DocuSign Envelope ID: 186DFB86-0C49-4881-9695-A41BC27378F9
Apikal
Fastighetspartner

Styrelsen och den Verkstdllande direktoren for

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org.nr. 556921-1708 lamnar hdrmed

Arsredovisning

for perioden 1 januari — 31 december 2023



DocuSign Envelope ID: 186DFB86-0C49-4881-9695-A41BC27378F9

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Innehallsforteckning

Innehall

FOrvaltnin gD rattelS @ . . uu e ittt 3
T L 7:15 &1 1§ o PP PP 8
BalansSTaKning ....oviviei i 9
Rapporter 6ver fordndringar i eget kapital ..o 10
Rapport 0ver kassafloden ..o 11
Noter till de finansiella rapPPOrtEINa ..o.iuiuii i 12
853 Te 1SS T B e L PP PUPTETRTRTRR 28

Revisionsberittelse

2 (28)



DocuSign Envelope ID: 186DFB86-0C49-4881-9695-A41BC27378F9

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Styrelsen och den Verkstédllande direktoren for Apikal Fastighetspartner AB (publ), org nr
556921-1708, redovisar harmed verksamheten for ar 2023.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahélla lanekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
latt industri och blandad anvéndning. Utldning sker dven till kommersiellt forvaltade
bostadsfastigheter.

Apikal Fastighetspartner AB (publ) ”Apikal” har sitt sdte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret dr Strandvédgen 5A, 114 51 Stockholm.

Agarforhallanden
Apikal Fastighetspartner AB (publ) dgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

VD har ordet

Arbetet under 2023 har likt féregdende &r primért varit hantering av befintliga krediter i
Apikal i samband med att ldnen forfaller. Marknadsforutséttningarna har inneburit
utmaningar for flera fastighetsbolag med stigande réntor och i viss mén fallande
virderingar. Avslutningen 2023 bjod pé viss optimism i och med fallande inflation och
en mer avvaktande instdllning till ytterligare rintehdjningar fran svenska Riksbanken.
Apikal har under aret aterbetalat ett vinstandelsbevis i linje med plan dir investerare fatt
allt utlanat kapital ater bredvid indikerad forrdntning pa sina investeringar.

Apikal har under aret arbetat med att ytterligare reducera foretagets kostnader i linje
med bolagets framtida strategi.

Utveckling av bolagets verksamhet

Under 2023 gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner AB utan fokus har
primirt legat pa hantering av konkursférfarandet i Apex 5 samt amorteringar av
utestdende obligationer i samband med forfall.

Verksamheten ér finansierad med eget kapital samt kapital och vinstandelslan.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelsldnen har 16ptid till;

Apex 5 (nom. Belopp 226 mkr) 2023-12-31*

*Apex 5 ligger per dags dato som forfallet och Apikal har fran l&ntagaren Nordic City
Properties fatt en begdran om forldngning.

Réntenivan pda lanen till investerarna efter avgifter (netto) ligger i det indikerade spannet
om 5,00 - 6,75%, for samtliga Apex-produkterna, och sdkerheterna ér i enlighet med
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

Handelser av vasentlig betydelse som intraffat under rakenskapsaret eller
efter dess slut

Under 2023 har véirdepappret Apex 10 (ISIN: SE0011204544) forfallit med
aterbetalningsdag den 2023-05-12. Detta innebdr en amortering om 100% av nominellt
virde vilket motsvarar ett amorteringsbelopp om 65 500 000 SEK.

I borjan av 2023 signerades ett avtal mellan Apikal Fastighetspartner AB och Nordic City
Properties AB (publ) i linje med den omrdstning som initierades av Apikal
Fastighetspartner AB den 9 juni 2022. Efterféljande signering lades konkursen av Nordic
City Properties AB (publ) ner och bolaget blev direfter skyldigt att &terbetala Apikal
Fastighetspartner AB l&net per det tidigare av 6 manader frdn lagakraftvunnen detaljplan
avseende Farsta Sillo 5 och den 31 december 2023.

I samband med Nordic City Properties kvartalsrapportering Q3 till Apikal framkom att
lantagaren Onskade forlinga ldneavtalen med héinvisning till ytterligare forseningar i
detaljplanarbetet av Farsta Sillo 5. Apikal har under Q1 fo6r ambition att presentera och
lata andelsdgarna i Apex 5 rdsta om en eventuell forlingning av lanet till Nordic City
Properties. Lantagaren har uttryckt dnskeméal om forldngning till och med 31 december
2024.

Lénet till Nordic City Properties som forfoll 31 december 2023 dr att betrakta som forfallet

och kommer saledes att beldggas med rdnta samt lagstadgad drojsmélsrinta.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Apikal kommer ej att ge ut nagra ytterligare 1an och avser att avveckla verksamheten i
takt med att befintliga krediter forfaller.

Resultat och stillning

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgar till 326 (-1 383) tkr.
Rorelseresultatet for aret uppgér till 174 (-1 408) tkr.

Laneportfdljen inklusive upplupna rintor uppgar vid arets slut till 70 057 (124 945) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna riantor uppgick vid periodens slut till 70 625 (128 735) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 266 (940) tkr.
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Flerarsjamforelse

2023 2022 2021 2020 2019
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Totala tillgingar 72 048 468 130 506 109 530 598 048 848 027 354 911 800 171
Eget kapital 1 265 578 939 821 2322728 6 549 757 5282 622
Soliditet* 2% 1% 0% 1% 1%
Justerad soliditet (%0)** 64% 17% 4% 21% 8%
Arets resultat 325 757 (1 382 907) 1522 971 5767 135 4534 439
Rorelseresultat 173 971 (1 407 630) 1295 441 5 884 832 4275 223
Avkastning pa eget kapital(%o)*** 26% 0% 66% 88% 86%
Avkastning pa totalt kapital(%/o)*+F* 0% 0% 0% 1% 0%
Antal anstillda vid periodens slut 0 1 2 2 2
Rérelsresultat per anstilld 0 (1 407 630) 647 721 2942 416 2137 612

*Berdknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgingar vid periodens slut.
**Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgdngar exklusive fastighetslin
vid periodens slut.

