavaren omprova for att fa
fornyad licens.

FN Global compact

Tio principer for hallbart foretagande inom miljo, arbetsratt,
antikorruption och manskliga rattigheter. Patriams uppférandekod
bygger pa principerna for FN Global Compact.

18

Grona obligationer

Climate Bonds Certification Scheme ar det forsta och enda
internationella markningssystem for grona obligationer och gréna lan.
Systemet anger bdsta praxis for marknaden i termer av ambitidosa
klimatatgarder, rapportering och avsldjanden. Det staller krav pa

bostadsutvecklaren att bygga energieffektiva byggnader med minimalt
koldioxidutslapp.

De Globala malen

Agenda 2030 bestar av 17 globala mal for hallbar utveckling som syftar
till att utrota fattigdom, stoppa klimatférandringar och skapa fredliga och
trygga samhallen. Detta &r den mest ambitidsa dverenskommelsen for
hallbar utveckling som varldens ledare nagonsin har antagit. Patriam har
identifierat elva mal dar vi kan ha storst paverkan.

Patriam Trygg Attar ™

Att kGpa en bostad ar en av de allra storsta och viktigaste affarerna i
ens liv — vi pa Patriam gor allt for att det ocksa ska bli en trygg afféar.
Vart trygghetspaket finns med i alla steg av kdpprocessen, fran avtalets
tecknande fram tills dess att garantibesiktningen har genomforts, tva ar
efter att kunden flyttat in i sitt nya hem. Kunden far all support och
radgivning man behover nar det galler kopet av sitt nya hem. Hos
Patriam far kunden garantier som haller vad de lovar och ger kunden
storre trygghet.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Forvaltningsberattelse
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Patriam Invest AB (publ),
org nr 559201-2206 ("Patriam”), med postadress Biblioteksgatan
3, 111 46 Stockholm far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2022. Jamforelser angivna
inom parentes avser foregaende ar. De finansiella rapporterna &ar
presenterade i kronor (kr), om inget annat anges,
avrundningsdifferenser kan forekomma.

Affarsidé
Patriam ska utveckla bostadsratter i premiumsegmentet i attraktiva lagen i
Stockholm.

Mal for verksamheten

Patriams huvudsakliga verksamhet ar att utveckla bostadsratter i de mest
attraktiva ldgena i Stockholm. Projekten karaktariseras av dess
geografiska lage tillsammans med kvalitéer som funktion, design och
hallbarhet, vilka ar en central vdgledningen i framtagandet av bostdderna.
Utover att utveckla bostadsratter sa utvecklar dven Patriam fastigheter
genom framtagande av nya detaljplaner for bostader.

Patriam dger en projektportfolj med pagaende projekt, fardiga
bostadsbyggratter och potentiella bostadsbyggratter. Utover det har
Patriam ett minoritetsdagande i ett projekt i Linde i sddra Stockholm dar en

ny detaljplan utvecklas for nya bostadsratter.
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Verksamhet och organisation

Vid arsskiftet bestar Patriams portfolj av ett projekt i produktion, kvarteret
Torselden 8 pa Torsvik, Lidingo. Tva projekt pa Lilla Essingen med fardiga
detaljplaner, kvarteret Gasolkdket 1 och kvarteret Fotogenkoket 1.
Gasolkdket 1 projekteras infor den planerade produktionsstarten under
september 2023. Vidare har Patriam tre fastigheter i Danderyds kommun
under detaljplaneutveckling med potentiella bostadsbyggratter, genom
fastigheterna Sndédroppen 1, 10 och 12.

En minoritetspost i ett projekt med potentiella byggratter om i Linde som
ar belaget i sddra Stockholm genom Kvarteret Tjurhornet 1. Tva projekt ar
avtalade men annu inte tilltradda. Kvarteret Fagelbarstradet 12 pa
Kungsholmen i Stockholms innerstad har gallande detaljplan for bostader
och erhallet rivningslov, planeras att tilltradas under mars 2024.

Kvarteret Hingsten 1 och 2 ar i detaljplaneutveckling och planeras tilltradas
under Q1 2024. Totalt potentiella och framtagna bostadsbyggratter om
totalt ca 43 000 kvm.

Den totala portfoljen om potentiella och fardiga byggratter samt den
pagdende produktionen ar beldgna i Stockholmsregionen i kommunerna;
Danderyd, Lidingd och Stockholm Stad.

Pa kontoret i Stockholm finns funktionerna; Projektutveckling,
Marknad/Salj, Ekonomi/transaktion och Affarsutveckling representerade.
Koncernledningen bestar av fyra personer, CEO Andreas Holmberg, CDO
Fredrik Andren, CFO Carina Ohlander samt Marketing and Sales director
Emilia Sjoblom Adolfsson. Utdver var personal bedrivs viss forvaltning och
vissa koncerngemensamma funktioner outsourcad enligt separata
forvaltningsavtal. Bl.a. tillhandahaller Klara Consulting AB den |6pande
redovisningen. Per den 31 december 2022 uppgick medelantalet
anstallda i Patriam till 9 personer (9).

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022

Bostadsutveckling

Patriam arbetar kontinuerligt med att identifiera, forvarva och utveckla
bostadsratter. Basen i strategin framat utgar fran fardiga
bostadsbyggratter med antagen detaljplan dar produktionstid och
myndighetsrisker anses begransade. En viktig komponent for
ldnsamheten ar snittiden for genomforandet av projekten. Vidare arbetar
Patriam framst med sa kallade ”infill-projekt”, vilket betyder att projekten
ar beldagna i redan etablerade omraden.

