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KRort om Patriam

Var aftarsidé

Patriam utvecklar bostadsratter i premiumsegmentet i attraktiva lagen i Stockholm.

Var mission

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

Var vision

Vi skapar landmarken med tidlosa hem att leva i och berdras av lange.

G e N e

Tidlosa Progressiva Trovardiga
Vi erbjuder design, Vi formar livsstilsdrommar Vi bygger relationer samt
arkitektur och kvalitet och nya landmarken som lever upp till rationella och
som star sig over tid. bidrar till stadens siluett. emotionella férvantningar.
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2023 har varit ett speciellt ar praglat av hog inflation,
rantehojningar samt osakerheter i finans- och
fastighetsmarknaden. Bristen pa bostadspolitik blev tydlig, och
behovet av en hallbar omstallning blev allt mer patagligt.
Framfor allt har vi sett en svag bostadsmarknad inom
nyproduktion, dar forsaljningskedjan for vara kunder ar
betydligt langre an tidigare. Forutsattningarna ar svara for oss
bostadsutvecklare och verktygen ar fa. Samtidigt som
konkurserna i Sverige aldrig varit fler, tycks viljan inom
politiken mot att skapa forandring genom en hallbar
omstallning ligga i hogar pa skrivborden i Rosenbad i form av
utredningar som aldrig minskar. | den har omvarldsmiljon
maste verksamheten vara robust, verksamhetsstrategierna val
genomarbetade och langsiktigheten total.

VD har ordet

Utmaningar och framgingar

Utmaningarna som vi bostadsutvecklare behdver forhalla sig till &r manga
och 2023 har varit ett utmanande ar. Vi har darfor skiftat fokus fran
expansion till konsolidering och foradling av var befintliga projektportfdl;.
Projektforvarven uteblev och forseningar har uppkommit i enstaka projekt
och lagenhetsforsaljningar. Detta har kravt att vi varit tvungna att
genomfora kostsamma kapitalresningar, utover de tidigare planerade till
nya forvarv. Trots detta har vi lyckats starka var finansiella stallning. Var
vision att bygga landmarken i Stockholms mest attraktiva lagen har
lamnat ett tydligt avtryck i Torsvik pa Lidingd dar vi holl inflyttning for vara
kunder under hosten. Jag vagar pasta att projektet inte lamnar ndgon
oberord, med sin tidlosa gestaltning, materialval och
lagenhetsdispositioner som vi kommer vara stolta 6ver en 1ang tid
framover. Ett miljocertifierat och fardigstallt projekt dar
lagenhetsforsaljningen nu har tagit fart; maste ses som en stor framgang i
det radande marknadslaget och visar pa att var verksamhet ar robust, var
verksamhetsstrategi ar val genomarbetad och langsiktigheten total.

Kvalitativa bostadsprojekt och héllbar affirsstrategi

Utifran var affarsstrategi har vi idag en etablerad plats i
bostadsmarknaden, dar vi har en kvalitativ projektportfolj med kort
genomforandetid som bestar av mindre infill-projekt i de mest attraktiva
lagena i Stockholm. Var malgrupp ar de som soker nagot extra i boendet,
med fokus pa funktion, gestaltning och materialval. Vi har under aret
starkt var position som marknadsledare inom premiumsegmentet i var
geografiska marknad genom att fortsatt driva vara projekt, samtidigt som
vi vidareutvecklat vara produkter och satsat pa att ge vara kunder en
positiv upplevelse och hog servicegrad.

Hallbarhet har alltid varit en central fraga hos oss och vi tar standigt nya
steg i att utvecklas. Vi certifierar bade vara projekt och var finansiering
och arbetar aktivt med miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet.
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Framsteg, planer och nya méjligheter pa bostadsmarknaden

Det gdngna aret har varit intensivt for Patriam. Utover det lyckade
projektet dar kunderna nu har tilltratt i Patriam Torsvik pa Lidingo, har vi
daven projekterat och erhallit bygglov for fantastiska Vinkelhuset pa Lilla
Essingen och forberett projektet for en planerad produktionsstart under
forsta kvartalet 2024. Dessutom har vi erhallit start-PM for detaljplanerna i
Enebytorg i Danderyds kommun och Linde i Stockholms kommun. Utover
detta har vi projekterat och gjort forberedande arbeten med att tilltrada
och paborja rivningsarbetena pa Kungsholmen under forsta kvartalet
2024.

Det radande marknadsldget skapar ocksa nya mojligheter och det ar
viktigt att vi inte blir for defensiva. Ett unikt projekt, i ett attraktivt lage,
med en begransad risk maste vi alltid utvardera. En styrka med att vara en
entreprendriell aktor ar att vi ar en snabbfotad organisation som finner
nya vagar och mojligheter. Under aret rekryterade Patriam darfor en
Customer Success Manager, en satsning pa var langsiktiga stréavan att
alltid halla en hog servicegrad for vara kunder samt i linje med ett av vara
fokusomraden - kunderbjudandet.

Reflektion 6ver 2023 och forviantningar infér 2024

2023 kan summeras med ett ord: utmanande. Samtidigt har vi nu gjort
nodvandigt jobb och positionerat oss for att forvalta 2024 pa basta satt,
for att resultatet da ska na acceptabla och potentiella nivder. Resultatet
for 2023 blev 0,8 mkr och balansen dkade till 831,8 mkr .

Utmaningar till trots, kan jag inte annat an att ge vara medarbetare en stor
eloge for det gangna aret. Att ha bade ett langsiktigt mal och en vision
samtidigt som man har formagan att tdnka nytt och annorlunda for att ta
sig forbi utmaningar, ar inte en sjalvklarhet for alla. Nu ser jag fram emot
att vanda blad och ett framgangsrikt 2024.

Tack!
Andreas Holmberg, VD
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Var verksamhet

Patriam ar ett bostadsutvecklingsbolag med fokus pa bostadsratter i de mest attraktiva ldgena 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 méanniskor, som véljer sitt boende med omsorg.
For oss ar projektens lage en av de allra viktigaste parametrarna och vi utgar alltid ifran platsen néar vi utvecklar
vara bostdder. 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 utifrdn 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 dven inkludera projekt med pagaende
detaljplaner som ar i fas av ndara 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 hog niva. Vidare skapar
det forsattningar att planera verksamheten med bade hansyn till
kapitalbehov och resurser samtidigt som det ger mojligheter att
mota forandringar i marknaden.

Malet idr att driva flera parallella projekt
Patriams tillvaxt och 6kade lbnsamhet ska ske genom en robust
och trygg finansieringsmodell och val avvagd beldningsgrad.

Vi stravar efter att halla kontinuitet och vart mal ar att driva flera
lonsamma projekt i produktion samtidigt. Detta leder till att vi
starker var soliditet.