Mittet beaktar att Apikal inte bér kreditrisken f6r utlainingen, se not 3

**Beriknat som periodens resultat dividerat med eget kapital per periodens slut.

**Berdknat som periodens resultat dividerat med totala tillgdngar vid periodens slut.

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stdllning foljs upp 16pande genom att ett manadsbokslut upprittas
varje mdnad som skickas ut till VD och styrelseordférande. Styrelsen behandlar ocksa
ekonomin l6pande pé ordinarie styrelsemoten.

I bolaget finns en kreditkommitté som infor varje kreditgivning till fastighetsbolag gér
igenom av VD sammanstillt material om lantagare och underliggande fastighet(er). Efter
genomgang av material och mote i kreditkommittén ges rekommendation till Apikals
styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande dgandet i bolaget hinvisas ovan till rubriken ”Agarférhallanden” pa sid 3.
Det finns inga begrdnsningar i frdga om hur ménga roster varje aktiedgare kan avge vid
en bolagsstimma.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledamoter och suppleanter véljs arligen pa arsstdimman for tiden intill slutet
av den forsta drsstimman som hélls efter det 4r dd ledamoten eller suppleanten utsédgs.
For dndring av bolagsordningen giller aktiebolagslagens krav.

Det finns inga av arsstimman ldémnade bemyndiganden till styrelsen att besluta att
bolaget ska ge ut nya aktier eller forvirva egna aktier.

Riktlinjer f6r ersdttning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om féljande riktlinjer avseende ersittning.
Ersattning till verkstdllande direktéren wutgdrs av ett ménatligt konsultarvode.
Verkstédllande direktoren har vidare sex manaders 6msesidig uppsiagningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de lan som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgangsrika
Okar efterfrigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvant
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig 4ven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pa dess verksamhet.

Finansiella Risker

Bolaget dr utsatt for framst kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk och ryktesrisk.
Bolaget har genom avtal eliminerat sin direkta exponering gentemot kredit- och
likviditetsrisk.

Kreditrisk

Apikals verksamhet utgors av fastighetslan med lampliga sidkerheter pé tillgdngssidan.
Respektive lantagares kreditvdrdighet, och dirmed forknippad nédvéindig avkastning,
beddms i samband med utlaningstillfdllet. Bolagets bedomning av risk- och prissidttning
tar bland annat hidnsyn till fastighetens virdering, fastighetsdgarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster. Baserat pd bedomningen bestims
vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang
foljs lopande for bedomning av eventuellt reserveringsbehov. Investerarna i
vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlaningen och Apikals exponering mot
fastighetslan medfor darfor ingen reell kreditrisk for bolaget.
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Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestdr i huvudsak av mdéjligheten att ej kunna aterbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan dterbetala utlainade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetslanen forfaller till betalning och likviditet
inflyter eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen &terbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket lag.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ér att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafléden fran ett
finansiellt instrument varierar pd grund av fordndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgdrs av rianterisk.

Apikals utldning sker till fast rdnta och ersédttningen till andelsinnehavarna betalas fran
den rénta som utldningen genererar. Inlaningen sker till rorlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebir att rdintemarginalen forblir
ofordndrad 6ver tid. Verksamheten genererar saledes ingen reell rdnterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithdndelser i utgivna lan, kommer ha svéart att
attrahera nytt investerarkapital.

Ovrigt
Bolagets enda kapital- och vinstandelsbevis dr, noterat pd Nordic Derivatives Exchange
(NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market (NGM) AB.

Forslag till disposition betriaffande bolagets vinst

Till Arsstimmans férfogande finns f6ljande belopp i kr

Balanserat resultat 439 821
Arets Resultat 325 757
Summa 765 578

Styelsen foreslar att stiende vinstmedel disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rikning 765 578
Summa 765 578

Vad betriffande foretagets resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Rorelsens intikter

2023 2022
jan-dec jan-dec

Not

Nettoomsittning

4 1567 630 1551 576

Ovriga rorelseintikter

400 655 915 186

Rorelsens kostnader

1 968 285 2 466 762

Ovriga externa kostnader 5 (1 530 167) (2 379 0006)
Personalkostnader 6 (264 147) (1 495 392)
Rorelseresultat 173 971 (1407 636)
Finansiella poster

Rinteintikter och liknande poster 7 2 413 300 8 743 051

Rintekostnader och liknande poster 8 (2 261 514) (8 718 321)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin 9311962 (142 511 542)
Forindring i verkliot virde kapital- och vinstandelslin (9311 962) 142 511 542

Resultat fore skatt 325 757 (1382 907)
Skatt pa drets resultat 9 - -

Arets resultat*

325757  (1382907)