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

Som ett komplement till strategin ovan arbetar Patriam aktivt med att
identifiera och forvarva projekt med pagdende detaljplaner néra
antagande och dar tilltrade sker forst efter att detaljplanen vunnit laga
kraft. Kombinationen av ovan skapar en langsiktigt stark byggrattsportfolj
med relativt kort genomférandetid samt att transaktioner gérs med jamna
mellanrum. Vidare skapar det goda forsattningar att planera verksamheten
med hansyn till bade kapitalbehov och resurser.

Det utokade fokuset med att identifiera och férvarva projekt med
pagdende detaljplaner ndra antagande har medfort att intresset for
markanvisningar avseende bostadsrattsprojekt ar en naturlig del i
affarsutvecklingen.

| maj 2022 emitterade Patriam Invest AB en sdkerstalld obligation om ca
420 MSEK, med en ram om 1500 MSEK med ett gront ramverk.
Obligationen ar en verksamhetsfinansiering och har en I6ptid om 36
manader med majlig férlangning om 12 manader.

PATRIAM



Stockholms bostadsmarknad

Bostadsmarknaden i Sverige har under de senaste aren haft en
generellt stark utveckling och i synnerhet i de kommuner dar Patriam
ar verksamma. Patriams geografiska marknad &r snav och ar
begransad till ett antal Stockholmskommuner dar det rader
bostadsbrist och dar vi riktar oss till kunder med en stark kdpkraft.
Mellan aren 2019-2021 starktes bostadsmarknaden kraftigt. For 2022
startade bostadsmarknaden starkt med peak i mars 2022 for
bostadspriserna och under den resterande delen av 2022 har
bostadspriserna fallit undan med mellan 11 och 16 procent beroende
pa kommun. Under de tre forsta manaderna i 2023 har
bostadsmarknaden aterhamtat sig och dessa kommuner ligger nu ned
mellan 6 och 14 procent sedan peaken i mars 2022.

Patriam foljer och utvarderar kontinuerligt utvecklingen i var
geografiska marknad och eftersom det enligt Booli Housing Market
Index ocksa rader brist pd bostader i dessa kommuner och att det
darmed finns ett underliggande behov av nya bostdder, gor att vi
bedomer att det finns en efterfragan pa nyproducerade bostader pa
attraktiva platser i Patriams geografiska marknad. Forsaljningstiderna
att sdlja en lagenhet pa ritning har 6kat kraftigt under det senaste aret
och vi har anpassat oss till de radande forutsattningarna genom att
produktionsstarta projekten for att darmed begransa kundernas tid till
inflyttning.

2022 har varit ett handelserikt ar. Krig och energikris i Europa, hdg
inflation och stora rantehdjningar ar genomforda av Centralbankerna
runt om i varlden.

Till foljd av detta rader det stora osdkerheter i bade finans- och
fastighetsmarknaden men dven i bostadsmarknaden. Tillgangen till
nytt kapital har minskat kraftigt for manga fastighetsbolag och
obligationsmarknadens volymer har minskat rejalt under aret, borsen
har genomgatt en historisk sattning och fastighetsbolagens varden
har genomgatt ett stalbad utan motstycke. Bostadsmarknaden har
ocksa stannat upp dar fallande priser och minskat antal avslut ar ett
faktum. Till detta har byggkostnadsindex dkat cirka 15% under det
gangna aret.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

» Patriam ingick avtal om forvarv av fastigheterna Hingsten 1 och 2
beldgen i Bromma, dar tilltrdde planeras till forsta kvartalet 2024
efter att detaljplanen och fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

* Bygglov erhdlls for projektet i Torsvik och byggentreprenaden
startades efter att markentreprenaden fardigstallts.

* Patriam Invest emitterade en obligation med ett gront
obligationsramverk "Green Bond Framework" enligt Climate Bonds
Standard, om cirka 420 MSEK med en ram om 1 500 MSEK.

» Fastigheterna Gasolkoket 1 samt Fotogenkdket 1 beldgna pa Lilla
Essingen tilltrades under augusti manad. Tva fastigheter i unikt lage
vid Malarens strandkant med lagakraftvunna detaljplaner, dar
bostadsutvecklingen nu projekteras infér den planerade
produktionsstarten under 2023 respektive 2024.

» Under aret starktes organisationen med tre nya medarbetare inom
utveckling och ekonomi. Rekryteringen var ett strategiskt beslut for
att starka organisationen i den pagdende expansionen.

* Under fjarde kvartalet ingick Patriam avtal om forvarv av en
projektfastighet pa Nedre Kungsholmen. Fastigheten planeras att
tilltradas under 2024.

* Lansering av Trygghetspaketet "Patriam Trygg Affar”.

* Framtagning av en ny kommunikationsplattform samt uppdatering
av var grafiska profil for Patriam AB.

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret

* Obligationen som emitterades under andra kvartalet 2022, var
slutsald januari 2023.

» Aktiedgarlan om cirka 45 MSEK fran Rotunda fastigheter
beslutades.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Obligationsskuld

Den 25 maj 2022 emitterade Patriam Invest AB (publ)

SEK 420 000 00O i en gron obligation med ISIN
0017769391 och ISIN SE0017769409. Obligationen ar
sakerstalld aktiepant i Patriam Invest AB (publ), pant i aktier i
dotterbolag, dels med pant i fordringar gentemot
dotterbolag och bostadsrattsforeningar. Vidare ar den
grona obligationen aven sakerstalld via pant i bankkonton
(sk. "blocked account”) hos Patriam Invest AB (publ) dit
avraknade vinster fran projekten overfors efter att de ar
fardigstallda och salda. Syftet med den grona obligationen
var att mojliggora forvarvet av tva projekt pa Lilla Essingen,
forvarv av framtida projekt samt generell utveckling av
projektportfoljen.