Bolagets viktigaste tillgdng 4r medarbetarna

Patriams organisation bestar av kdrnkompetenser som sakerstaller
ansvaret for hela processen fran ax till limpa. Fran tidiga skeden
som forvarv och finansiering, projektutveckling och genom-
forande, till forsaljning och eftermarknad.

Pa Patriam prioriterar vi vara medarbetares valbefinnande och
inser vikten av att uppratthalla en sund balans mellan arbete och
fritid. Vi stravar mot att skapa en arbetsplats dar ett hallbart
arbetsliv ar mojligt och dar varje individ ges mojlighet att uppna sin
fulla potential i en stimulerande och utvecklande miljo.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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Ett hem tor nu som for alltid

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 moétas 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 ar precis tvartom. Hem som haller 6ver tid, som passar
in i staden och blir ett landmarke som man vill bo i och se
pa, dven om hundra ar. Genom att se bortom
standardiserade Iosningar 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.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023



Var projektporttol;

Under 2023 har Patriam konsoliderat byggrattsportfoljen och inga transaktioner eller tilltraden har skett under
perioden. Fokus har istdllet legat pa foradling, med produktion i Torsvik pa Lidingd samt projekteringsarbete i

projekten pa Lilla Essingen i Stockholm. Projekten i Danderyd samt Linde i Stockholm har bada erhallit startbesked
for nya detaljplaner dar utvecklingsarbetet nu pagar.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023 P AT R I A M



Var projektporttol;

Fardigstalld nyproduktion

Tidsplan Salda bostader
: . Antal bost Antal Bygg- Salj- Fardig- Under Forsalj-
FEDL FESIEG! ader kvm BTA start start stallt aret el ningsgrad
Patriam Torsvik Torselden 8 48 7100 Q3 2021 Q2 2022 Q4 2023 8 28 60%
Tidsplan
: : éntal AL Planerad Planerad Planerad
Projekt Fastighet bostéader, BTA bvaastart silistart inflytt
cirka cirka Y99 J
Lilla Essingen, Vinkelhuset Gasolkdket 1 14 3117 Q12024 Q12024 Q3 2025
Patriam Kungsholmen Fagelbarstradet 12 15 2 000 Q12024 Q2 2024 Q4 2025
Lilla Essingen, Hus 6 Fotogenkoket 1 50 5000 Q4 2024 Q4 2024 Q2 2026
Patriam Bromma Hingsten 1 & 2 60 5700 Q12025 Q12025 Q4 2026
Patriam Enebytorg Sndédroppen 1,10 & 12 120 9 000 - - -
Patriam Linde Tjurhornet 7 120 10 400 - - -

100%

av projekten har

73%

av projekten har en

Ovriga nyckeltal koncernen

2023 2022 mindre 4n 1 km till gemensam yta som
Antal boenden i produktion, st 48 48 kollektlvtraflk. och framjar utbytet
vardagsservice mellan manniskor
Salda boenden, st 8 20
Totalt antal byggratter i portfdljen, ca 435 435

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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projekt
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Fardigstalld nyproduktion

Patriam Torsvik

Fastigheten ar beldgen vid Torsplan pa Lidingd med
narhet till natur och vatten, endast 14 minuters bilfard
fran Stockholm City. Inflyttning fran och med fjarde
kvartalet 2023.

Antal lagenheter: 48
Produktionsstart: Q3 2021
Bostadsstorlekar: 30 — 171 kvm
BOA cirka: 4 400 kvm
BTA cirka: 7 100 kvm
Inflyttning: Q4 2023
Arkitekt: Arkitema

Pagaende

Patriam Kungsholmen

Fastigheten tilltrades i mars 2024 och ar beldgen pa

John Ericssongatan 4 invid Norr Malarstrand. Det
befintliga obebodda huset behdver rivas vilket ger
plats till en unik nyproduktion pa Nedre

Kungsholmen.

Antal [agenheter: 15
Produktionsstart: Planerad Q12024
Planerad sdljstart: Q2 2024
Bostadsstorlekar: 55 — 136 kvm
BOA cirka: 1580 kvm

BTA cirka: 2 000 kvm
Planerad inflytt: Q4 2025
Arkitekt: Arkitema
Pagaende

Vinkelhuset, Lilla Essingen

Fastigheten ligger vid Malarens strandkant pa Lilla
Essingen och har narhet till parker och vatten i
Stockholms innerstad. Vinkelhuset ar en av tva
fastigheter Patriam har pa Lilla Essingen.

Antal lagenheter:
Produktionsstart:
Planerad saljstart:
Bostadsstorlekar:
BOA:

BTA:

Planerad inflytt:
Arkitekt:

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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Q12024
Q12024

64 — 166 kvm

2 000 kvm

3 117 kvm

Q4 2024

Varg Arkitekter
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Kommande

Hus 6, Lilla Essingen

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

Kommande

Bromma

| omradet kring Ballstavdagen pagar en ny detaljplan
for bostader vilken forvantas antas under 2024.
Patriam tilltrader nar marken ar byggklar.

Antal lagenheter: Cirka 50 st

Produktionsstart: Q4 2024 Antal lagenheter: Cirka 60 st
Planerad séljstart: Q4 2024 Produktion§§tart: Q12025
Bostadsstorlekar: 40 — 130 kvm Planerad saljstart: Q12025
BOA cirka: 3 900 kvm BOA cirka: 3 000 kvm
BTA cirka: 5 000 kvm BTA cirka: 5700 kvm
Planerad inflytt: Q2 2026 Planerad inflytt: Q4 2026
Kommande 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.

Antal lagenheter: Cirka 120 st
Forvantad laga kraft
av detaljplan: 2025

Uppskattad byggratt: Cirka 9 000 kvm BTA

Linde

Fastigheten ar beldgen i slakthusomradet i

Johanneshov dar Patriam ar minoritetsagande om
33%. | dagslaget drivs en detaljplaneprocess med
Stockholms stad och beraknas antas under 2025.

Antal lagenheter: Cirka 120 st
Forvantad laga kraft
av detaljplan: 2025

Uppskattad byggratt:  Cirka 10 400 kvm BTA

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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"En av Patriams framsta styrkor ar
formagan att anpassa aftiren och
produkten utifran platsens
forutsiattningar.”



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.

13 Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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Vara fyra tokusomraden

14

&

Vara en uppskattad partner for
investerare och finansieringsinstitut.

-

Hallbara aftiarer

Lonsamhet och tillvaxt.
Miljocertifiering av projekt.

Gron finansiering.

Hog affarsmoral och en trygg affar.
Projekt i attraktiva lagen.

/\\\\\

~
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N

Bidra till en hallbar
samhillsutveckling.

