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Kort om Patriam

Bostadsutveckling i Stockholms mest attraktiva ldgen
Patriam utvecklar bostadsratter i attraktiva lagen med fokus pa
Storstockholm. Vi utvecklar bade bostadsratter inom befintliga detaljplaner
och skapar nya detaljplaner for bostadsomraden.

Platsen styr affiren

Patriams utgdngspunkt &r alltid platsen. Varje projekt utvecklas utifran
omradets unika forutsattningar, vilket skapar bostdader med hog
attraktivitet och langsiktigt varde. Formagan att anpassa bade affar och
produkt efter platsen ar en av bolagets framsta konkurrensfordelar.

Aktiv investeringsstrategi och riskhantering

Patriam investerar i projekt med fardiga detaljplaner, infill-projekt i
etablerade omraden samt projekt med pagadende detaljplaner néara
antagande. Strategin skapar en valbalanserad byggrattsportfélj med god
riskspridning, hog aktivitet och flexibilitet att méta forandringar i
marknaden.

En organisation som ansvarar fér hela virdekedjan
Patriam har en integrerad organisation med kompetens inom forvary,
finansiering, projektutveckling, genomforande, hallbarhet, marknadsforing,
forsaljning och eftermarknad. Det sakerstaller kontroll dver hela processen
— fran idé till inflyttat hem.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2025

.

l||

=

Kvarnholm.en, Stillé\/i.k» %




VD har ordet

Ett viktigt ar fér Patriams utveckling

Nar vi klev in i 2025 hade Patriam en
fullspackad agenda. Refinansieringen av den
befintliga obligationen var den tyngst vagande
frdgan, men listan var 1ang: kommande
projektstarter, fardigstallande av pagaende
projekt, ny projektanskaffning och hantering av
pagdende forsaljningar.

Timingen for att hantera de manga viktiga
verksamhetsfradgorna infor 2025 var langt ifran
optimal. Sallan har det geopolitiska och
finansiella klimatet paverkat vara forutsattningar
sa direkt som under det gangna aret.

Refinansieringen, som stod redo att genomforas
under varen, stoppades upp nar det
amerikanska tullbraket skakade
finansmarknaderna. Vi tvingades byta spar och
forhandla i ett betydligt svarare klimat — men vi
genomforde refinansieringen och sakrade
darmed bolagets langsiktiga finansiering.

Nu ar vart fokus riktat pd de kommande tre
aren.

Det ar gladjande att konstatera att
Propellerhuset pa Kungsholmen salde slut ett
halvar innan inflyttning i maj 2026 — ett tydligt
bevis pa styrkan i var affar och var férmaga att
attrahera kunder som prioriterar kvalitativa
boenden i bra lagen. Under hdsten fardigstallde
vi byggnationen av Vinkelhuset pa Lilla
Essingen med sin unika gestaltning och
internationella kvalitéer.
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Patriam har arbetat malmedvetet med att starka
projektportfoljen, effektiviserat vara
arbetsprocesser och tagit ytterligare steg inom
hallbarhet. Under varen agerade Moody's som
second opinion-party gallande vart
hallbarhetsarbete, vilket resulterade i
utmarkelsen Excellent — ett epitet som bara ett
fatal bostadsutvecklare i Sverige hittills har fatt.

Under aret sag vi det nédvandigt att genomfora
en oversyn gallande varderingsbeddmningen
av vara projekt i portféljen. Detta mot bakgrund
av marknadslaget som praglat fastighets- och
bostadssektorn sedan 2022. Detta har medfort
en betydande nedskrivning hanforlig till Lilla
Essingen, vilket huvudsakligen ar en
konsekvens av att projektet forvarvades i en
helt annan marknadsmiljo under 2021, fore den
kraftiga kostnadsinflationen, ranteuppgang och
avmattning pa bostadsmarknaden.

Samtidigt har styrelsen fattat beslut om att
avyttra projektet i Finnboda som forvarvades i
slutet av 2025. Under var relativt korta
innehavstid har stora varden skapats i projektet
genom utvecklingsarbete och strategisk
positionering, vilket har medfort en vasentlig
uppskrivning av fastigheten for aret.
Forsaljningen kommer aven bidra med en
betydande likviditetseffekt till koncernen.

Arets resultat uppgar till -98,6 mkr.

Koncernens egna kapital 6kade ndgot mot
foregdende ar, vilket huvudsakligen foérklaras av
den positiva utvecklingen i Finnboda.

Balansomslutningen uppgick vid arets slut till
1087 mkr.

Framat star Patriam val positionerat for
fortsatt utveckling. Vi ser en stabilisering av
inflationen och 6kade forvantningar pa
rantesankningar, och bedomer att
bostadsmarknaden normaliseras framfor allt
under andra halften av 2026.

Vart fokus for det kommande aret &r att oka
takten, driva fler produktioner parallellt och ta
viktiga steg mot storre projekt. Vi ska vaxa
under I6nsamhet, vara konkurrenskraftiga och
expansiva under kontrollerade former. Detta
minskar risken i verksamheten.

Under aret har vi expanderat verksamheten och
rekryterat kompetens inom prioriterade och
verksamhetskritiska omraden — en forstarkning
som skapar goda forutsattningar framat. Idag
oppnar vart varumarke dorrar till nya
samarbeten och kundrelationer som vi inte
vadgade dromma om tidigare.

Det har varit ett intensivt, handelserikt och
omtumlande ar. Ett ar dar varje medarbetare
med radande forutsattningar gjort verklig
skillnad for verksamheten. Stort tack till alla
medarbetare for er ambition och ert
engagemang. Den gemenskap och respekt som
praglar var organisation starker kulturen och
framjar ett starkt ansvarstagande. Det &r ett sant
noje att vara en del av Team Patriam.

Andreas Holmberg, VD
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"Det dr gladjande att konstatera att Propellerhuset pa
Kungsholmen salde slut ett halvar innan intlyttning. Det
visar pa en styrka i var aftir, att kunder som s6ker

kvalitativa boenden i attraktiva lagen ocksa forstar att man
maste halla sig framme nar unika boenden kommer ut”

Andreas Holmberg, VD Patriam

PATRIAM






Positionerad i Stockholms mest attraktiva ldgen

Stockholm kommun

Stockholm &r Sveriges ekonomiska och finansiella nav, med landets storsta
bors och de ledande bankerna, och attraherar saval nationella som
internationella investerare.

Den starka befolkningstillvaxten, det begransade bostadsutbudet och den
stabila regulatoriska miljon gor marknaden mycket attraktiv och
motstandskraftig.

Till foljd av sin storlek ar bostadsmarknaden diversifierad, men innerstaden
utmarker sig med landets hogsta pris per kvadratmeter och en nastintill
omaéttlig efterfrdégan pa bostader.
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l

Befolkning: 995 574 [\ﬂr‘\ Befolkningsdkning

(2020-2025): +2%

Genomsnittsalder: 40 Genomsnittsion: 41 442

Danderyd kommun

Danderyd ar Sveriges mest valbargade kommun, med landets hogsta
inkomst per capita. Den koncentrerade kopkraften aterspeglas tydligt i
fastighetsmarknaden, dar fastighetsvardena tillhér de hogsta i landet.

Kommunen kombinerar exklusivitet med bekvamlighet och erbjuder
utmarkta kommunikationer genom bade tunnelbana och pendeltag.

Med skolor i toppklass, gronskande omgivningar och en stabil, valbargad
befolkning utgdor Danderyd en av Sveriges mest prestigefyllda och
motstandskraftiga bostadsmarknader.
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)|]7\ ” Befolkningsdkning

Befolkning: 32 425 (2020-2025): -1%

Genomsnittsalder: 43 Genomsnittslon: 69 225
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Nacka kommun

Nacka ar en dynamisk och snabbt vaxande kommun strax sydost om
Stockholm, som erbjuder en unik kombination av stadsutveckling och
naturnara kvaliteter.

Under de senaste aren har kommunen haft en av regionens hogsta
befolkningstillvaxttal, drivet av omfattande bostads- och
infrastruktursatsningar.

Med starka kommunikationer — inklusive den kommande
tunnelbaneutbyggnaden — hogkvalitativa skolor och attraktiva vattennara
boendemiljoer har Nacka utvecklats till en mycket eftertraktad plats for bade
familjer och investerare.