Den grona obligationen har en 16ptid om 36 manader med
en arlig ranta om 9,5% + Euribor/Stibor 3 manader med
kvartalsvisa rantebetalningar och emitterades i SEK och
EUR. Obligationen som ar certifierad gron av Climate Bonds
Initiavte har noterats pa Nasdaq First North Bond Market.

Per arsskiftet aterstar 29 manaders |6ptid exklusive
optionen om forlangning. Projektet i vilka medlen kommer
att anvandas planeras att fardigstallas under obligationens
|6ptid.

JOOL Corporate Finance AB ("JOOL”) har agerat
finansiell raddgivare 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 obligationen och ansvarar for att ta emot
anmalningar, samt hantering av likvider pa
klientmedelskonto.

Arvodet till SIP uppgar till 4,45% av nominellt rest kapital.
Samtliga kostnader relaterade till emitteringen av
obligationen redovisas linjart och skrivs av Iopande under
obligations 16ptid. De finansiella forutsattningarna for
obligationen utgar fran att koncernens konsoliderade
soliditet overstiger 25% och att den samlade
lanestrukturen i forhallande till koncernens tillgangar
understiger 85%.

Detta innebéar att koncernens samtliga tillgangar varderas
av externt varderingsinstitut enligt var tids gallande
marknadsvardering och stalls i relation till koncernens
totala utestaende skulder. Rapportering med hansyn till
obligationsinnehavarna sker kvartalsvis. Rapporteringen
bestar av en framdriftsrapport "Progress Report”, som
beskriver projektets fortlopande utifran kostnader,
tidplaner, finansiering och risker. Ytterligare villkor om
obligationen "Terms and Conditions” samt "Bond Term
Sheet” finns att I1dsa om pa patriam.se.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022

Koncernen

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020
Nettoomsattning 17 763 40 524 2 868
Resultat efter finansiella poster 31648 25 226 619
Balansomslutning 676 561 275 279 317 621
Soliditet (%) 25 51 27
Medeltal anstallda 9 9 5
Ovriga nyckeltal koncernen
Antal produktionsstartade boenden 48 62 14
Salda boenden (Férhandsavtal) 20 13 1
Moderbolaget
Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020
Nettoomsattning 857 0 0
Resultat efter finansiella poster -28 587 20 384 -1 885
Balansomslutning 454 889 241547 257737
Soliditet (%) 19 47 25
Resultatdisposition
(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets
vinst
Till bolagsstammans forfogande
star:
Balanserad vinst 113 809 134
Arets resultat -28 587 471

85 221663
Styrelsen foreslar att:
Till aktiedgarna utdelas 8 000 000
| ny rakning overfores 77 991 663

85 221663

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen

enligt foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det egna
kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
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Finansiell information

Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Koncernens forandring av eget kapital
Koncernens kassaflodesanalys
Moderbolagets resultatrakning
Moderbolagets balansrakning
Moderbolagets forandring av eget kapital
Noter

Underskrifter

Revisionsberattelse
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Koncernens resultatrikning

Gl i Not Jan-dec Jan-dec
2022 2021
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 17 763 179 40 523 998
Ovriga rorelseintakter 319 456 20 674 198
Summa rorelsens intakter 118 082 635 61198 196
Rorelsens kostnader
Ravaror och fornédenheter - 15 518 499 -878 515
Ovriga externa kostnader -12 085 592 -8 818 067
Personalkostnader 2 -16 617 703 -10 820 838
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar 6 -109 090 -969 167
Ovriga rérelsetillgdngar 0 -3 374
Summa roérelsens kostnader -44 330 884 -21 489 961
Rorelseresultat 73 751 751 39 708 235
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag 0 -93 628
Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 0 3 516 933
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3 32032076 188 013
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -74 135 551 -18 093 463
Summa finansiella poster -42 103 475 -14 482 145
Resultat efter finansiella poster 31648 276 25 226 090
Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat 5 454 087 -481 117
Arets resultat 32102 363 24744 973
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedagare 32102 363 24 340 072
Innehav utan bestammande inflytande 0 404 901
32102 363 24 744 973
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Koncernens balansrikning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-32
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 6 111 805 157 895
111 805 157 895
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag och gemensamt styrda foretag 11 16 635 094 16 635 094
Andra langfristiga fordringar 12 337708 307 140 615 512
354 343401 157 250 606
Summa anldaggningstillgangar 354 455 206 157 408 501
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2 073 092 784 591
Skattefordringar 0 47 985
Ovriga fordringar 123 710 813 38 462 808
Upparbetade ej fakturerade intakter 107 573 251 31429 502
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 190 924 35700570
261548 081 106 425 456
Kassa och bank 60 557 666 11425 123
Summa omsattningstillgangar 322 105 746 117 850 579
Summa tillgangar 676 560 953 275 259 080
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Belopp i kr Not 2022-12-32 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000
Ovrigt tillskjutet kapital 94 938 325 93 643 699
Uppskrivningsfond 10 378 600 10 378 600
Annat eget kapital ink arets resultat 66 376 593 34191060
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 172 193 518 138 713 360
Innehav utan bestémmande inflytande 0 360 000
Summa eget kapital 172193 518 139 073 360
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 2 965 605 2 965 605
Summa avsattningar 2 965 605 2 965 605
Langfristiga skulder

Obligationslan 9 363 566 359 126 607 048
Ovriga langfristiga skulder 2 878 105 0
Summa langfristiga skulder 366 444464 126 607 048
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 103 466 946 0]
Leverantorsskulder 5233576 1381328
Aktuella skatteskulder 39 495 0]
Ovriga skulder 9 885 222 1886 702
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 332 126 3345 302
Summa kortfristiga skulder 134 957 366 6 613 067
Summa eget kapital och skulder 676 560 953 275 259 080

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022
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Koncernens foriandring av eget kapital