*Periodens resultat ssmmanfaller med periodens totalresultat
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Balansrakning
2023 2022
31-dec 31-dec
Tillgangar Not
Omsattningstillgangar
Utgivna fastighetslin 10 70 057 441 124 945 479
Ovriga fordringar 1376 297 089
Fordran koncernféretag 15 800 4 200
Aktuella skattefordringar 36 025 110 883
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 11 19 500 163 750
Kassa och bank 12 1933 326 4 984 708
Summa omsittningstillgangar 72 048 468 130 506 109
Summa tillgangar 72 048 468 130 506 109
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 439 821 1822728
Periodens resultat 325 757 (1 382 907)
Summa eget kapital 1265 578 939 821
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 13 70 625 000 128 734 976
Leverantorsskulder 8 294 163 646
Skuld koncernféretag 58 606 58 606
Ovriga skulder - 29 683
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 14 90 990 579 377
Summa kortfristiga skulder 70 782 890 129 566 288
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 72 048 468 130 506 109
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Rapporter 6ver forandringar 1 eget

kapital

2023-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingiende balans per 1 jan 2023
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat

1822728 (1382907) 939 821
(1382907) 1382907 -

325757 325 757

Utgaende balans per 31 december 2023

439 821 325757 1265 578

2022-12-31
Bundet eget
Fkapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingaende balans per 1 jan 2022
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat

299 757 1522971 2 322 728
1522971 (1522 971) -

(1 382 907) (1 382 907)

Utgaende balans per 31 december 2022
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2023 2022
jan-dec jan-dec

Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 325 757 (1 382 907)
Betald inkomstskatt 74 858 (369 153)

400 615 (1752 060)
Forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 443 363 4891 021
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder (2 180 517) (7 504 438)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (1336 539) (4 365 477)
Investeringsverksamheten
Aterbetalda fastighetslin 64 200 000 200 000 000
Kassaflode fran Investeringsverksamhet 64 200 000 200 000 000
Finansierinsgverksamheten
Emission av vinstandelslin - 331 562
Aterbetalning av vinstandelslin (65914 843) (248 765 544)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (65 914 843) (248 433 982)
Periodens kassaflode (3 051382) (52799 459)
Likvida medel vid periodens bérjan 4 984 708 57 784 167
Periodens kassaflode (3 051 382) (52 799 459)
Likvida medel vid periodens slut 1933 326 4984 708
Betalda rintor som ingér i kassaflédet fran
den I6pande verksamheten
Erhillen rinta 2 413 300 8 743 051
Erlagd rinta 2261 514 8 718 321
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Uppgifter om foretaget

Denna arsredovisning avges per 31 december 2023 och avser Apikal Fastighetspartner
AB (publ). Bolaget ir ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret dr Strandvdgen 5A, 114 51 Stockholm.

Not 2 Redovisningsprinciper

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i Radet for Finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sdadana de antagits av EU samt i
enlighet med &rsredovisningslagen. RFR 2 innebér att av EU antagna IFRS tillimpas sa
langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal innehar inga
dotterforetag, varfor ingen koncernredovisning uppréittas.

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktdren
den 16 februari 2024. Bolagets resultatrdkning och balansrikning blir féremal for
faststédllelse pa arsstimman den 9 april 2024.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de finansiella rapporterna
Utgivna fastighetslan respektive emitterade kapital- och vinstandelslan redovisas till
verkligt virde. Ovriga tillgdngar och skulder redovisas baserat pa anskaffningsvirden /
nominella belopp.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgor rapporteringsvaluta. Det
innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om
inte annat anges, ar presenterade i kronor.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intédkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gdérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar béde aktuell
period och framtida perioder. Avseende Apex 5 4r virdet baserat pa uppskattningar av
olika utfall och mojliga framtida aterbetalningar fran lantagaren Nordic City Properties
AB. Mer detaljerad information finns i Not 17.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas

Publicerade nya och dndrade IFRS med framtida tillampning beddms inte komma att ha
ndgra viasentliga effekter pa foretagets redovisning. Varken utgivna eller férvédntade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstilldmpas.
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Klassificering m.m.

Anldggningstillgdngar bestar i allt visentligt av belopp som forvéintas atervinnas efter
mer dn tolv ménader rédknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar bestar i allt
vésentligt av belopp som forvéntas dtervinnas inom tolv manader riknat fran
balansdagen. Skulder for vilka bolaget har en ovillkorad rétt att betala senare dn 12
ménader fran rapportperiodens slut klassificeras som langfristiga. Andra skulder
klassificeras som kortfristiga.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment dr en del av bolaget som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgédnglig. Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestar i utldning
till fastigheter i Sverige och foretagets ledning féljer inte upp ldngivningen per
geografiskt omrédde, typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

Transaktioner i utlandsk valuta
Bolaget har enbart transaktioner i svenska kronor.

Intakter

Apikals intdkter omfattar fraimst forvaltningsarvode pa emitterad volym som intdktsfors
l6pande. I samband med utgivning av nya ladn erhdller Apikal dven ett arrangdrsarvode
fran lantagaren, vilket redovisas som intidkt nédr rdtten till arrangdrsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rdnteintdkter tillfaller vinstandelslansinnehavarna.

Ranteintakter och rantekostnader

Rénteintdkter respektive -kostnader som presenteras for pa utldning i form av
fastighetslan respektive upplaning i form av kapital- och vinstandelsldn redovisas enligt
effektivrintemetoden, d4ven om fastighetsldnen och kapital- och vinstandelslanen i ovrigt
redovisas till verkligt viarde via resultatet. Effektivrdntan dr den rédnta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvidntade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovirde.
Berdkningen av effektivrdntan innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna i form av transaktionskostnader och andra 6ver- och underkurser.

Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt 4r inkomstskatt for innevarande rakenskapséar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsérs inkomstskatt som dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rdkenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporidra skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvdnda skattemédssiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pd hur det redovisade védrdet for motsvarande tillgdng &tervinns. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ér beslutade fore balansdagen och har
inte nuvédrdeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Védrdet pd uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.
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Finansiella instrument

Utgivna fastighetslan och emitterade kapital- och vinstandelslan redovisas till verkligt
virde via resultatet, med rinteintdkts- och rédntekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som rédnteintdkter och rdntekostnader.