0

U Befolkningsdkning
W (2020-2025): +5%

Befolkning : 112 112

Genomsnittsalder: 40 Genomsnittsion: 49 367
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Lilla Essingen, Vinkelhuset




Projektporttol;

Nuvarande Berdaknat Antal enheter Patriams andel Planerad Planerat
varde varde vid byggstart fardigstallande
(mkr) fardigstallande
(mkr)
Lilla Essingen, Vinkelhuset & Ljusablick 613 819 51 100 % Pagdende Q12027
Kungsholmen, Propellerhuset 196 276 15 100 % Pagaende Q2 2026
Kvarnholmen, Stillavik 84 290 22 100 % Pagdende Q2 2027
Enebytorg 98 703 90 100 % Q12027 Q4 2028
Linde 29 696 18 17 % Q3 2026 Q3 2029
Totalt 1020 2783 296

Berdknat varde av Patriams projekt Q4 2025 till Q4 2028 (mkr)
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® Pdagaende projekt (Lilla Essingen, Vinkelhuset och Ljusablick, Kungsholmen Propellerhuset samt Kvarnholmen Stillavik)

® Kommande projekt (Enebytorg och Linde)

Q4 2028
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Pagaende Pagaende

Kungsholmen Propellerhuset Lilla Essingen Vinkelhuset & Ljusablick vVinkelhuset

Projektet ar beldget i en av Stockholms mest prestigefyllda bostadsomraden. Har forenas det Det unika vattennara laget for dessa tva stadsprojekt pa Lilla Essingen &r BOA: 2 000 kvm

basta fran 1930-talet och 2020-talet. enastdende. Med bara fyra kilometer till Stockholms centralstation erbjuds BTA: 3 200 kvm
ett unikt boende dar batplatsen ligger vid hemmet, farjan tar dig till jobbet

Projektet &ar slutsalt och tilltrédes i maj 2026. Projektet finansierades genom och strandbad samt traning utomhus blir en naturlig del av vardagen . .

byggnadskreditiv. LJusathk

Byggnationen av Vinkelhuset &r fardigstalld, och slutsalt medan

. - . o o . : : BOA: 3939 kvm
produktionen i Ljusablick pagar. Projekten finansieras genom
BOA: 1592 kvm bvaanadskreditiv BTA: 5 050 kvm
BTA: 2 200 kvm ek | Planerad inflytt: Q12027
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Lilla Essingen Ljusablick
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Pagaende

Kvarnholmen Stillavik

Detta projekt ar unikt utformat, dar tva tredjedelar av byggnaden stracker
sig ut Over vattnet. Med endast 22 unika bostader kommer det att bli ett
landmarke som erbjuder ett begransat premiumutbud med stark
marknadsattraktivitet. Projektet ar produktionsstartat.
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Patriams framsta styrkor
nagan att anpassa affiren
dukten utitfran platsens
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Kommande

Linde

Fastigheten &r beldgen i Slakthusomradet intill Globen i
Stockholm. Patriam har en minoritetsandel pa 17%.

Status: Detaljplan
Forvantat antagande
av detaljplan: 2026
Kommande
Enebytorg

| centrala Enebyberg i Danderyd arbetar Patriam med att ta
fram en ny detaljplan for bostadsbyggnader. Patriam
planerar att riva befintliga fastigheter och utveckla nya
bostadsratter.

Status: Detaljplan
Forvantat antagande
av detaljplan: 2026

15
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"For oss dr projektens ldge 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.”

PATRIAM
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Vara en uppskattad partner for
investerare och finansieringsinstitut.

-
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Hallbara afftirer

Lonsamhet och tillvaxt.
Miljocertifiering av projekt.

Gron finansiering.

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

~

Vara fyra tokusomraden

Bidra till en hallbar
samhillsutveckling.

/

/ NNRNENEN m\

allbar samhaillsutveckling

Arkitektur som berikar.

Bekampa klimatforandringar.
Sakerhet och trygghet.
Samverkan med leverantdrer och
samarbetspartners.

Vara den marknadsledande
bostadsutvecklaren med kundfokus i
premiumsegmentet.

/

allbart kunderbjudande

Hog kundndjdhet.

Kvalitet och lang livslangd.

Framja ett hallbart boende.

Hem som berikar manniskors valmaende.
Patriam Trygg Affar.

~

/Hl

/
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Vara en ideal arbetsgivare och
uppskattad aktor som attraherar de bista
talangerna.

~

allbart arbetsliv

God héalsa och valmaende
Mangfald och jamstalldhet.
Kompetensutveckling.
Kunskaper och fardigheter for
att framja en hallbar utveckling.

ENANE NN

\_ /

PATRIAM



Hallbara affiarer
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Under aret tog vi fram en ny grén obligation, som tilldelades betyget Excellent av
Moody’s.

Hallbara affarer ar karnan i Patriams verksamhet, dar vi stravar efter att bli en
foredragen partner for investerare och finansieringsinstitut. Vi tror att ansvarsfulla
affarsprinciper ar avgoérande for var langsiktiga framgang och samhallsutveckling.

Var affarsmoral genomsyrar hela verksamheten och alla medarbetare foljer var
antikorruptionspolicy och uppférandekod for att sakerstalla en hog etisk standard och
en trygg affarsmiljo.

Vi arbetar aktivt med att maximera Idnsamhet, miljocertifiera vara projekt och framja
gron finansiering. Genom att genomfora projekt i attraktiva lagen bidrar vi bade till
ekonomisk och lokal utveckling.

Vart fokus pa hallbara affarer stodjer de Globala hallbarhetsmalen 8, 13 och 16.
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Hallbar samhallsutveckling

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

-

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

\_

-

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.

.

-

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

-

Forvarv

Forstudie

Projektering

Genomforande

Overlamning
brf

Garanti och
eftermarknad

Patriam Invest AB Arsredovisning 2025
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Inriktningen for Patriam ar att arbeta for att bli klimatpositiv senast 2040.

| fastighetsutvecklingsfasen laggs stor vikt pa valen av system, material,
inomhusmiljo samt klimatpaverkan. Till varje projekt tar vi fram en hallbarhetsmatris.

- /

4 N

Under genomférandet har vi var storsta direkta hallbarhetspaverkan. Fokus ligger
pa transporter till och fran byggarbetsplatsen, energi for produktionen samt

avfallshantering. Hur arbetet styrs paverkar arbetsforhallandena, inklusive halsa och
sakerhet for dem som vistas pa byggarbetsplatsen.

\_ /

4 )

Vi vill uppmuntra till en hallbar livsstil genom att skapa forutsattningar for de boende
att gora miljovanliga val i sin vardag. Genom samverkan med vara leverantorer och

entreprendrer kan vi indirekt paverka manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och
antikorruption positivt utanfor den egna verksamheten.

\ /
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Hallbart kunderbjudande

Patriam stravar efter att erbjuda hallbara I6sningar som bade moéter kundernas behov och
bidrar till en battre framtid. Vi fokuserar pa att skapa bostader av hog kvalitet och lang
livslangd, med en vision om att de ska sta i minst 100 ar.

Vart hallbara kunderbjudande prioriterar hog kundndjdhet genom att forsta kundernas
behov och leverera produkter som minskar miljopaverkan genom lang hallbarhet.

Vi integrerar miljovanliga och energieffektiva I6sningar i vara bostader for att framja ett
hallbart boende och samtidigt berika kundernas liv.

Vart arbete stodjer de Globala hallbarhetsmalen 12 och 13.

Hallbart arbetsliv

20

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

Vi arbetar aktivt med att framja god halsa och vdalmaende genom att erbjuda stod for en
balanserad livsstil. Vi varnar om mangfald och jamstalldhet och stravar efter en arbetsmiljo
dar alla har lika mojligheter att vaxa och utvecklas.

Genom att fokusera pa dessa omraden bidrar vi till bade medarbetarnas valbefinnande och
en mer hallbar och inkluderande arbetsplats.

Vart arbete stoder de Globala hallbarhetsmalen 3, 10 och 12.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2025
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Initiativ & Certifieringar

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

/w Svanenmairkta hus
v,

4 En Svanenmarkt byggnad utvarderas ur ett livscykelperspektiv, uppfyller strikta energikrav
\// /4 och framjar gron innovation.