. . .('.')w:igt Uppskrivnings- Ann.at eget Summ? Inne"h av utan Summa
St i Aktiekapital t|IIskJ.utet fond °kapltal inkl eget k?pltal bgstammande e
kapital arets resultat huvudagare inflytande

Belopp vid arets ingang 2021-01-01 500 000 67 646 633 10 171028 6 702 706 85 020 367 488 556 85 508 923
Andring av tidigare tillampade redovisningsprinciper 2 923 360 2923 360 -106 240 2 817 120
Justerat belopp vid arets ingang 2021-01-01 500 000 67 646 633 10 171 028 9 626 066 87 943 727 382 316 88 326 043
Erhallna aktiedgartillskott 25 997 066 25 997 066 25 997 066
Transaktioner mellan delagarna 207 572 224 923 432 495 -427 217 5278
Arets resultat 24 340 072 24 340 072 404 901 24 744 973
Belopp vid arets utgang 2021-12-31 500 000 93 643 699 10 378 600 34 191 061 138 713 360 360 000 139 073 360
Belopp vid arets ingang 2022-01-01 500 000 93 643 699 10 378 600 34 191 061 138 713 360 360 000 139 073 360
Utdelning 0 -360 000 -360 000
Erhallna aktiedgartillskott 1294 626 1294 626 1294 626
Transaktioner mellan delagarna 83169 83169 83169
Arets resultat 32102 363 32102 363 32102 363
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 500 000 94 938 325 10 378 600 66 376 593 172 193 518 0 172 193 518
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Koncernens kassatlodesanalys

Jan-dec Jan-dec
Belopp i kr 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 73 751751 39708 235
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 109 090 -49 389 918
Erhallen ranta 128 109 615 031
Betald ranta -46 514 458 -30 072 653
Betald skatt 0 -529102
K:‘assaflode. fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 57 474 492 39 668 407
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -123 266 687 13 479 457
Minskning(-)/okning(+) av rorelseskulder 19 664 474 -11 568 686
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -76 127 721 -37 757 638
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -162 418 794 896 239
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -63 000 -108 500
Forvarv av finansiella anlaggningstillgdngar -34 674 001 0]
Avyttring av dotterbolag 0 218170
Kassafléde fran investeringsverksamheten -197 155 795 569 569
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna finansiella skulder 323 564 413 0]
Amortering av finansiella skulder -2 082 980 0]
Erhallna aktiedgartillskott 1294 626 28 896 190
Betald utdelning -360 000 0]
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 322 416 059 28 896 190
Arets kassaflode 49 132 543 -8 291879
Likvida medel vid arets borjan 1425123 19 717 002
Likvida medel vid arets slut 60 557 666 11425 123
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Moderbolagets resultatrakning

. Jan-dec Jan-dec
Belopp i kr Not 2022 2021
Rorelsensﬂmtgkter 856 568 0
Nettoomsattning
Summa rorelsens intakter 856 568 o
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -2 831517 -1480 225
Summa rorelsens kostnader -2 831 517 -1480 225
Rorelseresultat -1974 949 -1480 225
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat pa andelar i dotterforetag 62 200 039 0
Utdelning pa andelar i dotterforetag 967000 39099 062
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3 32 265 484 188 013
Nedskrlvnlngar av finansiella anlaggningstillgangar och kortfristiga 62 279 639 0
placeringar
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -59765 405 -17 423 132
Summa finansiella poster -26 612521 21863943
Resultat efter finansiella poster -28587471 20383718
Bokslutsdispositioner
Mottagna koncernbidrag 0 282 614
Summa bokslutsdispositioner o) 282 614
Resultat fore skatt -28 587471 20666 332
Skatt pa arets resultat 5 0] 0]
Arets resultat -28 587 471 20 666 332
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 10 75126 208 69 201208

Fordringar hos koncernforetag 37 359 529 30 383133

Andra kortfristiga fordringar 0 0

112 485 737 99 584 341

Summa anldaggningstillgangar 112 485 737 99 584 341

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 275 433 064 135 097 813

Ovriga fordringar 856 573 0

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 461 235 0
284750872 135 097 813

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 0] 0

Kassa och bank 57 652 618 6 864 760

Summa omsattningstillgangar 342403490 141962573

Summa tillgangar 454 889 227 241546 914
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital 500 000 500 000

500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 113 809 134 91847 300

Arets resultat 28587471 20 666 332
85221663 112513 632

Summa eget kapital 85 721663 113 013 632

Langfristiga skulder 7

Obligationslan 363 566 358 126 607 048

Summa langfristiga skulder 363 566 358 126 607 048

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 4756 274 1255769

Ovriga skulder 96 807 165 970

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 748 125 504 495

Summa kortfristiga skulder 5 601206 1926 234

Summa eget kapital och skulder 454 889 227 241546 914
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Moderbolagets fordndring av eget kapital

Belopp i kr Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2021-01-01 500 000 64 718 133 -1767 023 63 451110
Disposition enligt beslut
av arets arsstamma: 1767 023 1767 023 o)
Erhalina aktiedgartillskott 28 896 190 28 896 190
Arets resultat 20 666 332 20 666 332
Belopp vid arets utgang 2021-12-31 500 000 91847 300 20 666 332 113 013 632
Disposition enligt beslut
av arets arsstamma: 20 666 332 -20 666 332 o)
Erhalina aktiedgartillskott 1295 502 1295 502
Arets resultat -28 587 471 -28 587 471
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 500 000 113 809 134 -28 587 471 85 721663
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper och viarderingsprinciper

Koncernens redovisnings- och virderingsprinciper

Fran och med 2020 tillampas arsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3) vid upprattandet av finansiella
rapporter.