Vara den marknadsledande
bostadsutvecklaren med kundfokus i
premiumsegmentet.

i

Arkitektur som berikar.

Bekdampa klimatforandringar.
Sakerhet och trygghet.
Samverkan med leverantorer och
samarbetspartners.

llbar samhallsutveckling

i

Hog kundndjdhet.
Kvalitet och lang livslangd.
Framja ett hallbart boende.

Patriam Trygg Affar.

/\\\\\

/

Ibart kunderbjudande

Hem som berikar manniskors valmaende.

~

/
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i

Vara en ideal arbetsgivare och

uppskattad aktor som attraherar de bista

talangerna.

/Héi

God hélsa och vdalmaende
Mangfald och jamstalldhet.
Kompetensutveckling.
Kunskaper och fardigheter for
att framja en hallbar utveckling.

llbart arbetsliv

D NEANER NN

N

~
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Hallbara aftiarer

Hallbara affarer ar karnan i Patriams verksamhet, dar vi stravar efter att bli en
foredragen partner for investerare och finansieringsinstitut. Vi ar dvertygade om
att ansvarsfulla och hallbara affarsprinciper inte bara ar avgdrande for var
langsiktiga framgang utan ocksa for en positiv utveckling av samhallet.

Vi har en tydlig affarsmoral som genomsyrar all var verksamhet och alla
medarbetare ar forpliktigade att folja var antikorruptionspolicy och interna
uppforandekod. Pa sa satt sdakerstaller vi en hog etisk standard och skapar en
trygg affarsmiljo for alla parter.

Inom vart fokusomrade for hallbara affarer arbetar vi aktivt med flera initiativ. Det
inkluderar att maximera Idnsamheten och tillvaxten i vara projekt, att
miljOcertifiera vara projekt for att minska var paverkan pa miljon, samt att framja
gron finansiering for att stodja hallbara investeringar. Vi stravar ocksa efter att
genomfdra projekt i attraktiva lagen, vilket inte bara gynnar oss ekonomiskt utan
ocksa bidrar till lokal utveckling och samhallsnytta.

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

15
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Hallbar samhallsutveckling

4 N

Patriam utvecklar bostader i attraktiva och centrala delar i
Storstockholm. Platserna ska vara trygga, tillgangliga och
inkluderande. Vardagsservice/samhallsfunktioner finns alltid
pa gangavstand.

\_ /

4 A

Platsutveckling sker i samverkan med myndigheter och
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.

\_ /

a ™~

Genom samverkan med vara leverantorer och
entreprendrer kan vi indirekt paverka manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljo och antikorruption positivt utanfor den
egna verksamheten.

\_ /

16

Forvarv

4 N

Inriktningen for Patriam ar att arbeta for att bli klimat-
positiv senast 2040. | fastighetsutvecklingsfasen laggs
stor vikt pa valen av system, material, inomhusmiljo samt
klimatpaverkan. Till varje projekt tar vi fram en
hallbarhetsmatris.

\ /

Forstudie

Projektering

Genomforande

4 N

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 sakerhet for dem som
vistas pa byggarbetsplatsen.

Garanti och

eftermarknad

/

4 N

Vi vill uppmuntra till en hallbar livsstil genom att skapa
forutsattningar for de boende att géra miljovanliga val i
sin vardag.

Overlamning
brf

\_ /

Vart fokusomrade Hallbar samhallsutveckling bidrar till de
Globala hallbarhetsmalen 6, 7, 8, 11,12, 13 och 16.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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Hallbart arbetsliv

Patriam stravar efter att skapa en arbetsplats dar hallbart arbetsliv ar mojligt och dar vara medarbetare
kan na sin fulla potential i en stimulerande och utvecklande miljo. Vi vill erbjuda en inkluderande och
flexibel arbetsplats dar alla kanner sig valkomna.

Inom vart fokusomrade for ett hallbart arbetsliv arbetar vi aktivt med flera initiativ. Vi prioriterar god
halsa och vdlmaende for vara medarbetare genom att erbjuda stod och resurser for att framja en
balanserad livsstil. Vi varnar om mangfald och jamstalldhet och stravar efter att skapa en arbetsmiljo dar
alla har lika mojligheter att vaxa och utvecklas.

Genom att fokusera pa dessa omraden inom vart arbete for ett hallbart arbetsliv, bidrar vi inte bara till
valbefinnandet och utvecklingen av vara medarbetare, utan ocksa till en mer hallbar och inkluderande
arbetsplats och samhalle.

Vart fokusomrade Hallbart arbetsliv bidrar till de Globala hallbarhetsmalen 3, 10 och 12.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023

Hallbart kunderbjudande

Patriam stravar efter att erbjuda hallbara |6sningar som inte bara moter behoven hos vara kunder utan
ocksa bidrar till en battre framtid for bade dem och miljon. Vi tror pa att skapa bostdader av hog kvalitet
som ar hallbara och har en lang livslangd, med en vision att de ska sta i minst 100 ar.

Inom vart fokusomrade for hallbart kunderbjudande prioriterar vi hog kundnojdhet genom att lyssna pa
och forsta vara kunders behov och 6dnskemal. Vi satsar pa att leverera produkter av hogsta kvalitet och
lang livslangd, vilket inte bara ger vara kunder trygghet utan ocksa minskar behovet av frekvent utbyte
och darigenom minskar var paverkan pa miljon.

Vi stravar ocksa efter att framja ett hallbart boende genom att integrera miljovanliga och energieffektiva
|osningar i vara bostader. Genom att skapa hem som &r bade funktionella och samtidigt framjar
manniskors vdlmaende, stravar vi efter att berika vara kunders liv.

Vart fokusomrade Hallbart kunderbjudande bidrar till de Globala hallbarhetsmalen 12 och 13.

PATRIAM



Initiativ & Certifieringar

Patriam arbetar med olika initiativ och certifieringar
for att sdakerstalla att vi haller en hog 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 |1ag energianvdandning. Svanen stéller aven krav som till exempel ska
stimulera anvandandet av fornybar energi och grona innovationer.
Kontroll gors pa plats innan huset ar godkant.

FN Global compact

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

Grona obligationer

Climate Bonds Inititative ar det forsta och enda internationella
markningssystem for grona obligationer och grona lan. Systemet anger
basta praxis for marknaden i termer av ambitiosa klimatatgarder,
rapportering och avsldjanden. Det stéaller 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 klimatforandringar och skapa fredliga och
trygga samhallen. Detta ar den mest ambitidosa dverenskommelsen for
hallbar utveckling som varldens ledare ndgonsin har antagit. Patriam har
identifierat elva mal dar vi kan ha storst paverkan.