FN Global Compact

Tio principer for hallbart féretagande inom omradena miljo, arbetsratt, antikorruption och
manskliga rattigheter. Patriams uppforandekod bygger pa principerna i FN:s Global
Compact.

Grona obligationer

Patriams grona obligation ar forenlig med EU:s taxonomi och tilldelad betyget Excellence.

De globala malen

SUSTAINABLE
DEVELOPMENT

G:ALS Agenda 2030 omfattar 17 globala mal for hallbar utveckling, och Patriam har fokuserat pa 11
av dem dar foretaget kan ha storst paverkan.

Patriam Trygg Aftar h

Pa Patriam sakerstaller vi en trygg bostadskopsprocess med ett omfattande
trygghetspaket som stodjer kunderna fran avtalsskrivning till garantibesiktning tva ar efter
inflyttning.

Patriam Trygg Affir™

21 PATRIAM
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Forvaltningsbera

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 2025. Jamforelser angivna
inom parentes avser foregaende ar. De finansiella rapporterna &ar
presenterade i kronor (kr), om inget annat anges,
avrundningsdifferenser kan forekomma.

Affarsidé

Patriam utvecklar bostadsratter i premiumsegmentet i attraktiva ldagen i Stockholm.

Agarforhallanden

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

Patriams verksamhet och projektportfélj

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

Patriam ager en projektportfélj med pagdende- och fardiga bostadsbyggratter samt
potentiella bostadsbyggratter. Utover det har Patriam ett minoritetsagande i ett
projekt i Linde i sddra Stockholm, dar en ny detaljplan utvecklas for nya
bostadsratter.

Vi har tva bostadsrattsprojekt i attraktiva vattenlagen pa Lilla Essingen —
Gasolkdket 1 och Fotogenkdket 1. Under hdsten genomfordes inflyttningen i
Vinkelhuset pa Gasolkoket 1, vilket innebéar att projektet nu ar fardigstallt. Patriam
Lilla Essingen Vinkelhuset &r efter periodens utgang slutsalt.

Pa Fotogenkdket 1 pagar samtidigt byggnationen av Ljusablick for fullt. Projektet
fortskrider enligt plan och inflyttning berdknas ske under forsta kvartalet 2027.

23
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Under aret har Patriam byggt Propellerhuset pa John Ericssongatan pa nedre
Kungsholmen — ett innerstadsprojekt som snabbt salde slut. Efter periodens utgang
har inflyttning genomfoérts for de nya bostadsrattsinnehavarna.

Pa Kvarnholmens solsida utvecklar Patriam dven Stillavik, ett unikt bostadsprojekt
dar byggnaden star pa paldack i Svindersvikens vatten. Byggnationen pagar sedan
sommaren 2025 och inflyttning planeras till sommaren 2027.

Patriam ager ett projekt i Finnboda som styrelsen beslutat att avyttra. Projektet
forvarvades i slutet av 2025 och under var relativt korta innehavstid har stora
varden skapats i projektet genom utvecklingsarbete och strategisk positionering,
vilket har medfort en betydande uppskrivning av fastigheten for aret. Projektet
ligger nu ute i marknaden till férsaljning och intresset ar stort.

For att synliggora vardena har vi ansokt om bygglov vilket forvantas erhallas under
Q3. Bygglovet faststéller ytan samt tiden for genomférande, vilket ar en stor
trygghet for en ny tagare till projektet som sakerstaller marknadsvardet.

Patriam ager tre fastigheter i Danderyds kommun i ett pagaende detaljplanearbete
med bostadsbyggsratter for bostader, genom fastigheterna Snédroppen 1, 10 och
12. Totalt bedoms projektportféljen uppga till cirka 36 000 kvm bostadsbyggratter.

Verksamhet och organisation

Organisationen har funktionerna; Projektutveckling, Marknad och forsaljning,
Ekonomi och Finans samt Affarsutveckling och Transaktion. Koncernledningen
bestar av fyra personer, CEO Andreas Holmberg, CFO Carina Ohlander, Head of
Property Development Fredrik Andrén och Head of Sales and Marketing Emilia
Sjoblom Adolfsson. Viss forvaltning och vissa koncerngemensamma funktioner
ar outsourcade enligt separata forvaltningsavtal. Bland annat tillhandahaller Klara
Consulting AB den I6pande redovisningen. Per 31 december 2025 uppgick
medelantalet anstallda i Patriam till 9 personer (9).

Bostadsutveckling

Patriam arbetar kontinuerligt med att identifiera, forvarva och utveckla
bostadsratter. Basen i strategin framat utgar fran fardiga bostadsbyggratter med
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antagen detaljplan dar produktionstid och myndighetsrisker anses begransade. En
viktig komponent for Ibnsamheten ar tiden for genomforandet av projekten.

Vidare arbetar Patriam framst med sa kallade ”infill-projekt”, vilket betyder att
projekten ar beldgna i redan etablerade omraden. Patriams fardigstallda projekt
bestar av 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 ndra 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 gors med jamna mellanrum. Vidare skapar det goda forsattningar att
planera verksamheten med hansyn till bade kapitalbehov och resurser.

Det utokade fokuset pa att identifiera och forvarva projekt med pagaende
detaljplaner ndra antagande har inneburit att markanvisningar for
bostadsrattsprojekt blivit en naturlig del av Patriams affarsutveckling. Under aret
har Patriam fort dialog med ett flertal aktorer kring potentiella samarbeten och
projektmojligheter. Nytt for aret ar aven att Patriam oppnar for investeringar,
transaktioner och projekt utanfér den traditionella geografiska karnmarknaden i
Stockholm.

Stockholms bostadsmarknad

Bostadsmarknaden i Stockholm har under de senaste aren varit tudelad.
Successionsmarknaden i Stockholm ar stark dar de basta objekten i de mest
attraktiva lagena saljs direkt, inte séllan redan innan visning. Stockholms kommun
har idag aterhamtat sig fran prisnedgangen som startade april 2022 och priserna
idag har aldrig varit hogre.

Nyproduktionsmarknaden daremot, ligger efter successionsmarknaden men starks
just nu. Marknaden har langt kvar till tidigare ars niva, fore 2022, nar allt saldes pa
ritning redan innan produktionsstart, men vi ser att de extremt 1dga volymerna fran
2023 har kommit upp och forbattrades successivt under 2024 och 2025. Om
prognosen om att efterfrégan kommer starkas ytterligare stdammer, kommer detta
ge ytterligare skjuts pa nyproduktionsmarknaden.
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Patriam foljer Idpande utvecklingen pa de geografiska marknader dar bolaget &r
verksamt. Den fortsatt begransade bostadsforsdrjningen i dessa kommuner innebar
ett underliggande behov av nya bostader, vilket beddoms skapa en stabil

efterfrdgan pa nyproducerade bostader i attraktiva lagen.

Bostadsmarknadens paverkan pa Patriam

Forsaljningstiderna att sélja en lagenhet pa ritning ligger fortsatt kvar pa en relativt
lang ledtid. Vi har anpassat var affar till de nya forutsattningarna genom att
produktionsstarta projekt sa att kundernas tid mellan avtalstecknande och
inflyttning begréansas till produktionstiden.

Férvintad framtida utveckling och visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Styrelsen och ledningen foljer Ilbpande utvecklingen av de faktorer som kan
paverka verksamhetens riskexponering och arbetar med langsiktig
likviditetsplanering for att sakerstalla att koncernen kan fullgéra sina
betalningsforpliktelser nar de forfaller och erhalla finansiering pa for verksamheten
acceptabla villkor. Under hosten 2025 fardigstalldes Vinkelhuset pd Gasolkoket 1
och inflyttningen pabdrjades. Projektet ar per avlamnande av denna arsredovisning
slutsalt.