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

| Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR 2012:1) om arsredovisning
och koncernredovisning, K3, anges i kapitel 9 punkt 9.3 att ett foretag for
sarskilt andamal, SPE, ska omfattas av koncernredovisningen om
moderforetaget har bestammande inflytande utan att vara dgare. BFN har
darmed beddmt att ett foretag ska behandlas som om det vore ett
dotterforetag aven om agande av andelar saknas. Mot bakgrund av ovan
har Patriam hitintills gjort beddmningen att bostadsforeningar skall
konsolideras om moderféretaget har bestammande inflytande utan att
vara agare.

Denna beddmning ar emellertid tveksam givet definitionen av
koncernforetag i 1 kap. 4 § arsredovisningslagen (1995:1554), ARL, och
bestdammelserna i 7 kap. 1 och 5 §§ ARL om koncernredovisningens
omfattning. Ett krav pa dgande finns enligt ARL. En moderniserad
koncerndefinition foreslds dven i ARL den 1januari 2025 som innebar en
harmonisering till internationella redovisningsstandarder. Kravet pa att dga
andel slopas.

Som en foljd av den d@ndring som sker av arsredovisningslagen ar 2025
har Patriam bestamt att andra redovisningsprincip under perioden fram till
ar 2025 och inte konsolidera bostadsrattsforeningar 6ver vilka foretaget
har bestammande inflytande utan att vara agare.

Detta innebar en paverkan pa koncernens finansiella resultat och
finansiella stallning da intakter fran forsaljning av fastigheter enligt
nuvarande princip redovisas vid forsaljning till bostadsrattsféreningen och
intdkter fran projektets genomférande redovisas med tillampning av
successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts.
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Som en foljd av den andrade redovisningsprincipen ar det
bostadsrattsforeningen, och inte bostadsrattskoparen som utgor kunden
till Patriam.

Intdkten redovisades innan d@ndringen av redovisningsprincip da
bostadsrattskoparen tilliradde bostaden. Innan tilliradet redovisade
Patriam fastigheten som en omsattningstillgang under posten
Projektfastigheter. Aven bostadsrattsféreningens dvriga tillgdngar och
skulder samt intakter och kostnader konsoliderades i Patriams finansiella
rapporter. Interna transaktioner och balansposter mellan Patriam och
bostadsrattsféreningen eliminerades.

Koncernredovisning

Patriam Invest AB upprattar koncernredovisning. Foretag dar Patriam
Invest innehar majoriteten av rosterna pa bolagsstamman klassificeras
som dotterforetag och konsolideras i koncernredovisningen. Uppgifter om
koncernforetag finns i noten om finansiella anlaggningstillgangar.
Dotterforetagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestammande inflytandet dverfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar uppréattat enligt forvarvsmetoden.
Forvarvstidpunkten ar den tidpunkt da det bestammande inflytandet
erhalls. Identifierbara tillgangar och skulder varderas inledningsvis till
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Minoritetens andel av de
forvarvade nettotillgangarna varderas till verkligt varde. Goodwill utgors av
mellanskillnaden mellan de forvarvade identifierbara nettotillgangarna vid
forvarvstillfallet och anskaffningsvardet inklusive vardet av
minoritetsintresset, och varderas initialt till anskaffningsvardet.

Intresseforetag ar alla de féretag dar koncernen har ett betydande men
inte bestammande inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav som
omfattar mellan 20 % och 50 % av rosterna. Innehav i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
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Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet 6kas eller
minskas darefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets
vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Koncernens redovisade varde
pa innehav i intresseféretag inkluderar goodwill som identifieras vid
forvarvet.

Mellanhavanden mellan koncernforetag elimineras i sin helhet.
Dotterforetag i andra lander upprattar sin arsredovisning i utlandsk valuta.
Vid konsolideringen omraknas posterna i dessa foretags balans- och
resultatrakningar till balansdagskurs respektive avistakurs for den dag
respektive affarshandelse dgde 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.

Utldndska valutor

Nar valutasakring inte tillampas, varderas monetéara tillgangs- och
skuldposter i utlandsk valuta till balansdagens avistakurs. Transaktioner i
utlandsk valuta omraknas enligt transaktionsdagens

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

Intdktsredovisning
Ersittning fran projektverksamhet

Koncernen séaljer via bolag mark och utférd projektering till en
bostadsrattsforening. Det &r bostadsrattsforeningen som beddéms utgora
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kunden till koncernen. Avtalet innebar aven ett risktagande for koncernen
i den entreprenad som en for koncernens oberoende part utfor at
bostadsrattsféoreningen. Dessutom utlovar koncernen att vid en viss
tidpunkt kopa osalda lagenheter fran bostadsrattsforeningen. Mark
inklusive utford projektering beddéms utgora ett prestationsadtagande och
denna intdkt redovisas nar kontrollen dvergar vilket bedéms ske vid en
tidpunkt. Denna tidpunkt sammanfaller med den juridiska
dganderattsovergangen av aktierna. Risktagandet i entreprenaden
bedoms utgora ett separat prestationsdtagande med ett rorligt
transaktionspris och redovisas over tid. Atagandet att forvarva osalda
lagenheter beddoms utgora en del av transaktionspriset och reducerar
intdkten baserat pa sannolikhetsbeddmningar om kop forvdantas ske

eller ej.

Hyresintikter

Hyresintakter intaktsfors i den period de avser. Intakter har tagits upp till
verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Intakter
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna
kommer att tillgodogodras bolaget och kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tjansteuppdrag

For tjansteuppdrag till fast pris redovisas de inkomster och utgifter som ar
hanforliga till ett utfort tjansteuppdrag som intakt respektive kostnad i
forhallande till uppdragets fardigstallandegrad pa balansdagen (successiv
vinstavrakning). Ett uppdrags fardigstallandegrad bestams genom att
nedlagda utgifter pa balansdagen jamfors med berdaknade totala utgifter.

| de fall utfallet av ett uppdrag inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt,
redovisas intakter endast i den utstrackning som motsvaras av de
uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att ersattas av
bestallaren.