Patriam Trygg Affir

Att k6pa 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 affar.
Vart trygghetspaket finns med i alla steg av kopprocessen, 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 2023



Forvaltningsberittelse
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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 2023. 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.

Agarférhallanden

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

Mal fér verksamheten

Patriams huvudsakliga verksamhet ar att utveckla bostadsratter i de mest
attraktiva lagena i Stockholm. Projekten karaktariseras av

dess geografiska lage tillsammans med kvalitéer som funktion, design

och hallbarhet, som &r viktiga hornstenar nar vi utvecklar vara bostdaderna..

Utover att utveckla bostadsratter sa utvecklar aven Patriam fastigheter
genom framtagande av nya detaljplaner for bostader.

Patriam dger en projektportfélj med pagdende projekt, fardiga
bostadsbyggratter och potentiella bostadsbyggratter. Utdver det har
Patriam ett minoritetsdgande i ett projekt i Linde i s6dra Stockholm dar en
ny detaljplan utvecklas for nya bostadsratter.
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Verksamhet och organisation

Vid arsskiftet har Patriam inget projekt i produktion. Kvarteret Torselden
8 i Torsvik pa Lidingd har hallit inflyttning dar endast vissa
eftermarknadsarbeten pagar.

Vi har tva projekt pa Lilla Essingen med fardiga detaljplaner for bostader,
kvarteret Gasolkdket 1 och kvarteret Fotogenkdket 1.

Vi har erhallit bygglov och startbesked for byggnationen av Gasolkdket 1
och vi har genomfért en upphandling av entreprenaden for byggnationen
av projektet med start i mars 2024. Patriam ager tre fastigheter i
Danderyds kommun i ett pdgaende detaljplanearbete med
bostadsbyggsratter for bostader, genom fastigheterna Snédroppen 1, 10
och 12.

Vi har tilltratt och erhallit startbesked for rivning av Fastigheten
Fagelbarstradet 12 pa Kungsholmen i Stockholms innerstad déar vi planerar
for att utveckla ca 15 nya bostadsratter i premiumsegmentet.

Kvarteret Hingsten 1 och 2 i Bromma, Stockholm &r i pagdende
detaljplanearbete och planeras tilltradas under Q3 2024 efter att
fastighetsbildning och rivningsarbeten ar genomforda. Totalt potentiella
och framtagna bostadsbyggratter om ca 43 000 kvm.

Projektportféljen innehaller fastigheter beldagna i Stockholmsregionen i
kommunerna; Danderyd, Lidingo och Stockholm.

Organisationen har funktionerna; Projektutveckling, Marknad/Salj,
Ekonomi/Finans och Affarsutveckling/Transaktion. Koncernledningen
bestar av fyra personer, CEO Andreas Holmberg, CDO Fredrik Andren,
CFO Carina Ohlander samt Marketing and Sales director Emilia Sjoblom
Adolfsson. Viss forvaltning och vissa koncerngemensamma funktioner
ar outsourcad enligt separata forvaltningsavtal. Bl.a. tillhandahaller Klara
Consulting AB den I6pande redovisningen. Per den 31 december 2023
uppgick medelantalet anstallda i Patriam till 9 personer (9).
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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
|l6nsamheten ar tiden for genomférandet av projekten. Vidare arbetar
Patriam framst med sa kallade ”infill-projekt”, vilket betyder att projekten
ar belagna i redan etablerade omraden.

Samtliga av Patriams redan fardigstallda projekt; Patriam Stocksund,
Patriam Gardet, Karlaplan 2, Patriam Nacka Strand samt Patriam Torsvik ar
goda exempel pa effektiva infill-projekt dar vi skapat bostdder 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 néara
antagande och dar tilltrade sker forst efter att detaljplanen vunnit laga
kraft. Kombinationen av ovan skapar en langsiktigt stark byggrattsportfol]
med relativt kort genomférandetid samt att transaktioner gérs med jamna
mellanrum. Vidare skapar det goda forsattningar att planera verksamheten
med hansyn till bdde 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.

| december 2023 emitterade Patriam Lilla Essingen AB en sakerstalld
obligation om ca 140 MSEK, for att skapa mdjlighet att forsélja osalda
lagenheter i Torsvik under rimliga forhallanden. Obligationen ar en
verksamhetsfinansiering och har en 16ptid om 6 manader med mdjlig
forlangning om 6 manader.
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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 2019-2022 starktes bostadsmarknaden kraftigt och
bostadspriserna toppade i mars 2022. | slutet av 2023 hade
bostadspriserna fallit undan med cirka 10 till 12 procent mot toppen,
beroende pa omrade. Patriam féljer och utvarderar kontinuerligt
utvecklingen i var geografiska marknad och eftersom det enligt Booli
Housing Market Index ocksa rader brist pa bostader i dessa
kommuner och att det darmed finns ett underliggande behov av nya
bostader, bedomer vi att det finns en efterfrégan pa nyproducerade
bostader pa attraktiva platser i Patriams geografiska marknad.

Bostadsmarknadens paverkan pa Patriam

Forsaljningstiderna att sdlja en lagenhet pa ritning har okat kraftigt
under de senaste aren och vi har anpassat var affar till de nya

forutsattningarna genom att produktionsstarta projekt for att begransa

kundernas tid mellan avtalstecknande och

inflyttning. Uteblivha lagenhetsforsaljningar pa ritning under

aret medforde att vi emitterade en extra obligation for att brygga
osalda lagenheter efter projektets fardigstallande. Trots detta har vi
lyckats starka var finansiella stéllning.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

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

o Aktiedgartillskott om cirka 45 MSEK fran Rotunda fastigheter
beslutades.

e Detaljplanen for Enebytorg erhaller Start-PM.

 Entreprenad upphandlad for Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset.
» Upphandling av langfristiga lan for Brf Ontario.

 Entreprenad upphandlad for Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset.
e Inflyttning i Patriam Torsvik.

e Erhallande av bygglov och startbesked for Patriam Lilla Essingen
Vinkelhuset

e Erhallande av Start-PM for ny detaljplan for kv. Tjurhornet 7 i
Stockholm.

» Erhallande av startbesked for rivning av byggnad pa fastigheten
Fagelbarstradet 12 pd Kungsholmen.

* Refinansiering av direktlanet mot Patriam Lilla Essingen.

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret

e Slutamortering av byggnadskreditivet for Patriam Torsvik.

o Tilltrade av fastigheten Fagelbarstradet 12 pa Kungsholmen.
e Emission av hybridobligationer om 65 MSEK.