Patriam ager ett projekt i Finnboda som styrelsen har beslutat att avyttra. Projektet
forvarvades i slutet av 2025 och under Patriams relativt korta innehavstid har stora
varden skapats i projektet genom utvecklingsarbete och strategisk positionering.
Projektet ligger ute till férsaljning i marknaden och intresset ar stort. For att
synliggora vardena har vi ansokt om bygglov vilket férvantas erhallas under Q3
2026. Avyttringen planeras fardigstallas efter erhallet bygglov och kommer bidra
med en betydande likviditetseffekt i koncernen. Patriam planerar for fortsatt tillvaxt
och har arbetat fram ett antal potentiella projektforvarv i sann Patriam-manér. Infor
dessa forvarv avser styrelsen att under hosten 2026 starka koncernens finansiella
stallning genom att tillféra eget kapital, Styrelsen beddmer att den planerade
finansieringen sannolikt kommer kunna genomféras. Om planerad finansering inte
kan genomfdras kan detta utgora en vasentlig osdkerhetsfaktor gdllande bolagets
formaga for fortsatt drift

Bolagets verksamhet ar forknippad med risker som kan paverka resultat,
kassaflode och finansiell stallning. Var riskhantering syftar till att identifiera, vardera
och hantera de risker som ar forenade med var verksamhet.

Marknads- och prisrisk

Efterfragan pa bostdder paverkas av den allmdnna ekonomiska utvecklingen,
hushallens framtidstro, rantenivaer, finansieringsmajligheter samt utvecklingen pa
bostadsmarknaden. Forandringar i marknadsférutsattningarna kan paverka
forsaljningstakt, prisnivaer och projektens I6nsamhet.
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Premiumsegmentet kdnnetecknas generellt av en hog betalningsférmaga hos
malgruppen, men ar samtidigt exponerat mot foérandringar i konjunktur,
formogenhetsutveckling och investeringsvilja.

Projekt- och produktionsrisk

Bolagets verksamhet ar beroende av att utvecklings- och byggprojekt kan
genomfoéras enligt plan avseende tid, kostnad och kvalitet. Risker kan uppsta
genom exempelvis forseningar i plan- och tillstandsprocesser, 6kade
entreprenadkostnader, materialprisforandringar, brist pa resurser eller andra
ofdrutsedda handelser. Bolaget arbetar kontinuerligt med projektuppféljning,
kostnadskontroll och riskanalyser for att begransa dessa risker.

Kreditrisk
Kreditrisken avser framst risken att kdpare, kunder eller andra motparter inte

fullgor sina ekonomiska ataganden. Exponeringen begransas genom
kreditprovning av motparter samt genom att samarbeta med finansiellt stabila
banker, entreprendrer och dvriga affarspartners.

Likviditets- och finansieringsrisk

Bostadsutveckling ar kapitalintensiv verksamhet som stéller krav pa tillgang till
finansiering under projektens genomférande. Likviditetsrisk avser risken att bolaget
inte kan fullgdra sina betalningsforpliktelser nar de forfaller eller att finansiering inte
kan erhallas pa for verksamheten acceptabla villkor. Bolaget arbetar med langsiktig
likviditetsplanering, prognostisering av kapitalbehov och I6pande dialog med
kreditgivare.

Regulatoriska risker

Verksamheten paverkas av forandringar i lagstiftning, myndighetskrav,
detaljplaneprocesser, byggnormer och andra regelverk. Forandringar i dessa
forutsattningar kan paverka projektens genomférbarhet, tidplan och ekonomiska
utfall.

Den samlade beddmningen ar att bolaget har en god formaga att hantera
identifierade risker genom etablerade processer for projektstyrning, finansiering,
marknadsanalys och uppfdljning. Styrelsen och ledningen foljer I6pande
utvecklingen av de faktorer som kan paverka verksamhetens riskexponering
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

» Patriam tilltrader Stillavik pa Kvarnholmen

* Patriam Invest AB (publ) forlanger |6ptiden pa gront obligationslan 2022/2025

genom refinansiering

* Produktionsstart av Ljusablick pa Lilla Essingen

* Patriam Invest AB (publ) initierar refinansiering och emission av en ny gron
obligation

* Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset fardigstalls

* Produktionsstart av Patriam Kvarnholmen Stillavik

* Patriam Invest AB (publ) slutfér framgangsrikt emissionen av seniora

sakerstallda obligationer om ca 780 MSEK

e Patriam tilltrader ett nytt unikt bostadsprojekt i Finnboda, Nacka

Visentliga hindelser efter rikenskapséaret

» Patriam Kungsholmen Propellerhuset slutsalt och tilltratt.
» Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset slutsalt.
» Patriam forvarvade och tilltradde fastigheten Gammelmoran 2 pa Lidingo.

* Patriam har tecknat en avsiktsforklaring gallande forvarv av en

projektfastighet i Stockholm som avses forvarvas och tilltradas under 2026.

Hallbarhet

Bolaget har valt att frivilligt uppratta en hallbarhetsrapport for verksamhetsaret.
Syftet ar att o0ka transparensen och redovisa vart arbete med miljomassig, social
och ekonomisk hallbarhet, trots att vi enligt gallande lagstiftning inte ar skyldiga att
gora det. Vi ser hdllbarhetsrapporten som ett viktigt verktyg for att kommunicera
vara ambitioner och resultat inom hallbarhetsomradet till vara intressenter.
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Obligationsskuld

| november 2025 emitterade Patriam Invest AB (publ) en ny obligation inom ett
ramverk om upp till SEK 1500 000 00O (eller motsvarande i EUR), med ISIN
SE0026821175 (SEK) och ISIN SE0026821183 (EUR). Det totala nominella
beloppet uppgar till SEK 408 080 000 och EUR 33 840 000. | samband med
emissionen refinansierades den tidigare utestdende obligationen.

Obligationen ar sakerstalld med aktiepant i Patriam Invest AB (publ), pant i
aktier i dotterbolag samt pant i fordringar gentemot dotterbolag.

Obligationen har en |6ptid om 36 manader med en arlig rorlig réanta om 9,00%
+ EURIBOR/STIBOR 3 manader med kvartalsvisa rdantebetalningar och
emitterades i SEK och EUR. Obligationen avses noteras pa Nasdaqg Stockholm
inom 12 manader frdn emissionsdatumet.

De finansiella forutsattningarna for obligationen utgar fran att koncernens
soliditet 6verstiger 25%. Det ar viktigt att notera att det inte finns nagot
|6pande underhallstest — soliditetskravet provas enbart vid upptagande av ny
skuld. 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 obligationerna framgar av "Terms and Conditions”
som aterfinns pa bolagets hemsida.
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Koncernen

Flerarsoversikt (tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Summa rorelsens intakter 532 420 459 164 165 921 17 763 40 524
Resultat efter finansiella poster -101 306 -58 923 645 31648 25 226
Balansomslutning 1066 897 786 281 831790 676 561 275 279
Soliditet (%) 23 31 25 25 51
Medeltal anstallda 9 9 9 9 9
Ovriga nyckeltal koncernen 2025 2024 2023 2022 2021
Antal boenden i produktion, st 74 14 48 48 62
Salda boenden, st 21 25 8 20 13
Moderbolaget
Flerarsoversikt (tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning - - - 857 -
Resultat efter finansiella poster -39 358 -49 242 733 -28 587 20 384
Balansomslutning 683 287 491 266 527 516 454 889 241547
Soliditet (%) 0,1 8 23 19 47
Resultatdisposition Moderbolag
(Belopp i kr)
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till bolagsstammans forfogande star:
Balanserad vinst 39712 746
Arets resultat 12 658 437

27 054 309
Styrelsen foreslar att:
Till aktieagarna utdelas
| ny rakning overfores 27 054 309

27 054 309
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Finansiell information
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Koncernens resultatrakning

Jan-dec Jan-dec
Belopp i kr 2025 2024
Rdrelsens intakter
Nettoomsattning 486 870 459 293 199 089
Intakter sdlda andelar i Bostadsrattsforening 45 550 000 165965 000
Summa rérelsens intakter 2 532420460 459164 089
Rdrelsens kostnader
Ravaror och forndédenheter 3 -481476 319  -206 223 891
Kostnader salda andelar i bostadsrattsforening 4 -60 650 000 -190 891764
Ovriga externa kostnader 5 -14 211 641 -15 999 599
Personalkostnader 6 -17 602 138 -20 766 570
Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar - -56 457
Summa rdrelsens kostnader -573 940 099  -433 938 281
Rérelseresultat -41 519 639 25 225 808
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i intresseféretag -814 914 _
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 347 0N 30 017 895
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -75909 561  -103 470 259
Orealiserade valutakursférandringar 16 591365 -10 696 880
Summa finansiella poster -59 787 040 -84 149 244
Resultat efter finansiella poster -101305 741  -58 923 435
Skatt pa periodens resultat 9 2692 685 148 692
Periodens resultat -98 613 053  -58 774 743
Hanforligt till majoriteten -99 489 365

876 311

Hanforligt till innehav utan bestammande inflytande
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Kommentar till koncernens resultatrikning

Januari — december 2025

Rorelsens intdkter

Rorelsens intakter uppgick till 532,4 mkr (459,1).