En befarad forlust pa ett uppdrag redovisas omgaende som kostnad. For
tidnsteuppdrag pa I6pande rakning redovisas inkomsten som ar hanforlig
till ett utfort tjansteuppdrag som intdkt i takt med att arbete utférs och
material levereras eller forbrukas.
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Uppskattningar och bedémningar
Ersittning fran projektverksamhet

| syfte att forstd intdktsredovisningen ar det aven viktigt att forstd Patriams
affarsmodell. Moderforetaget har ett antal dotterforetag som konsolideras
i koncernen. Patriam séljer, via dotterbolag, ett bolag innehallande mark
och utford projektering till en bostadsrattsférening via ett
aktieoverlatelseavtal. Det ar bostadsrattsféreningen som bedoéms utgora
kunden till koncernen. Bostadsrattsforeningen tecknar avtal med en
fristaende entreprendr avseende entreprenaden. Patriam konsoliderar
inte bostadsrattsféreningarna, med hénvisning till tidigare avsnitt. Andring
av tidigare tillampade redovisningsprinciper i not 1.

Andra langfristiga fordringar

Patriams projektutveckling av bostader genomfors huvudsakligen i form
av att Patriam forvarvar ett bolag, ett fore detta moderforetag, vilket har
ingatt avtal med en bostadsrattsforening. Bostadsrattforeningen utgor
bestéllare av ett totalatagande innebdrande overlatelse av mark och
uppforande av en bostadsfastighet. Bostadsrattsforeningen har vanligtvis
gjort forvarvet av mark och uppférande av en bostadsfastighet genom att
forvarva ett dotterbolag till ett moderforetag. Avtalet med
bostadsrattforeningen avseende 6verlatelsen och omstandigheterna i
ovrig kan innebdra att det ar sannolikt att det kommer att utga en
tillaggskopeskilling for det av bostadsrattféreningen férvarvade och det av
moderforetaget dverlatna dotterforetaget. Om Patriam forvarvar ett sadant
for detta moderféretag och om Patriam har betalat mer for forvarvet an
verkligt varde pa 6vriga identifierbara tillgangar och skulder i den
forvarvade verksamheten sa redovisar Patriam 6vervardet sa som Andra
langfristiga fordringar.

Leasingavtal

Leasingavtal som innebar att de ekonomiska riskerna och férdelarna med
att dga en tillgang i allt vasentligt overfors fran leasegivaren till ett foretag i
Patriam Invests koncern klassificeras i koncernredovisningen som
finansiella leasingavtal.
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Finansiella leasingavtal medfor att rattigheter och skyldigheter redovisas
som tillgang respektive skuld i balansrakningen. Tillgangen och skulden
varderas initialt till det lagsta av tillgangens verkliga varde och nuvardet av
minimileaseavgifterna.

Utgifter som direkt kan hanforas till leasingavtalet laggs till tillgangens
varde. Leasingavgifterna fordelas pa rdnta och amortering enligt
effektivrantemetoden. Variabla avgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Den leasade tillgangen skrivs av linjart dver den
beddmda nyttjandeperioden.

Leasingavtal dar de ekonomiska fordelar och risker som ar hanforliga till
leasingobjektet i allt vasentligt kvarstar hos leasegivaren, klassificeras som
operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta forhdjd hyra, enligt
dessa avtal redovisas som kostnad linjart over leasingperioden.

Ersiattningar till anstidllda

Kortfristiga ersittningar

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av I6n, 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.

Ersittningar efter avslutad anstillning

| Patriam Invests koncernforetag forekommer avgiftsbestamda
pensionsplaner.

For de avgiftsbestamda planerna betalar foretaget faststallda avgifter till
ett annat foretag och har inte nagon legal eller informell forpliktelse att
betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt
atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstalldas pensions berattigande tjanster utforts.

Ersittningar vid uppsidgning

Ersattningar vid uppsagning utgar da nagot féretag inom koncernen
beslutar att avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten for
anstallningens upphorande eller da en anstélld accepterar ett erbjudande
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om frivillig avgang i utbyte mot sadan 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 varderas till den basta uppskattningen av
den ersattning som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som

galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende tempordra skillnader som hanfor sig till
investeringar i dotterforetag redovisas inte i koncernredovisningen da
moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterforing av de

temporéara skillnaderna och det inte bedéms sannolikt att en aterféring

sker inom overskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra

framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det ar
sannolikt att avdraget kan avrdknas mot dverskott vid framtida

beskattning. Fordringar och skulder

nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i

resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller

transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas

aven skatteeffekten i eget kapital.

Materiella anldggningstillsangar

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

Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens

anskaffningsvarde aktiveras.
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Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens
prestanda okar i forhallande till tillgdngens varde vid
anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhall
redovisas som kostnader. | samband med fastighetsforvarv beddoms om
fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstdllande av platsen. | sadana fall gors en avsattning och
anskaffningsvardet dkas med samma belopp.

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

Materiella anldaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens
bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Avskrivningarna ingar i resultatrékningens poster Kostnad for salda varor,
Forsaljningskostnader och Administrationskostnader.