 Upphandling av byggnadskreditiv samt byggstart for Vinkelhuset
pa Lilla Essingen.
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Obligationsskuld

| maj 2022 emitterade Patriam Invest AB (publ)

SEK 390 000 000 i en grén obligation med ISIN
0017769391 och ISIN SE0017769409. Obligationen ar
sdkerstalld aktiepant i Patriam Invest AB (publ), pant i aktier i
dotterbolag, dels med pant i fordringar gentemot
dotterbolag och bostadsrattsféreningar.

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 17 manaders |6ptid exklusive optionen
om forlangning med 12 manader. Projektet i vilka medlen
kommer att anvandas planeras att fardigstadllas under
obligationens Ioptid.

| december 2023 emitterade Patriam Lilla Essingen AB
(publ) SEK 140 000 00O i en obligation med ISIN
SE0020998037 och SE0020998029. Obligationen ar
sdkerstalld med aktiepant i Patriam Lilla Essingen AB (publ)

Obligationen &r en likviditetsbrygga for osalda lagenheter
i Torsvik och har en [6ptid om 6 manader med en majlig
forlangning om 6 manader med en arlig ranta om 10%

+ Euribor/Stibor 3 manader med kvartalsvisa
rantebetalningar och emitterades i SEK och EUR.
Lagenhetsforsaljningarna i Torsvik planeras I6sa
obligationen under 2024.

De finansiella forutsattningarna for obligationerna utgar
fran att koncernens konsoliderade soliditet 6verstiger
25% och att den samlade lanestrukturen i forhallande till
koncernens tillgdngar understiger 85%.

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

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 119 193 17 763 40 524 2 868
Resultat efter finansiella poster 645 31648 25 226 619
Balansomslutning 831790 676 561 275 279 317 621
Soliditet (%) 25 25 51 27
Medeltal anstallda 9 9 9 5
Ovriga nyckeltal koncernen
Antal boenden i produktion, st 48 48 62 14
Salda boenden 3 20 13 1
Moderbolaget
Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 0 857 0 0
Resultat efter finansiella poster 733 -28 587 20 384 -1885
Balansomslutning 527 516 454 889 241547 257 737
Soliditet (%) 23 19 47 25
Resultatdisposition
(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till bolagsstammans forfogande star:
Balanserad vinst 120 221 664
Arets resultat 732 756

120 954 420
Styrelsen foreslar att:
Till aktieagarna utdelas 32 000 000
| ny rakning overfores 88 954 420

120 954 420

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 8 aktiebolagslagen enligt féljande

redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art,
omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt. Mot bakgrund av gallande obligationsvillkor for Patriam Invest AB far bolaget maximalt betala ut utdelning
motsvarande det lagsta av 25% av arets resultat eller 8 MSEK per rakenskapsar. Detta innebér att beslutad utdelning om
32 000 000 SEK inte regleras likviditetsmassigt. Kvarvarande beslutad men ej betald utdelning kan tidigast regleras
efter det att Patriam Invest Abs obligation 16sts i sin helhet.
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Finansiell information
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Koncernens resultatrakning i sammandrag

. Jan—dec Jan—-dec
D I 2023 2022
Roérelsens intakter
Nettoomsattning 119 193 036 117 763 179
Intdkter sdlda andelar i Bostadsrattsforening 46 727 500 —
Ovriga rérelseintakter — 319 456
Summa rérelsens intédkter 165 920 536 118 082 635
Roérelsens kostnader
Ravaror och féornodenheter -74 319 391 -15 518 499
Ovriga externa kostnader 11395 532 -12 085 592
Personalkostnader -17 936 498 -16 617 703
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -57 167 -109 090
Summa rérelsens kostnader -103 708 588 -44 330 884
Rorelseresultat 62 211 948 73 751751
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag -4 492 047 —
Ovriga rénteintédkter och liknande resultatposter 30 552 533 32032 076
Rantekostnader och liknande resultatposter -87 627 769 -74 135 551
Summa finansiella poster -61 567 283 -42 103 475
Resultat efter finansiella poster 644 664 31648 276
Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt - 454 087
Skatt pa arets resultat 106 860 —
Arets resultat 751524 32102 363
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedagare 751524 32102 363
Innehav utan bestammande inflytande — —

751524 32102 363
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Kommentar till koncernens resultatrikning

Heldret januari — december 2023

Rorelsens intakter

Rorelsens intdakter uppgick till 165,9 mkr (118,1 mkr).

Rorelsens intakter utgors framst av intdkter fran vinstavrakning, som for aret hanfors till projekten
Patriam Torsvik, Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset och Patriam Lilla Essingen Hus 6. Intdkter for
salda andelar i bostadsrattsforening avser projektet Patriam Torsvik.

Rorelsens kostnader

Okningen av kostnader for aret ar framst hanforlig till andelen osalda lagenheter i Patriam
Torsvik samt 6kade finansiella kostnader for refinansiering av lan for projektet Patriam Lilla
Essingen Vinkelhuset. Negativa orealiserade valutakursférandringar pa underliggande finansiella
instrument har minskat mot féoregaende ar. Detta forklaras framst vid bokslutsdagen av en starkt
kronkurs.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgick till 62,2 mkr (73,8) och rorelsemarginalen var 37,5 procent (62,4).

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 0,8 mkr (32,1).
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Koncernens balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 6 54 638 111 805

54 638 111 805

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intressebolag och gemensamt styrda foretag 8 16 635 094 16 635 094

Andra langfristiga fordringar 9 384 801338 337 708 307
401436 432 354 343 401

Summa anldggningstililgangar 401491070 354 455 206

Omsattningstillgangar

Ovriga lagertillgdngar

Andelar i Bostadsrattsforening 186 416 764 _

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 557 789 2073092

Ovriga fordringar 21752 168 123 710 813

Upparbetade ej fakturerade intakter 186 401173 107 573 251

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 114 750 28 190 924
413 242 644 261548 080

Kassa och bank 17 056 036 60 557 666

Summa omséattningstillgdngar 430 298 680 322 105 746

Summa tillgangar 831789 750 676 560 952

31 december 2023
Tillgdngar

Koncernens tillgdngar uppgick vid periodens slut till 831,8 mkr (676,6). Okningen mot féregdende

period forklaras framst av en storre projektportfolj. Under aret har kortfristiga fordringar om

klassificerats till langfristiga fordringar.