Nettoomsattningen utgors framst av intakter fran successiv vinstavrakning, som for perioden paverkas
negativt pa grund av nedskrivning i Lilla Essingen. Bakgrunden till nedskrivningen forklaras till stor del av

att forsaljningspriserna inte uppnatt férvantad niva till foljd av en utmanande bostadsmarknad. Till
nettoomsattningen bidrar dven projekten Patriam Kungsholmen Propellerhuset, Patriam Stillavik pa
Kvarnholmen samt projektet i Enebytorg, som utvecklas i enlighet med prognos. Intdkter for sdlda andelar i
bostadsrattsforening avser projektet Patriam Vinkelhuset, dar ca 50% av ldgenheterna ar salda och tilltradda.

Rorelsens kostnader

Okade kostnader fér perioden &r framst hanforliga till projekten pa Lilla Essingen som har drabbats av kraftiga
forseningar, vilket har medfort 6kade kostnader for finansiering och byggnation. | Patriam Vinkelhuset har
rabatter I1amnats som paverkar resultatet med -15,1 mkr. Ovriga externa kostnader samt personalkostnader
landar i linje med prognosen. Refinansieringen av obligationen som genomfordes under Q4 medforde
engangskostnader gallande upplaningskostnader om -12 mkr. Orealiserade valutakursforandringar pa
underliggande finansiella instrument har 6kat mot samma period foregdende ar och uppgick vid arets utgang
till 16,6 mkr (-10,7 mkr).

Rorelseresultat
Rorelseresultatet uppgick till -41,5 mkr (25,2) och rorelsemarginalen var -7,7 procent (5,5).

Arets resultat

Arets resultat uppgick till -98,6 mkr (-58,8). Det negativa resultatet hanfor sig huvudsakligen till den
nedskrivning som genomforts av fastigheterna pa Lilla Essingen till foljd av en uppdaterad
varderingsbeddmning.

Belopp for balansposter inom parentes avser 31 december 2024. Ovriga belopp inom parantes avser januari—december 2024.
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Koncernens balansrikning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar Aktiekapital 500 000 500 000
Ovrigt tillskjutet kapital 137 322 935 137 938 325
Materiella anlaggningstillgangar Uppskrivningsfond 20 68 177 174 10 378 600
Byggnader och mark 21 150 000 000 — Hybridobligation 188 490 000 126 049 850
Annat eget kapital ink &rets resultat -154 313 724 -33 027 881
150 000 000 - Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 240176 385 241838 894
Innehav utan bestémmande inflytande 5900 616 1381225
Finansiella anlaggningstillgangar Summa eget kapital 246 077 001 243 220 149
Andelar i intressebolag och gemensamt styrda féretag 10 15 820 179 16 635 094
Andra langfristiga fordringar 11 590 481163 526 216 183 Avséttningar
606 301 342 542 851 277 Uppskjutna skatteskulder 18 15 459 381 2 692 685
Ovriga avsattningar — -
Summa anlaggningstillgdngar 756 301342 542 851277 Summa avséttningar 15 459 381 2 692 685
Omsattningstillgangar Langfristiga skulder
Ovriga lagertillgdngar Obligationslan 643 403998 409 388 604
Andelar i Bostadsrattsférening 38 225 000 - Ovriga langfristiga skulder 1466 863 36 584 372
Summa l&ngfristiga skulder 14 644870861 445972976
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 22124 5 820 144 Kortfristiga skulder
Ovriga fordringar 100 187 366 32 950 932 Leverantorsskulder 3 669 981 1958 521
Upparbetade ej fakturerade intdkter 19 146 039 802 146 629 576 Aktuella skatteskulder 359 713 102 394
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 1767 691 32172 478 Ovriga skulder 141 479 411 81722 626
248 016 983 217 573130 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 14 981 066 10 611 460
Summa kortfristiga skulder 160 490 171 94 395 001
Kassa och bank 24 354 089 25 856 404 Summa eget kapital och skulder 1066 897 414 786 280 811
Summa omséttningstillgdngar 310 596 072 243 429 534
Summa tillgangar 1066 897 414 786 280 811 Eget kapital och skulder
Koncernens eget kapital uppgick vid periodens slut till 246,1 mkr (243,2). Koncernens skulder uppgick vid periodens slut
Tillgéngar till 805,3 mkr (540,4). Under aret emitterades en hybridobligation avseende forvarvet av projektet i Finnboda. Vidare har

koncernen forvarvat hybridobligationer i Propellerhuset pa Kungsholmen via andrahandsmarknaden samt refinansierat

Koncernens tillgangar uppgick vid periodens slut till 1 066,9mkr (786,3). Materiella anlaggningstillgangar har den sakerstallda obligationen i Patriam Invest.

Okat fran fg ar vilket forklaras av uppskrivning av fastigheten i Finnboda. Finansiella anlaggningstillgangar
har 6kat nagot mot fg ar vilket forklaras framst av en nagot storre projektportfolj. Projektet i Kvarnholmen
tilltraddes under januari samt ytterligare ett nytt forvarv har genomforts i slutet av aret avseende Finnboda i

28 Nacka. Andelar i bostadsrattsfoérening for i Vinkelhuset tas upp i enlighet med de avtalade nivaerna. Patriam Invest AB Arsredovisning 2025 P AT R I A M



Koncernens forandring av eget kapital

) Annat eget Summa eget Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Uppskrivnings- Hybrid- kapital inkl kapital bestammande Summa eget
Belopp i kr Aktiekapital kapital fond obligation arets resultat huvudagare inflytande kapital
Belopp vid arets ingang 2024-01-01 500 000 137 938 325 10 378 600 59 128 117 207 945 042 - 207 945 042
Utdelning -32 000 000 -32 000 000 -32 000 000
Emission hybridobligationer 132 000 000 132 000 000 132 000 000
Kostnader hybridobligation -5 950150 -5 950 150 -5 950 150
Transaktioner minoritet -1381255 -1381255 1381255 —
Arets resultat -58 774 743 -58 774 743 -58 774 743
Belopp vid periodens utgang 2024-12-31 500 000 137 938 325 10 378 600 126 049 850 -33 027 881 241 838 894 1381255 243 220 149
Belopp vid periodens ingdng 2025-01-01 500 000 137 938 325 10 378 600 126 049 850 -33 027 881 241 838 894 1381255 243 220 149
Utdelning
Transaktioner minoritet -615 390 -1787 585 -2 460 000 1234 925 -3 628 050 3643 050 -615 390
Emission hybridobligationer 58 950 000 58 950 000 58 950 000
Omflytt kostnader hybridobligationer (fran 2024) 5950150 -5 950 150 0 -
Kostnader Hybridobligation -17 081 254 -17 081 254 -17 081 254
Avsattning till uppskrivningsfond (uppskrivning fastighet) 59 586 159 59 586 159 59 586 159
Arets resultat -99 489 365 -99 489 365 876 311 -98 613 053
Belopp vid periodens utgdng 2025-12-31 500 000 137 322 935 68177174 188 490 000 154 313 724 240 176 385 5 900 616 246 077 001
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Koncernens kassatlodesanalys