Koncernens mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Linjar avskrivningsmetod anvands for 6vriga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11,
vilket innebar att vardering sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen 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 tillgdngar tas bort fran balansrdakningen néar ratten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och koncernen har
overfort i stort sett alla risker och formaner som ar forknippade

med daganderatten.
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Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen néar forpliktelserna har
reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster
med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osdkra
fordringar. Fordringar som ar rantefria eller som l6per med ranta som
avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid dverstigande 12 manader,
redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvardeforandringen redovisas
som ranteintakt i resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar

Vardepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde och i efterfoljande
varderingar i enlighet med lagsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde.

| posten kortfristiga placeringar ingar aktier som innehas for att placera
likviditetsoverskott pa kort sikt.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader (upplupet anskaffningsvarde). 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 leverantdrsskulder redovisas till
anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdakningen endast da legal kvittningsratt foreligger
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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 anliggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedomer Patriam Invest AB om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna.

Nedskrivning sker om vardenedgangen beddms vara bestaende.
Nedskrivning redovisas i resultatrakningsposten Resultat fran 6vriga
vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar.
Nedskrivhingsbehovet provas individuellt for aktier och andelar och dvriga
enskilda finansiella anlaggningstillgangar som ar vasentliga. Exempel pa
indikationer pa nedskrivningsbehov &r negativa ekonomiska
omstandigheter eller ogynnsamma foérandringar av branschvillkor i foretag
vars aktier Patriam Invest investerat i. Nedskrivning for tillgangar
varderade till upplupet anskaffningsvarde berdaknas som skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvardet av foretagsledningens basta
uppskattning av de framtida kassaflodena diskonterade med tillgangens
ursprungliga effektivranta. For tillgdngar med rorlig ranta anvands den pa
balansdagen aktuella rantan som diskonteringsranta.

Avsidttningar

Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Foretaget nuvardesberdknar forpliktelser som vantas regleras efter mer
an tolv manader. Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter
redovisas som rantekostnad.

Moderféretagets redovisnings- och virderingsprinciper

Samma redovisnings- och varderingsprinciper tillampas i moderféretaget
som i koncernen, forutom i de fall som anges nedan.
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Intikter

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas i enlighet med inkomstskattelagens
bestammelser. Inkomster och utgifter fran uppdrag till fast pris redovisas
under uppdragets I6ptid som pagaende arbeten i balansrdkningen och
resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

Leasing

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

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

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som
bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbidrag som
lamnas till ett dotterféretag redovisas dock som en 6kning av andelens
redovisade varde.

—_—
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Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader.

Eventuella kapitaltillskott och koncernbidrag Iaggs till anskaffningsvardet
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.
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NOT 2 Medelantalet anstidllda

NOT 4 Rintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstallda 9 9 0 o
Varav kvinnor 4 4
Varav man 5 5
Konsfordelning ledningsgrupp
Varav kvinnor
Varav man 3

50% 30-63 ar
ir kvinnor i dr dlders-
ledningsgruppen spridningen bland
medarbetarna
NOT 3 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Réanteintakter 6vriga 29 628 805 0] 29 965 560 0]
Ranteintakter pd egen andel av obligationen 2403 271 56 334 2403 271 56 334
Valutakursdifferenser 0 131678 -103 347 131678
Summa 32 032076 188 012 32 265 484 188 012
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Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Rantekostnader koncernforetag 0 0 0 0
Rantekostnader obligationsskuld -46 514 458 -18 919 662 -46 753 902 -18 849 318
Rantekostnader dvriga -7 779 921 -599 987 0 0
Valutakursforandring, skulder -19 575179 1426 186 -13 011 503 1426 186
Ovrigt -265 993 0] 0 0]
Summa -74135551 -18 093463 -59 765 405 -17 423 132
NOT S Skatt pa arets resultat
Koncernen
2022 2021
Skatt 454 087 -481117
Summa aktuell skatt 454 087 -481 117
454 087 kr for 2022 avser justering av foregdende ars aktuella skatt.
NOT 6 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 631170 522 670
Inkop 63 000 108 500
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 694 170 631170
Ingdende avskrivningar -473 275 -386 340
Arets avskrivningar 109 090 -86 935
Utgaende ackumulerade avskrivningar -582 365 -473 275
Redovisat varde 111 805 157 895
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NOT 7 Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
Forfallotidpunkt, inom 2-5 ar fran balansdagen 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Obligationslan 363566 359 126607048 363566 358 126 607 048
Skulder till koncernféretag 2 878105 0] 0 0
Summa 366 444464 126 607048 363566 358 126 607 048
NOT 8 Skulder till kreditinstitut
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Langfristig del 0] o)
Kortfristig del 103 466 946 0]
Summa 103 466 946 o
Mindre Mellan Mer
Forfallotidpunkt an1ar 1och 2ar an 5 ar
En del av kortfristiga skulder till kreditinstitut
kommer att refinansieras.
Lan hos kreditinstitut 103 466 946 0 0
103 466 946 o o
NOT 9 Obligationsskulder
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Langfristig del 363566 359 126607048 363566359 126 607 048
Kortfristig del 0 0] 0] 0]
Summa 363566 359 126 607048 363566 358 126 607 048
Mindre Mellan Mellan Mer
Forfallotidpunkt an1ar 1och 2ar 3och5ar anb5 ar
Obligation 0 O 363566 359 0
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NOT 10 Andelar i koncernféretag

Utdver moderforetaget ingar féljande bolag i koncernredovisningen.