Anledningen till att valet gjorts att redovisa dessa poster till verkligt virde via resultatet
ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansrikning (’accounting mismatch’) annars
skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras p& upplupet anskaffningsvédrde och
hénsyn tas till principerna for forvintade kreditforluster vid vdrdering av utgivna
fastighetslan, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade viardena pa utgivna
fastighetslan & ena sidan och kapital- och vinstandelslédn & andra sidan, med anledning av
att modellen for forvintade kreditforluster inte géller for finansiella skulder. Eftersom
bolaget inte star ndgon kredit-, rdnte- eller annan risk i relation till utgivna
fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital- och vinstandelslanen, skulle
upplupet anskaffningsvéirde leda till nimnda inkonsekventa effekter i resultat- och
balansrdkning.

Den skillnad som finns i balansrdkningen mellan verkligt virde p& de utgivna
fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsldnen utgdrs av medel i bolagets kassa
och bank som inte &nnu betalats vidare till investerarna eller investerats for
investerarnas rikning.

Virderingen till verkligt virde baseras i forsta hand pé transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelslanen. Séddana priser anvénds i de fall de bedéms
vara tillrackligt néra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga visentliga
fordndringar beddms ha skett i virdet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt virde pé kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt virde pé utgivna
fastighetslan berdknas som verkligt vdrde p4 ndmnda skuld minus belopp som lantagare
betalat till bolaget och som bolaget inte dnnu betalat vidare till innehavare av kapital-
och vinstandelslédnen.

I andra hand anvinds for viardering av verkligt virde en virderingsmodell for forvdntade
kreditforluster 6ver ldnets livstid och med justering for likviditetsrabatt som inkluderar
transaktionsarrangdrens uppskattade spread. Virden enligt denna modell har i mojligaste
man stdmts av mot transaktionspriser.

Ovriga tillgdngar och skulder som utgdr finansiella instrument har kort 16ptid och
redovisas till nominella belopp. Kreditriskerna och forvintade kreditférluster ar
ovisentliga.

Bolagets finansiella tillgdngar och skulder framgér i not 10 och 13.

Ersattningar till anstéallda

Kortfristiga erséttningar till anstédllda berdknas utan diskontering och redovisas som
kostnad ndr de relaterade tjdnsterna erhalls.
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Not 3 Finansiella risker och riskhantering

Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker:
» Kreditrisk

» Likviditetsrisk

* Marknadsrisk

* Ryktesrisk

Kreditrisk

Verksamheten i bolaget medfor exponering mot kreditrisker. Kredit- och motpartsrisk
avser risken att bolagets motparter av en eller annan orsak helt eller delvis inte uppfyller
avtalade forpliktelser. Apikals verksamhet utgdrs av fastighetslan med lampliga
sakerheter pa tillgdngssidan. Respektive 1dntagares kreditvardighet, och ddrmed
forknippad ndédvéindig avkastning, bedoms i samband med utldningstillfidllet. Bolaget gor
en intern bedémning av risk och prisséttning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
virdering, fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens
hyresgister. Baserat pa denna beddomning bestdms vilken ldgsta rédnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang foljs 16pande for utvardering av
eventuella atgdrder. Investerarna i vinstandelsbevisen stdr full kreditrisk i utlaningen
och Apikals exponering mot fastighetsl&n medfor darfér ingen reell kreditrisk for
bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat pa typ av motpart:

Total kreditriskexponering

2023 2022
jan-dec jan-dec
Fordran pa stat och kommun 1376 -
Fordran pa kreditinstitut 1933 326 4 984 708
Foretag 70 057 441 124 945 479
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 19 500 163 750
Summa 72 011 643 130 093 937

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
betalningsforpliktelser. Apikal foljer 16pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets likviditetsrisk bestdr i huvudsak av mdjligheten att ej kunna &terbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan 4terbetala utldnade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetslanen forfaller till betalning och likviditet
inflyter eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen dterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket 1ag.

En djupare analys av varje engagemang gors vi utldningstillfédllet. Infor respektive
utldningstillfdlle samlar bolaget in information om potentiella ldntagare vilkets sedan
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ligger till grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till bolagets
kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga bedomningar gors avseende lantagares
mojligheter att fullgdra dtaganden gentemot Apikal avseende rantebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sdkerheter samt en bedomning av lantagares framtida
mdjlighet att omfinansiera 14n.

Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strdvar efter att i mesta mojliga man diversifiera riskerna i sin utldning samt
inom ramarna for av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan 14na ut till flera fastighetsbolag. I fall
dir det endast finns en enda lantagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
strdvar bolaget efter att lanet inte star for en stor del av fastighetsbolagets totala
finansiering samt att underliggande fastighetsportfolj representerar tillfredsstdllande
diversifiering.

Bolaget har en regelbunden dialog och uppféljning med bolagets ldntagare for att

tidigast mojligt vid eventuell uppkommen kredithdndelse kunna sédkerstélla ett sa, for
investerarna, formanligt agerande som majligt.

Odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstaende l6ptid

2023-12-31
Varav forvintad
tidpunkt for
>in 3 man < >dn1ar < Summa atervinning >12
Loptids- information P4 anfordran  <in 3 man ian1ar 4an 5 ar redovisat virde manader

Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt férvintad tidpunkt for dtervinning 2023

Tillgangar

Finansiella anldgoningstillods - 70 057 441* - - 70 057 441

Kundfordringar - - - - -

Ovriga fordringar 1376 - 36 025 - 37 401

Fordran koncernféretag 800 - - - 800

Upplupna intdkter - 19 500 - - 19 500

Kassa och bank 1933 326 - - - 1933 326

Summa tillgangar 1935502 70 076 941 36 025 - 72 048 468 -
Skulder -

Kapital- och vinstandelslin - - 70 625 000 - - - 70 625 000
Leverantérsskulder - - 8294 - - - 8294

Ovriga skulder - - - - -

Skulder koncernforetag - 58 606 - - - - 58 606

Upplupa kostnader - - 90 990 - - - 90 990

Summa skulder - 58 606 - 70 724 284 - - - 70 782 890 -

*Lanet dr i default och under omforhandling, redovisas mot bakgrund av detta enligt
ovan med avseende pé loptid.

16 (28)



DocuSign Envelope ID: 186DFB86-0C49-4881-9695-A41BC27378F9

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

2022-12-31

Nominella/odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstdende 16ptid

Varav forviantad

tidpunkt f6r
>in 3 man < >in1ar < Summa atervinning >12
Loptids- information P4 anfordran  <4n 3 man an1ar an 5 ar redovisat virde manader
Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt férvintad tidpunkt fér dtervinning 2022
Tillgingar
Finansiella anliggningstillgis - - 124 945 479 - 124 945 479 124 945 479
Kundfordringar - - - - -
Ovriga fordringar - 407972 - - 407 972
Fordran koncernféretag 4200 - - - 4200
Upplupna intidkter - 163 750 - - 163 750
Kassa och bank 4984 708 - - - 4984 708
Summa tillgdngar 4988 908 571 722 124 945 479 - 130 506 109 124 945 479
Skulder -
Kapital- och vinstandelslin - - -128 734 976 - -128 734 976 128 734 976
Leverantorsskulder - - 163 646 - - - 163 646
Ovriga skulder - - 29 683 - - - 29 683
Skulder koncernféretag - 58 606 - - - - 58 606
Upplupa kostnader - - 579 377 - - - 579377
Summa skulder - 58 606 - 772706 -128 734 976 - -129 566 288 128 734 976

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafloden fréan ett
finansiellt instrument varierar pa grund av fordndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rédnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgors av ranterisk.

Rénterisk ar risken att viardet pa finansiella instrument varierar pa grund av férdndringar
i marknadsriantor. Rénterisk kan leda till fordndringar i verkliga varden och fordndringar
i kassafléden. En betydande faktor som paverkar rdnterisken ar rdntebindningstigen.
Apikals utldning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas fran
den rdnta som utldningen genererar. Det vill sdga att inlaningen i1 de allra flesta fall sker
till rorlig rdnta med ett avtalat forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebar att
rintemarginalen forblir oférdndrad 6ver tid. Verksamheten genererar séledes ingen reell
ranterisk. Ryktesrisk dr risken att bolaget givet en eller flera kredithdndelser i utgivna
lan, kommer ha svart att attrahera nytt investerarkapital.
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Kéanslighetsanalys

Da bolagets verksamhet 4r utformad sé att utldning till fastighetsdgaren sker till fast
rdnta och kostnadsrinta till vinstandelsdgaren baseras pa den rénta utldningen till
fastighetsdgaren genererar far en fordndring av marknadsridntorna ingen effekt pa
Apikals resultat och ingen kédnslighetsanalys presenteras i denna arsredovisning. Virdet
pa tillgdngen och skulden kan dock over tid férdndras men kommer ej védsentligt pdverka
Apikals totalresultat.

Not 4 Nettoomsittning

2023 2022
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode 1567 630 1551 576
Summa 1567 630 1551 576

Not 5 Ovriga externa kostnader

2023 2022
jan-dec jan-dec
Ovriga konsultkostnader 623 685 811 641
Ovriga administrativa kostnader 906 482 1567 365
Summa 1530 167 2 379 006

Revisionskostnader

KPMG har under 2023 fakturerat bolaget 218 125 (408 500) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten forenliga uppdrag samt ldmnade
rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tillaten kostnad och har under
2023 till viss del belastat vinstandelsdgarna.
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Not 6 Personal

2023 2022

Medeltalet anstillda jan-dec jan-dec
Totalt antal anstillda 1 1
varav kvinnor - -
Loéner, ersittningar m.m.

Loner och ersittningar till VD = -
Léner och ersittningar till vriga anstillda 130 929 979 901
Loéner och ersittningar till styrelsen - -
Pensionskostnader till VD - -
Pensionskostnader till 6vriga anstillda 65 915 150 873
Sociala kostnader, VD och styrelse - -
Sociala kostnader, 6vriga anstillda 57 494 345 334
Ovriga personalkostnader 9 809 19 284
Summa 264 147 1495 392

Foretagsledningen bestdr av 1 person (andel kvinnor 0 %).
Styrelsen bestar av 3 personer (andel kvinnor 0 %).
Ersédttning utgér till ledamot i kreditkommittén med 7 500 kr per méte.