Jan-dec Jan-dec
Belopp i kr 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat - 41519 639 25 225 808
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflodet 20 596 145 -55 587 251
Erhallen rénta 346 072 366 222
Betald ranta - 49793714 -95 219 910
Betald skatt 257 319 -682 206
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 70 113 817 -125 897 337
Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar - 128 211430 316 118 670
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder - 7098688 9 861424
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten - 205 423935 200 102 757
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter via dotterféretag - 70292 496 -62 856 903
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -41 414 845
Avyttring av dotterbolag 18 600 _
Kassafléde fran investeringsverksamheten - 70273896 -104 271748
Finansieringsverksamheten
Nyemission 41883 746 59 049 850
Nyupptagna finansiella skulder 232 311770 -
Amortering av finansiella skulder - -139 080 491
Erhallna aktiedgartillskott - i
Betald utdelning - -7 000 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 274 195 516 -87 030 641
Periodens kassafléde -1502 315 8 800 368
Likvida medel vid arets borjan 25 856 404 17 056 036
Likvida medel vid &rets slut 24 354 089 25 856 404
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Moderbolagets resultatriakning

Not Jan—-dec Jan—dec
Belopp i kr 2025 2024
Rorelsens intakter
Nettoomsattning — _
Summa rérelsens intédkter - -
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5 -2 528 451 -1217 569
Summa rérelsens kostnader -2 528 451 -1217 569
Rorelseresultat -2 528 451 -1 217 569
Resultat fran finansiella investeringar
Utdelning pa andelar i dotterforetag 21560 000 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 311047 29 651673
Nedskrivningar av finansiella anlaggningstillgdngar och
kortfristiga placeringar - _
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -75 321643 -68 108 648
Orealiserade valutakursférandringar 16 620 610 -9 567 130
Summa finansiella poster -36 829986  -48 024 105
Resultat efter finansiella poster -39358437 49241674
Resultat fére skatt -39 358 437 -49 241 674
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner (erhallna koncernbidrag) 26 700 000
Skatt pa arets resultat 9 0 _
Arets resultat -12 658 437 -49 241 674
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 135794 005 75194 005

Fordringar hos koncernféretag 23 478805395 378683936

Aktier och vardepapper hos andra foretag 8 050 000 -

Andra langfristiga fordringar U 48 405 696

Summa anléggningstillgdngar 671055 096 453 877 941

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag - —

Ovriga fordringar 160 145

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 37 500 29 644143

Summa omséttningstillgdngar 37 660 29 644 288

Kassa och bank 12 195 189 7 744 182

Summa omséttningstillgadngar 12 232 849 37 388 470
683 287 945 491 266 411

Summa tillgangar
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Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet kapital

Aktiekapital 13 500 000 500 000

500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 39 712 746 88 954 420

Periodens resultat -12 658 437 -49 241674

Summa eget kapital 17 27 554 309 40 212 746

Langfristiga skulder

Obligationslan 643 403998 409 388 604

Skulder till koncernforetag s 35996 165

Summa langfristiga skulder 14 643 403998 445384769

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag - -

Ovriga skulder 2 946 760 243 050

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 9 382 878 5 425 846

Summa kortfristiga skulder 12 329 638 5 668 896
683 287 945 491 266 411

Summa eget kapital och skulder
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Moderbolagets torandring av eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Summa
Belopp i kr kapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2024-01-01 500 000 120 221 663 732 757 121454 420
Disposition enligt beslut av arets arsstamma:
Balanseras i ny rakning -732 757 732 757 0
Utdelning -32 000 000 -32 000 000
Arets resultat -49 241675 -49 241675
Belopp vid arets utgang 2024-12-31 500 000 88 954 420 -49 241675 40 212 745
Belopp vid periodens ingang 2025-01-01 500 000 88 954 420 -49 241 675 40 212 745
Disposition enligt beslut av arets arsstamma:
Balanseras i ny rakning -49 241675 49 241675 0
Periodens resultat -12 658 437 -12 658 437
Belopp vid arets utgang 2025-12-31 500 000 39 712 745 -12 658 437 27 554 308
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper och virderingsprinciper

Redovisning och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsndmndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Koncernredovisning

Den storsta koncern som upprattar koncernarsredovisning dar foretaget ingar ar
Rotunda Fastigheter AB (publ) org nr 556839-3937, med sadte i Stockholm. Foretag
dar Patriam Invest innehar majoriteten av rosterna pa bolagsstamman klassificeras
som dotterféretag och konsolideras i koncernredovisningen. Uppgifter om
koncernféretag finns i noten om finansiella anlaggningstillgdngar. Dotterféretagen
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet overfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden. Forvarvstidpunkten ar den
tidpunkt da det bestammande inflytandet erhalls. Identifierbara tillgangar och
skulder varderas inledningsvis till verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande men inte
bestdammande inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav som omfattar mellan
20% och 50% av rosterna. Innehav i intresseféretag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Mellanhavanden mellan koncernféretag elimineras i sin
helhet.

Redovisningsvaluta

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

Intdktsredovisning

| koncernen tillampas successiv vinstavrakning for bostadsutvecklingsprojekt. Vid
berdakning av upparbetad intdkt har vinsten redovisats i férhallande till
entreprenadens fardigstallandegrad per bokslutsdagen. Fardigstallandegraden har
berdaknats som nedlagda kostnader for utfort arbete pa bokslutsdagen i relation till
berdaknade, totala kostnader for projektet. Befarade forluster kostnadsfors sa snart
de ar kanda. Det ar bostadsrattsforeningen som beddms utgodra kunden till
koncernen.
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Hyresintidkter

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

Tjansteuppdrag

| 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
tiansteuppdrag pa Iopande rakning redovisas inkomsten som ar hanforlig till ett
utfort tjdnsteuppdrag som intakt i takt med att arbete utférs och material levereras
eller forbrukas.

Uppskattningar och bedomningar

Ersittning fran projektverksamhet

| syfte att forsta intdktsredovisningen &ar det dven viktigt att forsta Patriams
affarsmodell. Moderforetaget har ett antal dotterféretag som konsolideras i
koncernen. Patriam séljer, via dotterbolag, ett bolag innehallande mark och utférd
projektering till en bostadsrattsforening via ett aktiedverlatelseavtal. Det ar
bostadsrattsforeningen som beddms utgodra kunden till koncernen.
Bostadsrattsforeningen tecknar avtal med en fristdende entreprendr avseende
entreprenaden. Patriam konsoliderar inte bostadsrattsforeningarna.

Andra langfristiga fordringar

Patriams projektutveckling av bostader genomférs huvudsakligen i form av att
Patriam forvarvar ett bolag, vilket har ingatt avtal med en bostadsrattsférening.
Bostadsrattféreningen utgor bestallare av ett totaldtagande innebarande
overlatelse av mark och uppforande av en bostadsfastighet.
Bostadsrattsforeningen har vanligtvis gjort forvarvet av mark och uppférande av en
bostadsfastighet genom forvarv av bolag till ett moderforetag.
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Avtalet med bostadsrattféreningen avseende overlatelsen och omstandigheterna i
ovrigt innebéar att det ar sannolikt att det kommer att utga en tillaggskopeskilling for
det av bostadsrattféreningen forvarvade och det av moderforetaget 6verlatna
dotterféretaget. Om Patriam forvarvar ett sadant for detta moderféretag 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 innebéar att de ekonomiska riskerna och férdelarna med att &ga
en tillgadng i allt vasentligt 6verfors fran leasegivaren till ett foretag i Patriam Invests
koncern och klassificeras i koncernredovisningen som finansiella leasingavtal.
Leasingavtal dar de ekonomiska fordelar och risker som ar hanforliga till
leasingobjektet i allt vasentligt kvarstar hos leasegivaren, de klassificeras som
operationell leasing. Betalningar, inklusive en forsta forhdjd hyra, enligt dessa avtal
redovisas som kostnad linjart over leasingperioden.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga ersdttningar

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 ndgot
ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande. Koncernens
resultat belastas for kostnader i takt med att de anstadlldas pensions berattigande
tjdnster utforts.

Ersittningar vid uppsidgning

Ersattningar vid uppsagning utgar da nagot féretag inom koncernen beslutar att
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avsluta en anstallning fore den normala tidpunkten for anstaliningens upphdérande
eller da en anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sddan
ersattning. Om ersattningen inte ger foretaget ndgon framtida ekonomisk férdel
redovisas en skuld och en kostnad nar féretaget har en legal eller informell
forpliktelse att lamna sadan erséttning. Ersattningen varderas till den basta
uppskattningen av den ersattning som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som gaéller 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 temporara
skillnaderna och det inte beddms 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 dven skatteeffekten i eget kapital.