Organisations-

Bokfort varde

Foretag Nummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat 2022-12-31
Patriam AB 556911-6394  Stockholm 100% 9430173 1147 591 8 838 494
Patriam Il Holding AB 559106-4869 Stockholm 100% 2 765 951 -27 045 66 102 610
Patriam Enebytorg AB 556950-9176 Stockholm 100% 100 307 -1768
Enebytorg Bostadsutveckling AB 556985-9118 Stockholm 98% 743 038 -103 381
Fastigheten Danderyd Snddroppen 10 & 12 AB 559003-7155 Stockholm 98% 732 755 -391 212
Patriam Enebytorg 2 AB 559100-2851 Stockholm 98% 56 270 -18 962
Patriam Enebytorg 6 AB 559103-7287 Stockholm 98% 5625139 -18 962
Patriam Enebytorg 7 AB 559104-0489 Stockholm 98% 102 951 -18 962
Patriam Enebytorg 8 AB 559104-0463 Stockholm 98% 102 950 -18 962
Patriam Enebytorg 1 AB 559100-2869 Stockholm 98% 73 626 -66 374
Patriam Enebytorg 3 AB 559100-2786 Stockholm 98% 56 271 -18 962
Patriam Enebytorg 4 AB 559103-7238 Stockholm 98% 56 271 -18 962
Patriam Enebytorg 5 AB 559103-7253 Stockholm 98% 56 271 -18 962
Patriam lll Holding AB 559119-0763  Stockholm 100% 13 907 921 -3 592 334 110 103
Patriam Nacka Strand AB 559119-0151 Stockholm 98% 57 617 -17 001930
Nacka 7 AB 559006-0942 Stockholm 98% 749 400 -61 265
Patriam Torsvik AB 559275-0474 Stockholm 98% 20 027 050 19 792 050
Nedlesrot Fastighets AB 559090-3638 Stockholm 98% 28 489 867 457 943
Patriam Bromma AB 559361-7490 Stockholm 97% 25793 -19 207
Patriam Lilla Essingen AB 559355-3562 Stockholm 97% 129 379 -14 895 622
Sumrip Fastighets AB 559391-3816  Stockholm 97% 29 669 -25 331
OP NYAB 7 AB 559334-3899 Stockholm 97% 33419 -21 581
OP NYAB 1 AB 559334-3881 Stockholm 97% 33419 -21 581
OP NYAB 10 AB 559334-3873 Stockholm 97% 33419 -21 581
Patriam IV Holding AB 559387-1279 Stockholm 100% 28 052 -46 948 75 000
Patriam Kungsholmen AB 559387-1287 Stockholm 100% 27 344 -17 656
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Villkorade aktiedgartillskott uppgar per rakenskapsarets utgang till 71 168 tkr (65 118 tkr).

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 69 201208 69 251208
Inkdp 66 127 610 0]
Lamnade aktieagartillskott 6 050 000 0]
Arets avyttring -3 972 971 -50 000
Arets nedskrivningar 62 279 639 0
Redovisat varde 75 126 208 69 201 208
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NOT 11 Andelar i intresseféretag och gemensamt

Foretag

Organisations-

nummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat
Lindetorpsterassen Holding AB 556931-51/8 Stockholm 33% 69 097 901 10 171 000
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 635 094 13 704 881
Resultatandel fran intresseforetag 0] 3089 915
Arets avyttring 0 159 702
Redovisat varde 16 635 094 16 635 094
NOT 12 Andra langfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 140 615 512 85 851170 0 0
Tillkommande fordringar 34 674 001 54764 342 0 0
Forvarvade fordringar 162 418 794 0 0 0
Redovisat varde 337708 307 140 615 512 0 0
NOT 13 Stillda sikerheter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Foretagsinteckningar 500 000 500 000 0 0
Fastighetsinteckningar 0 0 0 0]
Tillgdngar med aganderattsforbehall 127 599 369 98 472 705 66 287 713 3983 074
Beldnad fordran 44 094 149 140 679126 286 674 985 140 679 126
Summa 172193 518 239651831 352962698 144 662 200
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NOT 14 Rorelseforviary

Patriam Invest AB, org.nr 559201-2206, forvarvade under aret

Patriam IV Holding AB 559387-1279 Stockholm 100% September 2022
Koncernmoderns dotterbolag Patriam Il Holding AB, org.nr 559119-0763, forvarvade under aret
Patriam Bromma AB 559361-7490 Stockholm 97% Maj 2022

Koncernmoderns dotterbolag Patriam IV Holding AB, org.nr 559387-1279 forvarvade i sin tur under aret

Patriam Kungsholmen AB 559387-1287 Stockholm 100% September 2022

Koncernmoderns dotterbolag Patriam Lilla Essingen AB, org.nr 559355-3562 forvarvade under aret

Sumrip Fastighets AB 559391-3816 Stockholm 97% Augusti 2022
OP NYAB 7 AB 559334-3899 Stockholm 97% Augusti 2022
OP NYAB 1 AB 559334-3881 Stockholm 97% Augusti 2022
OP NYAB 10 AB 559334-3873 Stockholm 97% Augusti 2022

NOT 15 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

- Obligationen som emitterades under andra kvartalet 2022, var slutsald januari 2023.

- Aktiedgarlan om cirka 45 MSEK fran Rotunda fastigheter AB beslutades.
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Underskrifter

Stockholm den 21 april 2023

Magnus Holmberg

Ordforande

Hans Holmberg

Ledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den 21 april 2023

Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom

Auktoriserad revisor
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Andreas Holmberg

VD, Ledamot

Per Holmberg

Ledamot

Patriam Invest AB Arsredovisning 2022

PATRIAM



Revisionsberittelse

Till bolagsstiamman i Patriam Invest AB, org.nr 559201-2206
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Patriam Invest AB for rakenskapsaret 2022.

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 20-40.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dessas finansiella
resultat och koncernens kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-19. Det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen

omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.
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| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer 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 verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisning ansvarar
styrelsen och verkstallande direktdéren for bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
lampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, 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 granskningsatgarder som &ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, 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 verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen.
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Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrdckliga och @ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Patriam Invest AB for rakenskapsaret 2022 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens 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 beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som moderbolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortiopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar noédvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstammelse 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 sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 april 2023

Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom
Auktoriserad revisor
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