Not 7 Ranteintikter och liknande poster

2023 2022
jan-dec jan-dec
Rinteintdkter hinforliga till fastighetslin 2260 017 8 713 894
Ovriga rinteintikter 153 283 29 157
Summa 2 413 300 8 743 051

Not 8 Rintekostnader och liknande poster

2023 2022
jan-dec jan-dec
Rintekostnader hinforliga till investerare 2260 017 8 713 894
Ovriga rintekostnader 1497 4 427
Summa 2 261 514 8 718 321
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2023 2022

jan-dec jan-dec
Skatt pa drets resultat - -
Summa
Avstimning effektiv skatt
Resultat fore skatt 325 757 (1 382 907)
Skattekostnad 20,6% 67 105 (284 878)
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intikter (222) -
Ej avdragsgilla kostnader 5970 11 295
Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt - 273 583
Minskning av tidigare ej aktiverade
underskottsavdrag (72 853) -
Redovisad effektiv skatt 0 0

Uppskjuten skattefordran p& underskottsavdrag om 974 417 har inte redovisats som
uppskjuten skattefordran med anledning av att det inte dr sannolikt att de kommer att
kunna utnyttjas. Dessa saknar forfallotidpunkt.

Not 10 Utgivna fastighetslan

2023 2022
jan-dec jan-dec
Ingaende balans 124 945 479 471 207 021
Aterbetalnjngar (64 200 000) (200 000 000)
Ranteintikter 2260 017 8 713 894
Betalda rantor (2 260 017) (12 463 894)
Forindring i verkligt virde 9 311 962 (142 511 542)
UB finansiella anldggningstillgdngar 70 057 441 124 945 479
Redovisat virde 70 057 441 124 945 479

IFRS innehaller upplysningskrav om att ange hur stor del av ovanstdende fordndring i
verkligt varde som ar hanforlig till fordndring i kreditrisk i underliggande tillgdngar.
Berdkning av fordndringar i verkligt viarde kopplat till fordndringar i kreditrisk kan
goras till exempel genom att separera ut den del av virdedndringen som ar hanforlig till
fordndringar i marknadsridnteldget och hdnfora resterande vardedndring till
kreditriskfordndringar. En sddan metod att bryta ut andra komponenter dn kreditrisk och
hdnfora resterande del av virdedndringen till kreditrisk ger dock inte anvdndbara belopp
for de utgivna fastighetslanen, da handeln i de Apex som givits ut, vilken ligger till
grund for vdrderingarna av verkligt vérde, till stor del drivs av andra aspekter dn
rédnteldget och kreditrisk — sdsom innehavares likviditetsplanering. Transaktioner
genomfors endast sporadiskt och pé en illikvid marknad med prissédttning som inte &r sa
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effektiv som pa mer aktiva marknader. Viardeeffekterna av dessa komponenter ar inte
kédnda och kan inte separeras ut. En metod med direkt mitning av fordndring i kreditrisk,
som kan forvdntas ha paverkat priserna ger heller inte anvidndbara uppgifter. Uppgifter
om kreditrisk som har sddant samband med priserna i den sporadiska handeln foreligger
inte.

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023 2022
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode - 163 750
Ovriga kostnader 19 500 -
Summa 19 500 163 750

Forviantade kreditforluster pd forvaltningsarvode beddms vara ovisentliga med
anledning av de relativt sma beloppen och den korta 16ptiden.

Not 12 Kassa och bank

Avser behéllning i kreditinstitut hos Svenska banker med kreditrating A+ enligt Standard
& Poors kreditratingsystem.

Per den 31 december 2023 var allt tillgdngligt kapital utlénat.

Not 13 Kapital- och vinstandelsldn

Fordndringen i verkligt vdrde pa kapital- och vinstandelsldnen uppgick till -9 311 962
(142 511 542). Liksom med avseende pa fordndringarna av verkligt virde fér de utgivna
fastighetslanen (se not 10) finns upplysningskrav i IFRS om att ange hur stor del av
dessa viardedndringar som ar hdnforlig till fordndringar i skuldens kreditrisk. Samma
kreditrisk relaterar till bade de utgivna fastighetslanen och till kapital- och
vinstandelslanen — kreditrisken hos de parter som fastighetslanen utgivits till. Se
resonemang i not 10 om avsaknaden av mojligheter att pd anvdndbart sdtt hinfora viss
del av virdedndringarna till fordndringar i underliggande kreditrisk.

Verkligt/redovisat varde pé kapital och vinstandelslanen uppgar till 70 625 000 (128 734
976). Det aterbetalningsbelopp som lanen ger upphov till vid forfall ar 226 000 000
(291 500 000). Utfallet av en kommande omrdstning avseende forldngning av lédnen till
Nordic City Properties AB kommer dven avgdra hur mycket tillkommande rdnta som
pafors lanet i samband med forfall.

2023 2022
jan-dec jan-dec
Amortering 2-5 ar - -
Amortering efter 5 ar - -
Summa 0 0
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Kapital- och ~ Forfallo- Nominellt

vinstandelslan datum varde
Apex 5 2023-12-31 226 000 000
Summa 226 000 000

Investerarredovisning

De kapital- och vinstandelslan som har emitterats [6per med avkastning fran och med
forsta emissionstillfdllet 2013-10-09. Av tabellen nedan framgar resultatet for

investerarna:
2023 2022
jan-dec jan-dec
Rinteintdkter hinforliga till fastighetslin 2260 017 8 713 894
Forvaltningsarvode (221 972) (1 551 576)
Periodiserade kostnader (131 000) (631 831)
Periodens kostnader (335 831) (661 103)
Utbetalt till investerare 1571 214 5 869 384
Not 14 Upplupna kostnader
2023 2022
jan-dec jan-dec
Upplupna personalkostnader 15 990 504 377
Ovriga upplupna kostnader 75 000 75 000
Summa 90 990 579 377

Not 15 Narstaende

Bolaget har en nédrstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nérstdende dr prissatta pd marknadsméssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av lan. Per periodens slut har moderbolaget &terbetalat sin skuld till Apikal
Fastighetspartner AB.