Finansiella instrument

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper,

kundfordringar och dvriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder,

laneskulder och derivatinstrument. Instrumenten redovisas i balansrdakningen nar
Patriam Invest blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har overfort
i stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats
eller pa annat satt upphort.
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Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omséattningstillgangar med undantag for poster med
forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar. Fordringar som ar rantefria
eller som loper med ranta som avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid
overstigande 12 manader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och
tidsvardeforandringen redovisas som ranteintakt i resultatrakningen.

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 |6ptid med hjalp av instrumentets
effektivranta. Harigenom overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas. Kortfristiga leverantérsskulder
redovisas till anskaffningsvarde.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

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

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar

Vid varje balansdag beddmer Patriam Invest AB om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov i ndgon 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 6vriga enskilda finansiella anlaggningstillgdngar som &r vasentliga.
Nedskrivning for tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde berdknas som
skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvardet av foretagsledningens
basta uppskattning av de framtida kassaflodena diskonterade med tillgangens
ursprungliga effektivranta. For tillgangar med rorlig ranta anvdands den pa
balansdagen aktuella rantan som diskonteringsranta.
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Avsidttningar

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

Moderforetagets redovisnings- och virderingsprinciper

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

Leasing

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

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i
resultatrakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbidrag som [amnas till
ett dotterforetag redovisas dock som en 6kning av andelens redovisade varde.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterféretag 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 dotterféretag redovisas som intakt.

Hybridlan
Kapitaltillskott i form av eviga hybridlan klassificeras som eget kapital enligt
bolagets redovisningsprinciper men har féretrade framfor sedvanliga aktier.

Bolaget ar i ensidig kontroll 6ver nar hybridlanen aterbetalas och hybridlanen
klassificeras darmed som eget kapital.

Eget kapital

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med arsredovisningslagens
indelning.
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NOT 2 Nettoomsittningens férdelning/Summa rorelsens intikter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Intakter utveckling av projektfastigheter 452 877 368 247 909 018 - -
Projektintakter (vidarefakturering) 8 238 809 10 580 121 - -
Intakter sadlda lagenheter 45 550 000 165 965 000 - -
Management fees 24189 125 31703 813 - -
Hyresintakter 1506 364 1670 090 - -
Ovriga intédkter 58 793 1336 047 - -
Summa 532 420 459 459 164 089 - -

Fran och med rakenskapsar 2024 bruttoredovisas projektvinst fran utveckling av projektfastigheter.

NOT 3 Ravaror och férnédenheter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Kostnader utveckling av projektfastigheter -473 473 513 -195 643 770 - _
Projektkostnader (vidarefakturering) -8 002 806 -10 580 121 - _
Summa -481 476 319 -206 223 891 - -

Fran och med rakenskapsar 2024 bruttoredovisas projektvinst fran utveckling av projektfastigheter.

NOT 4 Handelsvaror/Kostnader silda andelar i Bostadsrittsférening

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Kostnad salda lagenheter -60 650 000 -190 891764 - _
Summa -60 650 000 -190 891764 -
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NOT 5 Arvode till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2025 2024
Revisionsuppdrag -1676 796 -686 849 -781 874 -222 500
Summa -1676 796 -686 849 -781 874 -222 500

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfoéringen samt styrelsens férvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.

NOT 6 Anstillda och personalkostnader

Koncernen

2025 2024
Medelantalet anstéllda 9 9
Varav kvinnor 4 5
Varav méan 5 4
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 2706 876 2 445 991
Ovriga anstéallda 8776 070 6 973 420
Summa 11482 946 9 419 411
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och
verkstallande direktor 338 927 331382
Pensionskostnader for dvriga anstallda 1439 727 1218 315
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 4191004 3479 359
Summa 5 969 658 5 029 056
Totala I6ner, ersattningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 17 452 604 14 448 467
Koénsfordelning bland ledande
befattningshavare
Kvinnor 50% 50%
Man 50% 50%
Moderbolaget

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda och nagra loner har ej utbetalats.
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NOT 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter NOT 9 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
- Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
2025 2024 2025 2024
- i 14 2 . -
Ovriga ranteintskter 347 011 30 017 895 311047 29 651673 Uppskjuten skatt 2692 685 869
Ranteintdkter pd egen andel av obligationen - - - -
Valutakursdifferenser . i . i Resultat fore skatt -101 305 741 -58 923 435 -12 658 437 -49 241674
Skatt enligt gallande skattesats for
Summa 4701 30 017895 311047 29651673 moderbolaget 20,6% 20 868 983 12 138 228 2 607 638 10 143 785
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten
skattefordran -5 168 611 8 341 233 5421057 2 856 596
NOT 8 Riantekostnader och liknande resultatposter Ej avdragsgilla kostnader -15 700 744 -20 479 005 -12 471 900 -13 000 382
Ej skattepliktiga intakter 372 -455 4 443 206
Ovriga skatteméssiga justeringar - - - -
Koncernen Moderbolaget Skatt hanforlig till tidigare ar : - - -
2025 2024 2025 2024 Redovisad skatt | ; | ;
Rantekostnader obligationsskuld -53 530 573 -74 350 503 -53 509 584 -57 116 738
I?antekostnader ovriga -21 800 066 -28 717 946 -21 800 066 -10 991 910 Effektiv skattesats, % 0% 0% 0% 0%
Ovrigt -578 923 -401 810 -11 993 0
Summa -75 909 562 -103 470 259 -75 321 643 -68 108 649
NOT 10 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Féreta Organisations-
g nummer Sate Kapitalandel Eget Kapital Resultat
Lindetorpsterassen Holding AB 556931-5178 Stockholm 33% 77 368 779 -2 444 990
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 635 094 16 635 094
Resultatandel fran intresseforetag -814 915 -
Arets avyttring - -
Redovisat varde 15 820 179 16 635 094
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NOT 11 Andra langfristiga fordringar

NOT 14 Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 Forfallotidpunkt, inom 2-5 ar fran
Ingéende anskaffningsv'arde 526 216 183 384 801 338 _ _ balansdagen 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Avgéende fordringar 168 153 261 ) ] Skulder till koncernforetag - - - 35 996 165
Redovisat vérde 590 481163 526 216 183 29 644 143 - Ovriga langfristiga skulder 1466 863 56 584 372 - -
Summa 644 870 860 445 972 976 643 403 998 445 384 769
NOT 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter NOT 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna ranteintakter - 29 644 143 - 29 644 143 Upplupna semesterloner 2 218 635 1448 368 - -
Ovriga foérutbetalda kostnader 1767 691 2 528 335 37 500 - Upplupna sociala avgifter 1408 910 455 078 - -
Summa 1767 691 32172 478 37 500 29 644 143 Upplupna rantekostnader 8 981768 5 256 847 8 981768 5 256 847
Forutbetalda hyresintakter 76 386 400 176 - -
Ovriga upplupna kostnader 2 295 366 3 050 987 401 110 168 999
. . Summa 14 981 066 10 611 456 O 382 878 5 425 846
NOT 13 Antal aktier och kvotvirde
Moderbolaget

Antal aktier Kvotvarde

Antal A-Aktier 500 000 1

Summa 500 000 1
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NOT 16 Andelar i koncernféretag

Lamnade villkorade aktiedgartillskott uppgar per rdkenskapsarets utgang till

Utéver moderforetaget ingar féljande bolag i koncernredovisningen.
71 278 tkr (71 218 tkr).