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Aktiekapital 500 000 500 000
Ovrigt tillskjutet kapital 137 938 325 94 938 325
Uppskrivhingsfond 10 378 600 10 378 600
Annat eget kapital ink arets resultat 59 128 117 66 376 593
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 207 945 042 172 193 518
Innehav utan bestammande inflytande = —
Summa eget kapital 207 945 042 172 193 518
Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 2 858 745 2 965 605
Ovriga avsattningar 3258 670 -
Summa avséttningar 6 117 415 2 965 605
Langfristiga skulder 10

Obligationslan 389 045 650 363 566 359
Ovriga langfristiga skulder 1344 113 2 878 105
Summa langfristiga skulder 390 389 763 366 444 464
Kortfristiga skulder

Obligationslan 11 120163 339 -
Skulder till kreditinstitut " — 103 466 946
Leverantdrsskulder 3495 909 5233576
Aktuella skatteskulder 12 139 39 495
Ovriga skulder 92 848 521 9 885 222
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 717 622 16 332 126
Summa kortfristiga skulder 227 337 529 134 957 365
Summa eget kapital och skulder 831789 750 676 560 952

Eget kapital och skulder

Koncernens eget kapital uppgick vid periodens slut till 207,9 mkr (172,2). Okningen hanfors till
aktieagartillskott fran Rotunda Fastigheter AB. Koncernens skulder uppgick vid periodens slut till 617,7

mkr (501,4). Under aret har ett kortfristigt 1an refinansierats med ett obligationslan som per

bokslutsdagen ar upptagen till 120,1 mkr.
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Koncernens forandring av eget kapital

Ovrigt Annat eget Summa Innehav utan

Bl £ - . tiIIskju.tet Uppskrivnings- ., kapital inkil. eget k?pital bestf‘:immande Summa

Aktiekapital kapital fond arets resultat huvudagare inflytande eget kapital
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 — - — - — -360 000 -360 000
Erhallna aktiedgartillskott - 1294 626 — — 1294 626 — 1294 626
Transaktioner mellan deldgarna - — - 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 — 172 193 518
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 500 000 94 938 325 10 378 600 66 376 593 172 193 518 - 172 193 518
Utdelning —~ —~ —~ -8 000 000 -8 000 000 —~ -8 000 000
Erhallna aktiedgartillskott — 43 000 000 — — 43 000 000 — 43 000 000
Arets resultat — - — 751524 751524 — 751524
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 500 000 137 938 325 10 378 600 59 128 117 207 945 042 — 207 945 042
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Koncernens kassatlodesanalys

Jan-dec Jan-dec
Belopp i kr 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 62 211948 73 751 751
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -75 543 486 109 090
Erhallen ranta 22 392 128 109
Betald ranta -54 482 369 -46 514 458
Betald skatt -644 322 _
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av -68 435 837 27 474 492
rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 34 977 461 123 266 687
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -5831'M 19 664 474
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -39 289 487 -76 127 721
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag — 162 418 794
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar — 63 000
Forvarv av finansiella anlaggningstillgdngar -47 093 031 -34 674 001
Avyttring av dotterbolag 119 112 _
Kassaflode fran investeringsverksamheten -47 212 143 197 155 795
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna finansiella skulder — 323 564 413
Amortering av finansiella skulder — -2 082 980
Erhallna aktiedgartillskott 43 000 000 1294 626
Betald utdelning — -360 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 43 000 000 322 416 059
Arets kassaflode -43 501 630 49 132 543
Likvida medel vid arets borjan 60 557 666 1 425 123
Likvida medel vid arets slut 17 056 036 60 557 666
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Moderbolagets resultatriakning

Belopp i kr Not Janz—gze;: Janz—gze;:
Roérelsens intakter

Nettoomsattning B 856 568
Summa rérelsens intéakter - 856 568
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -926 372 -2 831517
Summa rorelsens kostnader -926 372 -2 831 517
Rorelseresultat -926 372 -1 974 949
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat pa andelar i dotterforetag — 62 200 039
Utdelning pa andelar i dotterforetag 52 500 000 967 000
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 3 14 856 165 32 265 484
Nedskrivningar av finansiella anlaggningstillgangar och kortfristiga placeringar 42 202 62 279 639
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 65 654 835 -59 765 405
Summa finansiella poster 1659 128 -26 612 521
Resultat efter finansiella poster 732 756 -28 587 471
Resultat fore skatt 732 756 -28 587 471
Skatt pa arets resultat — —
Arets resultat 732 756 -28 587 471
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 7 75 134 006 75126 208

Fordringar hos koncernforetag 386 335 244 37 359 529

Summa anldggningstililgdngar 461469 250 112 485 737

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 52 500 000 275 433 064

Ovriga fordringar — 856 573

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 93 750 8 461235
52 593 750 284 750 872

Kassa och bank 13 452 717 57 652 618

Summa omséattningstillgangar 66 046 467 342 403 490

Summa tillgangar 527 515 717 454 889 227
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital 500 000 500 000
500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 120 221664 13 809 134

Arets resultat 732 756 -28 587 471

Summa eget kapital 121454 420 85 721663

Langfristiga skulder

Obligationslan 10 389 045 650 363 566 358

Summa langfristiga skulder 389 045 650 363 566 358

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 11 011165 4756 274

Ovriga skulder 480 019 96 807

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5 524 463 748 125

Summa kortfristiga skulder 17 015 647 5 601206

Summa eget kapital och skulder 527 515 717 454 889 227
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Moderbolagets torandring av eget kapital

BElaie f Aktie- Balanserat Arets Summa

PP kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2022-01-01 500 000 91 847 300 20 666 332 113 013 632
Disposition enligt beslut av arets arsstamma: — 20 666 332 -20 666 332 —
Erhallna 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 85 721 663
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 500 000 113 809 134 -28 587 471 85 721 663
Disposition enligt beslut av arets drsstamma: — -28 587 471 28 587 471 —
Utdelning — -8 000 000 - -8 000 000
Erhallna aktiedgartillskott — 43 000 000 - 43 000 000
Arets resultat - - 732 756 732 756
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 500 000 120 221664 732 756 121454 420
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper och viarderingsprinciper

Koncernens redovisnings- och varderingsprinciper

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

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

| Bokféringsnamndens allméanna 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
moderféretaget har bestdmmande 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 beddomningen att bostadsforeningar skall
konsolideras om moderforetaget 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 innebér 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 ar 2022 bestamt att &ndra redovisningsprincip under perioden
fran och med ar 2022 fram till ar 2025 och inte konsolidera
bostadsrattsforeningar over vilka foretaget har bestammande inflytande
utan att vara dgare.. Detta innebar en paverkan pa koncernens finansiella
resultat och finansiella stallning da intakter fran forsaljning av fastigheter
enligt nuvarande princip redovisas vid forsaljning till
bostadsrattsforeningen och intakter 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 bostadsrattskdoparen som utgor kunden
till Patriam.