Not 16 Hiandelser efter balansdagen

I samband med Nordic City Properties kvartalsrapportering Q3 till Apikal framkom att
lantagaren Onskade forlinga ldneavtalen med hénvisning till ytterligare forseningar i
detaljplanarbetet av Farsta Sillo 5. Apikal har fér ambition att presentera och lata
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andelsdgarna i Apex 5 rosta om en eventuell forlangning av lanet till Nordic City
Properties. Lantagaren har uttryckt dnskemal om forlangning till och med 31 december
2024 vilken kommer att bli féremél for en stundande omrostning. En sddan omrdstning
planeras att géras under Q1 2024.

Not 17 Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade virden per kategori av finansiella instrument

2023-12-31

Verkligt virde = Upplupet

via resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anldgeningstillgingar
Fastighetslin 70 057 441 70 057 441
Ovriga fordringar 37 401 37 401
Fordran koncernféretag 800 800
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 19 500 19 500
Kassa och bank 1933 326 1933 326
Summa finansiella tillgangar 70 057 441 1991 027 72 048 468
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelsldn 70 625 000 70 625 000
Leverant6rsskulder 8 294 8 294
Skuld koncernféretag 58 606 58 606
Ovriga skulder - -
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 90 990 90 990
Summa finansiella skulder 70 625 000 157 890 70 782 890
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2022-12-31

Verkligt virde  Upplupet

via resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anldggningstillgingar
Fastighetslin 124 945 479 124 945 479
Ovriga fordringar 407 972 407 972
Fordran koncernféretag 4 200 4 200
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 163 750 163 750
Kassa och bank 4984 708 4984 708
Summa finansiella tillgangar 124 945 479 5560 630 130 506 109
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelsldn 128 734 976 128 734 976
Leverantorsskulder 163 646 163 646
Skuld koncernféretag 58 606 58 606
Ovriga skulder 29 683 29 683
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 579 377 579 377
Summa finansiella skulder 128 734 976 831 312 129 566 288

Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
vésentligt frdn redovisat vérde.

Verkligt varde pa fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafloden och risker, vilka utgdrs av ldntagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som d4r sammanknippade med dessa lan. Verkligt
varde pa dessa uppgéar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall d& ldntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte 4nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller d& investerares belopp inte d&nnu
investerats i fastighetslan. Vardet pa kapital- och vinstandelsldnen 4r i dessa fall hogre
in vérdet péd fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund for verkligt varde pa bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelslanen. I de fall varderingen baseras pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgér virderingen en
niva 2-vérdering i hierarkin for verkliga viarden. I fall d& anvindbara transaktionspriser
saknas anvidnds en viarderingsmodell, ddr virderingen klassas i niva 3 i
verkligtvardehierarkin.

For Apex 5 6kade osdkerheterna inom ramen for pdgadende konkurs- och relaterade
processer under 2022 i sddan grad att virderingsmodeller inte &r anvdndbara. Samtal har
forts och har i januari 2023 lett till att avtal traffats mellan Apikal Fastighetspartner AB
och ldntagaren i Apex 5. [ samband med lantagarens Q3 2023 rapportering till Apikal
framkom att de pa grund av ytterligare forseningar i detaljplanen for Farsta Sillo 5 ej
kommer ha mdjlighet att dterbetala och dnskar en ytterligare forldngning till 31
december 2024.

Véra beddomningar av virden och mdjlighet till dterbetalning av Apikal utlédnat kapital
baseras enbart pa omstédndigheter som var kénda vid utgangen av 2023. Vi har
sammantaget med den stora osdkerheten och bristen pa komplett information samt med
de samtal som pagick valt att ge stor tyngd &t negativa signaler i vart estimat géillande
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vardering av Apex 5. Vi belyser darfor att virdet kan vara ldgre men dven betydligt
hogre beroende pa resultatet av hdndelser att komma. Osédkerheterna ror det utgivna
fastighetslanets och tillhdrande kapital- och vinstandelslans redovisade vdrden. Apikals
resultat, eget kapital och nettokassaflode péverkas inte.

I de fall védrderingen gors for *performing loans’ med varderingsmodell, vid avsaknad av
anvéndbara transaktionspriser, utgar virderingen fran nominellt virde och upplupen
rdnta och baseras p& en beddmning av likviditetsrabatt (frimst i form av spread uttagen
av arrangdr), respektive ldntagares kreditvirdighet, forvintad forlust vid fallissemang
och forviantningar om fortida inldsen. Observerade priser ligger 6ver tid ofta pa drygt 97
procent av nominellt belopp. Vid anvdndning av vdrderingsmodellen ér
likviditetsrabatten den indatavariabel som har betydande effekt pd virderingen. Den har
uppskattats till 2,5 procent. Bedomningen av kreditviardighet baseras vid anvdndning av
modellvérdering pa uppgifter frdn UC om sannolikhet for fallissemang och pa
branschstatistik om forlust vid fallissemang. Vid tillimpning av virderingsmodellen
over tid har dessa faktorer tenderat att ha en reducerande effekt pa ca 0,002 procent till

0,3 procent. De sma effekterna av UC-uppgifterna har varit stabila 6ver innehavda Apex
och tid.