Foretag S Nimmer . SMe  pititsandel F9etKeptal  Resutat P2l Moderbolaget
Patriam AB 556911-6394 Stockholm 100% 33 303 739 21512 038 8 888 494 2025-12-31 2024-12-31
Patriam Il Holding AB 559106-4869 Stockholm 100% 2 612 059 -52 195 66 102 610 Ingdende anskaffningsvarde 75 194 006 75 134 006
Patriam Enebytorg AB 556950-9176 Stockholm 100% 134 953 -22 058 Ink6p . -
Enebytorg Bostadsutveckling AB 556985-9118 Stockholm 98% 469 861 -40 297 Lamnade aktiedgartillskott 60 600 000 60 000
Fastigheten Danderyd Snédroppen 10 & 12 AB 559003-7155 Stockholm 98% 755 780 -20 509 Arets avyttring i )
Patriam Enebytorg 2 AB 559100-2851 Stockholm 98% 53262 -34 31 Arets nedskrivningar ) i
Patriam Enebytorg 6 AB 559103-7287 Stockholm 98% 5 552 851 -33 591 Radcyaat e 135 794 006 75 194 006
Patriam Enebytorg 7 AB 559104-0489 Stockholm 98% 89 899 -34 337

Patriam Enebytorg 8 AB 559104-0463 Stockholm 98% 89 582 -34 671

Patriam Enebytorg 1 AB 559100-2869 Stockholm 98% 85 109 -34 311

Patriam Enebytorg 3 AB 559100-2786 Stockholm 98% 75 060 -23 118

Patriam Enebytorg 4 AB 559103-7238 Stockholm 98% 92 902 -34 671

Patriam Enebytorg 5 AB 559103-7253 Stockholm 98% 53 263 -34 311

Patriam Ill Holding AB 559119-0763 Stockholm 100% 324 417 -74 515 509 60 610 103

Patriam Torsvik AB 559275-0474 Stockholm 98% 1384989 -194 684 821

Nedlesrot Fastighets AB 559090-3638 Stockholm 98% 66 394 -194 864 805

Nedlesrot 2 AB 559450-8367 Stockholm 98% 426 039 -434 353

Patriam Lilla Essingen AB (publ) 559355-3562 Stockholm 97% 4701622 -118 263 173

Sumrip 2 Fastighets AB 559511-2250 Stockholm 97% 28 883 -26 117

Sumrip 3 AB 559511-2268 Stockholm 97% 24 368 883 24 343 883

Sumrip 4 AB 559511-2276 Stockholm 97% 23 063 883 23 038 883

Sumrip 5 AB 559511-2254 Stockholm 97% 23 063 883 23 038 883

Sumrip Fastighets AB 559391-3816 Stockholm 97% 46 439 -57 282 213

OP NYAB 7 AB 559334-3899 Stockholm 97% 19 342 -19 602 456

OP NYAB 1 AB 559334-3881 Stockholm 97% 151 906 -19 602 456

OP NYAB 10 AB 559334-3873 Stockholm 97% 151 835 -19 602 457

Patriam Lilla Essingen Garantibolag AB 559539-9873 Stockholm 97% 15 245 000 -15 215 777

Patriam IV Holding AB 559387-1279 Stockholm 100% 95 858 -63 783 192 798

Patriam Finnboda AB 559427-1412 Stockholm 97% 571682 -86 319 783

Patriam IV Holding Garantibolag AB 559552-5774 Stockholm 97% 9 618 000 -11445

Nacka Sickladn 37:46 AB 559361-7490 Stockholm 97% 64 154 -34 311

Patriam Finnboda KB 916641-4236 Stockholm 97% -26 433 741 -8 835 424

Patriam Kungsholmen AB 559387-1287 Stockholm 100% 83 782 987 -121920

Patriam Kvarnholmen AB 559242-6315 Stockholm 100% 119 880 763 57 979 917

PATRIAM
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NOT 17 Disposition av vinst eller forlust

NOT 21 Byggnader och mark

Moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31
Férslag till vinstdisposition 2025-12-31 Ingdende anskaffningsvarde - .
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel: Inkop 74 954 460
Balanserad vinst 39 712 746 Uppskrivning 75 045 540 -
Aats B 12 658 437 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 150 000 000 -
27 054 308
Disponeras sa att i ny rakning overféres 27 054 308
Summa 27 054 308
NOT 22 Stillda sikerheter
NOT 18 Uppskjuten skatt Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
2025-12-31 2024-12-31 Féretagsinteckningar 500 000 500 000 O 0
Temporar skillnad fastighet - 2 692 685 Tillgdngar med aganderattsforbehall 178 041 820 103 916 027 135 794 006 75194 006
Uppskjuten skatt pa uppskrivningsfond 15 459 381 = Beldnad fordran 77 038 165 138 804 122 531 211 091 304 597120
SEUIE 1250 2l 2ok e Summa 255 579 985 243220149 667 005 097 379 791126

Uppskrivningsfond och uppskjuten skatt

| samband med arsbokslutet har fastighetens varde skrivits upp i koncernredovisningen. Uppskrivningen
redovisas mot uppskrivningsfond. D& uppskrivningen medfor en temporar skillnad mellan fastighetens
redovisade varde och skattemassiga varde redovisas en uppskjuten skatteskuld. Vid avyttring av fastigheten
upploses den uppskjutna skatteskulden om 15 459 381 kr, vilket redovisas som en positiv effekt i koncernen.

NOT 23 Fordringar till koncernforetag

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 378 683 936 386 335 244
NOT 19 Upparbetade ej fakturerade intikter Tillkommande fordringar 104 121 459 188 523 308
Avgaende fordringar o) -196 174 616
2025-12-31 2024-12-31 Redovisat varde 482 805 395 378 683 936
Belopp vid arets ingang 146 629 576 186 401173
Forandring vinstavrakning -589 774 -39 771597
Belopp vid arets utgang 146 039 802 146 629 576 NOT 24 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
NOT 20 Uppskrivningsfond « Patriam Kungsholmen Propellerhuset slutslt och tilltrétt.
« Patriam Lilla Essingen Vinkelhuset slutsalt.
2025-12-31 2024-12-31
Belopp vid arets ingang 10 378 600 10 378 600 » Patriam forvarvade och tilltradde fastigheten Gammelmoran 2 pa Liding®.
Uppskrivning 59 586 159 - » Patriam har tecknat en avsiktsforklaring gallande forvarv av en projektfastighet i Stockholm som avses
Transaktioner minoritet -1787 585 forvarvas och tilltradas under 2026.
Belopp vid arets utgang 68 177 174 10 378 600
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Verkstillande direktorens och styrelsens torsdkran

Verkstallande direktoren forsdkrar att denna arsredovisning ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingdr i koncernen star infor. Arsredovisningens innehall blev klart den 10 september 2026.

Stockholm den 10 september 2026

Magnus Holmberg Andreas Holmberg

Ordférande VD, Ledamot

Per Holmberg

Ledamot

Var revisionsberéattelse har avlamnats den 10 september 2026

Ernst & Young AB

Katrine S6derberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberaittelse

42

Till bolagsstdmman i Patriam Invest AB (publ), org.nr 559201-2206

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Patriam
Invest AB (publ) for rakenskapsaret 2025. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr pa sidorna 23-41i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dessas finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen 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 ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Védsentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa
styrelsens och verkstallande direktorens uttalande i forvaltningsberattelsen
“Forvantad framtida utveckling och vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer” om
koncernens likviditets- och finansieringsrisk. Bostadsutveckling ar en
kapitalintensiv verksamhet som staller krav pa tillgang till finansiering under
projektens genomférande och bolaget ar beroende av extern finansiering. |
samband med potentiella projektforvarv har styrelsen for avsikt att starka
koncernens finansiella stallning genom att tillféra eget kapital. Styrelsen beddémer
att den planerade finansieringen sannolikt kommer kunna genomforas. Om
planerad finansiering inte kan genomforas kan detta utgdra en vasentlig
osdkerhetsfaktor gédllande bolagets formaga for fortsatt drift. Dessa forhallanden
tyder pa att det finns vasentliga osdakerhetsfaktorer som kan leda till betydande
tvivel om foretagets formaga att fortsatta verksamheten. Vart uttalande ar inte
modifierat i detta avseende.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren 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 néodvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for beddomningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphodra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdakerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i 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 misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an fér en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

Patriam Invest AB Arsredovisning 2025

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 l[ampligheten i att styrelsen och verkstallande direktdren
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osdakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens féormaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. 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.

utvdarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och
dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
foretag eller affarsenheterna inom koncernen som grund for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, over-
vakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi &r 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.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av Patriam
Invest AB (publ) for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
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 férvaltningen av bolagets
angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande beddma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren
ska skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas
pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstéallande direktdren i ndgot
vasentligt avseende:

43

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

* pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

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
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser 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
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Anmérkning

Arsredovisningen avgavs inte i sddan tid att det, enligt 7 kap. 10 §
aktiebolagslagen, varit mojligt att halla arsstédmma inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang.

Stockholm den 10 september 2026

Ernst & Young AB

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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