Intdkten redovisades innan @ndringen av redovisningsprincip da
bostadsrattskoparen tilltradde bostaden. Innan tilltradet redovisade
Patriam fastigheten som en omsattningstillgang under posten
Projektfastigheter. Aven bostadsrattsféreningens dvriga tillgdngar och
skulder samt intdkter och kostnader konsoliderades i Patriams finansiella
rapporter. Interna transaktioner och balansposter mellan Patriam och
bostadsrattsforeningen 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 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden.
Forvarvstidpunkten ar den tidpunkt da det bestammande inflytandet
erhalls. Identifierbara tillgangar och skulder varderas inledningsuvis till
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Minoritetens andel av de
forvarvade nettotillgangarna varderas till verkligt varde. Goodwill utgérs av
mellanskillnaden mellan de forvarvade identifierbara nettotillgdngarna 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 dkas 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 koncernféretag elimineras i sin helhet.
Dotterforetag i andra lander uppréattar sin arsredovisning i utlandsk valuta.
Vid konsolideringen omraknas posterna i dessa foretags balans- och
resultatrakningar till balansdagskurs respektive avistakurs for den dag
respektive affarshandelse 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

Na&r 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).

Intiktsredovisning
Ersittning fran projektverksamhet

Koncernen séaljer via bolag mark och utfoérd projektering till en
bostadsrattsforening. Det ar bostadsrattsforeningen som beddms 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 beddms utgora ett prestationsatagande och
denna intakt redovisas nar kontrollen 6vergar vilket bedéms ske vid en
tidpunkt. Denna tidpunkt sammanfaller med den juridiska
dganderattsovergangen av aktierna. Risktagandet i entreprenaden
bedoms utgora ett separat prestationsatagande med ett rorligt
transaktionspris och redovisas 6ver tid. Atagandet att forvarva osdlda
lagenheter bedoms utgora en del av transaktionspriset och reducerar
intakten baserat pa sannolikhetsbeddmningar om kop forvantas ske

eller ej.

Hyresintikter

Hyresintakter intaktsfors i den period de avser. Intdkter 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 tillgodogoras 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 intdkt respektive kostnad i
forhallande till uppdragets fardigstallandegrad pa balansdagen (successiv
vinstavrakning). Ett uppdrags fardigstallandegrad bestams genom att
nedlagda utgifter pa balansdagen jamfors med berdknade 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 intakt i takt med att arbete utfors och
material levereras eller forbrukas.
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Uppskattningar och bedomningar
Ersittning fran projektverksamhet

| syfte att forsta intaktsredovisningen ar det aven viktigt att forsta 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 bostadsrattsforeningen som beddéms utgora
kunden till koncernen. Bostadsrattsforeningen tecknar avtal med en
fristdende entreprenor 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 totaldatagande innebarande 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 moderféretag. Avtalet med
bostadsrattféreningen avseende dverlatelsen och omstandigheternai
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 moderforetag och om Patriam har betalat mer for forvarvet an
verkligt varde pa ovriga identifierbara tillgdngar och skulder i den
forvarvade verksamheten sa redovisar Patriam Overvardet sa som Andra
langfristiga fordringar.

Leasingavtal

Leasingavtal som innebar att de ekonomiska riskerna och fordelarna med
att dga en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till ett foretag i
Patriam Invests koncern klassificeras i koncernredovisningen som
finansiella leasingavtal.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023

Finansiella leasingavtal medfor att rattigheter och skyldigheter redovisas
som tillgang respektive skuld i balansrakningen. Tillgangen och skulden
varderas initialt till det 1agsta av tillgangens verkliga varde och nuvardet av
minimileaseavgifterna.

Utgifter som direkt kan hanforas till leasingavtalet laggs till tillgangens
varde. Leasingavgifterna fordelas pa réanta och amortering enligt
effektivrantemetoden. 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 hanforliga 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 over leasingperioden.

Ersittningar till anstidllda

Kortfristiga ersittningar

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.

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
anstdlldas pensions berattigande tjanster utforts.

Ersattningar vid uppsigning
Ersattningar vid uppsdgning utgar da nagot foretag 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 ndagon 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 temporara skillnader som hanfor sig till
investeringar i dotterféretag redovisas inte i koncernredovisningen da
moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterféring 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 avraknas mot overskott 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 anldggningstillgangar

Sib)

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

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

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

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en
anldaggningstillgdng redovisas som Ovrig rorelseintékt respektive Ovrig
rorelsekostnad.

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

Koncernens mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Linjar avskrivningsmetod anvands for dvriga 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 innebér att vardering sker utifran anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
vardepapper, kundfordringar och ovriga 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 6verférts och koncernen har
overfort i stort sett alla risker och formaner som ar forknippade

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

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster
med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osakra
fordringar. Fordringar som ar rantefria eller som |6per 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 inledningsuvis 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 réantekostnad over
lanets |0ptid 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 balansrakningen 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 anldggningstillgingar

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.
Nedskrivningsbehovet provas individuellt for aktier och andelar och dvriga
enskilda finansiella anlaggningstillgangar som ar vasentliga. Exempel pa
indikationer pa nedskrivningsbehov ar 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
tillgangens redovisade varde och nuvardet av foretagsledningens basta
uppskattning av de framtida kassaflodena diskonterade med tillgangens
ursprungliga effektivranta. For tillgangar med rorlig rénta anvands den pa
balansdagen aktuella rantan som diskonteringsranta.

Avsittningar

Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Foretaget nuvardesberdaknar 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 moderforetaget
som i koncernen, féorutom 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 |6ptid 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 dotterforetag redovisas dock som en dkning av andelens
redovisade varde.

Aktier och andelar i dotterforetag

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 laggs 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 Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Medelantalet anstéllda 9 9 0 0 Rantekostnader obligationsskuld 69770727 -46514458 -55307 943  -46 753 902
Varav kvinnor 4 4 Rantekostnader 6vriga -16 861684 -7 779 921 11271290 0
Varav méan 5 5 Valutakursférandring, skulder 992917  -19 575179 924 398 13 011 503
Kénsfordelning ledningsgrupp Ovrigt -2 441 -265 993 0 0
Varav kvinnor 2
Varav man 2 Summa -87 627 769 -74 135 551 -65654 835 -59 765 405
NOT 5 Skatt pa arets resultat
SO% 30_64 5[1‘ Koncernen
Kvinnor i dr dlders- 2023 2022
ledningsgruppen spridningen bland Skatt 106 860 454 087
medarbetarna
Summa aktuell skatt 106 860 454 087
(454 087 kr for 2022 avser justering av foregdende ars aktuella skatt)
NOT 3 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter NOT 6 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderbolaget Koncernen
2023 2022 2023 2022 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga ranteintakter 30552533 29628805 14 856 165 29 965 560 Ingaende anskaffningsvérde 694 170 631170
Ranteintakter pd egen andel av obligationen 0 2 403 271 0 2 403 271 Inkop 0 63 000
Valutakursdifferenser 0 0 0 103 347 Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 694 170 694 170
Summa 30552533 32032076 14 856 165 32 265 484
Ingdende avskrivningar -582 365 -473 275
Arets avskrivningar 57167 109 090
Utgdende ackumulerade avskrivningar -639 532 582 365
Redovisat varde 54 638 111 805
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NOT 7 Andelar i koncernféretag

Utéver moderforetaget ingar féljande bolag i koncernredovisningen.

Organisations-

Bokfort varde

Foretag Nummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat 5023-12-31
Patriam AB 556911-6394 Stockholm 100% 11 045 019 1614 846 8 888 494
Patriam Il Holding AB 559106-4869 Stockholm 100% 2 696 997 -68 954 66 102 610
Patriam Enebytorg AB 556950-9176 Stockholm 100% 82 040 -18 268

Enebytorg Bostadsutveckling AB 556985-9118 Stockholm 98% 724 395 -18 643

Fastigheten Danderyd Snodroppen 10 & 12 AB 559003-7155 Stockholm 98% 763 218 30 463

Patriam Enebytorg 2 AB 559100-2851 Stockholm 98% 65 123 -11148

Patriam Enebytorg 6 AB 559103-7287 Stockholm 98% 5613 992 -11148

Patriam Enebytorg 7 AB 559104-0489 Stockholm 98% 91803 -11148

Patriam Enebytorg 8 AB 559104-0463 Stockholm 98% 91803 -11148

Patriam Enebytorg 1 AB 559100-2869 Stockholm 98% 62 479 -11148

Patriam Enebytorg 3 AB 559100-2786 Stockholm 98% 65 124 -11148

Patriam Enebytorg 4 AB 559103-7238 Stockholm 98% 65 123 -11148

Patriam Enebytorg 5 AB 559103-7253 Stockholm 98% 65 124 -11143

Patriam Il Holding AB 559119-0763 Stockholm 100% 67 288 735 53 380 813 110 103
Patriam Torsvik AB 559275-0474  Stockholm 98% 74 999 801 54 972 751

Nedlesrot Fastighets AB 559090-3638 Stockholm 98% 110 521 012 82 031145

Nedlesrot 1 AB 559450-8359 Stockholm 98% 111 415 710 -5194 290

Nedlesrot 2 AB 559450-8367 Stockholm 98% 114 110 602 -2 499 398

Patriam Bromma AB 559361-7490 Stockholm 97% 33 659 -12 135

Patriam Lilla Essingen AB 559355-3562 Stockholm 97% 682 842 -22 421536

Sumrip Fastighets AB 559391-3816 Stockholm 97% 36 075 -8 594

OP NYAB 7 AB 559334-3899  Stockholm 97% 38575 -24 844

OP NYAB 1 AB 559334-3881 Stockholm 97% 38575 -24 844

OP NYAB 10 AB 559334-3873 Stockholm 97% 38575 -24 844

Patriam IV Holding AB 559387-1279 Stockholm 100% 32798 -45 254 32798
Patriam Kungsholmen AB 559387-1287 Stockholm 100% 33 936 -10 409
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(71168 tkr).

Villkorade aktiedgartillskott uppgar per rakenskapsarets utgang till 71 218 tkr

Ingdende anskaffningsvarde

Ink&p

Lamnade aktiedgartillskott

Arets avyttring

Arets nedskrivningar

Redovisat varde

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
75126 208 69 201208

o) 66 127 610

50 000 6 050 000

o) -3 972 971

-42 202 -62 279 639

75 134 006 75 126 208
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NOT 8 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Organisations-

AL nummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat
Lindetorpsterassen Holding AB 556931-5178 Stockholm 33% 67 589 343 -97 423
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 635 094 16 635 094
Resultatandel fran intresseforetag 0 0
Arets avyttring 0 0
Redovisat varde 16 635 094 16 635 094
NOT 9 Andra langfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 337 708 307 140 615 512 0 0
Tillkommande fordringar 47 093 031 34 674 001 0 0
Forvarvade fordringar 0 162 418 794 0 0
Redovisat varde 384 801338 337708 307 0 0
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NOT 10 Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
Forfallotidpunkt, inom 2-5 ar fran balansdagen 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Obligationslan 389 045 650 363566359 389045650 363566 358
Skulder till koncernféretag 1344 113 2 878 105 0 0
Summa 390 389 763 366 444 464 389 045 650 363 566 358
NOT 11 Skulder till kreditinstitut
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Obligationslan 120 163 339 0
Skulder till kreditinstitut O 103466 946
Summa 120 163 339 103 466 946
Mindre Mellan Mer
Forfallotidpunkt an1ar 1och 2 ar an 5 ar
Skulder till kreditinstitut 120 163 339 0 0
Lan hos kreditinstitut 120 163 339 0 o)
120 163 339 0 0

Patriam Invest AB Arsredovisning 2023
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NOT 12 Stillda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Foretagsinteckningar 500 000 500 000 0] 0]
Tillgdngar med aganderattsforbehall 154 616 105 127 599 369 66 337 713 66 287 713
Beldnad fordran 52 828 937 44 094149 386159 289 286 674 985
Summa 207 945 042 172 193 518 452 497 002 352 962 698

NOT 13 Rorelseforviarv

Under aret har det ej skett nagra forvarv.

NOT 14 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Visentliga hindelser efter rikenskapsdaret

e Slutamortering av byggnadskreditivet for Patriam Torsvik.
o Tilltratt fastigheten Fagelbarstradet 12, pd Kungsholmen.
e Emitterat en hybridobligation om 65 MSEK.

* Byggstartat Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset.
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Underskrifter

Stockholm den 19 april 2024

Magnus Holmberg Andreas Holmberg
Ordforande VD, Ledamot
Hans Holmberg Per Holmberg
Ledamot Ledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den 19 april 2024

Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Patriam Invest AB, org.nr 559201-2206

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

for Patriam Invest AB for rakenskapsaret 2023.

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 19-39.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella
resultat och koncernens kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fér 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
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information 4dn irsredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information dan arsredovisningen

och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-19. Det &r styrelsen
och verkstallande direktoren 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 Idsa den information som
identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat 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 verkstillande direktorens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisning ansvarar
styrelsen och verkstéallande direktdren for beddomningen 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 anvanda 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 gdra ndgot 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 misstag, 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 misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans 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 omddme 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 misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra 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, férfalskning,
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 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 tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade 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 &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och

koncernredovisningen. PAT R | A M



Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas 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 andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning 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

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

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

Grund fér 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 ovrigt 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 direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning 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 fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgoras i Overensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

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 bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

- pd ndgot 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 sdakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser 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 tillkommande 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 oOvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag foér 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 revisionsberéattelse har lamnats den 19 april 2024

Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom
Auktoriserad revisor
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