Verkliga virden i respektive niva i verkligtvdrdehierarkin

2023-12-31 Niva 2 Niva 3 Summa
Utgivna fastighetslan 0 70 057 441 70 057 441
Kapital- och vinstandelslan 0 70 625 000 70 625 000
2022-12-31 Niva 2 Niva 3 Summa
Utgivna fastighetslan 62502063 62443416 124 945 479
Kapital- och vinstandelslan 65093376 63641600 128 734 976

Avstidmning av verkliga virden i nivd 3

Verkligt virde niva 3 — utgivna fastighetslan

2023-12-31
Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2022-12-31 0 02 443 416 62 443 416
Aterbetalningar (64 200 000) - (64 200 000)
Rinteintakter 2260 017 - 2260 017
Betalda rinteintikter (2 260 017) - (2260 017)
OmbKlassificering fran niva 2 62 502 063 - 62 502 063
Férindring i verkligt virde 1697 937 7614 025 9 311 962
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 057 441 70 057 441
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2022-12-31

Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2021-12-31 60 058 520 215 845 480 275 904 000
Aterbetalningar - - 0
Rinteintikter 6 797 227 - 6 797 227
Betalda rinteintikter (6 797 227) - (6 797 227)
Ombklassificering till niva 2 (62 502 063) - (62 502 063)
Forandring i verkligt virde 2 443 543 (153 402 064) (150 958 521)
Verkligt virde 2022-12-31 0 62 443 416 62 443 416
Verkligt virde niva 3 — kapital- och vinstandelslan
2023-12-31

Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2022-12-31 0 63 641 600 63 641 600
Aterbetalningar (65 500 000) - (65 500 000)
Rintekostnader 1571 214 - 1571 214
Betalda rintekostnader (1571 214) - (1571 214)
Omklassificering fran niva 2 65 093 376 - 65 093 376
Forindring i verkligt virde 406 624 6 983 400 7 390 024
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 625 000 70 625 000
2022-12-31

Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2021-12-31 105 156 234 220 345 480 325501 714
Aterbetalningar (41 000 000) - (41 000 000)
Rintekostnader 4911 624 - 4911 624

Betalda rintekostnader (4 911 624)

(4911 624)

Omklassificering till niva 2 (65 093 376) (65 093 376)
Férindring i verkligt virde 937 142 (156 703 880) (155 766 738)
Verkligt virde 2022-12-31 0 63 641 600 63 641 600

Det enda 14n som ingér i nivd 3 per utgéngen av 2023 &ar Apex 5.

Verkligtvardeforandringarna i kdnslighetsanalysen &dr lika stora pa tillgdngs- och
skuldsidan, vilket gor att nettoeffekten pa arets resultat och eget kapital skulle vara noll.
Virderingen av Apex 5 baserades pa en helhetsbild utifran utvecklingen av pagéende
processer fram till 31 december 2023. Néagon traditionell virderingsmodell med
indatavariabler dr inte anvdndbar. Redovisat verkligt varde framgar ovan. Per
bokslutstidpunkten bedomdes inga utfall under och 6ver det redovisade virdet vara
orimliga vilket givet full aterbetalning stipulerar ett nominellt belopp om 226 msek
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jamte tillkommande ranta for 2024. Avseende utvecklingen efter bokslutstidpunkten se
not 16 ovan. For Apex 5, liksom for andra tidigare innehavda Apex, dr virdedndringar pa
tillgangssidan och skuldsidan kopplade, med effekt att inga nettoeffekter uppstar pa
arets resultat och eget kapital vid forédndringar i verkligt virde. Med anledning av att
forvdntansbilden efter att nytt avtal ingétts efter balansdagen &4r mer positiv dn vid
utgangen av 2022 dr forvantan att verkligt virde pé det utgivna fastighetslanet och
tillhorande kapital- och vinsandelslén kommer att beddmas vara hogre én nuvarande
virdering.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsékrar att &rsredovisningen har uppréttats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets féorordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberittelsen for bolaget ger en rédttvisande oversikt 6ver utvecklingen av
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Undertecknande

Stockholm, daterat det datum som framgar av var elektroniska signatur

DocuSigned by:

Fie [ihumann [ﬁ /3 | (uriter (indluslm

40DA4ESEE6D743C... 162DF338BF54406... 1B383C58DED34FF...
Felix Liebermann Martin Fredriksson Christer Lindholm

Ordforande Verkstdllande Direktér

Var revisionsberittelse har avlimnats det datum som framgar av var elektroniska
signatur.

KPMG AB

DocuSigned by:
‘ Magus Kipa
81C290967B67411...
Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr 556921-1708

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for Apikal Fastighetspartner AB (publ) for ar 2023 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 5-6.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av Apikal Fastighetspartner AB (publ)s finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
styrelsen i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Apikal Fastighetspartner AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av intakter

Se not 4 och redovisningsprinciper pa sidan 12 i arsredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.
Beskrivning av omradet Hur omradet har beaktats i revisionen
Bolagets intakter bestar primart av forvaltningsarvode. Vi har kontrollerat att de redovisade intdkterna ar upptagna i enlighet

Forvaltningsarvode &r ett arvode bolaget erhaller I6pande m_ed IF_R§ 15. . . ] )
baserat pa emitterad volym. Bolaget redovisar sina intakter i Vi har i vart arbete bland annat fokuserat pa utvardering av design och

. N ) . . . implementation av bolagets interna kontroll kopplat till intakter.
enlighet med IFRS 15 Intakter vilket innebar att bolaget redovisar

intakterna till verkligt varde nar de kan beraknas tillforlitligt och i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att

tillgodogoras bolaget.
Intaktsredovisning ar ett sarskilt betydelsefullt omrade da det

omfattar vasentliga belopp, intéktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och da bolagets organisation ar liten varfor

intern kontroll genom arbetsférdelning forsvaras. Risken ar att
intékterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas till fel belopp.

Med ovanstaende som grund gor vi bedémningen att det finns risk

for felaktigt upptagna intakter.

Vi har aven verifierat bolagets berakningar av férvaltningsarvode utifran
signerade avtal och inspekterat bolagets kreditbedémningar avseende
fordringar som ligger till grund for forvaltningsarvodet.

| samband med arsbokslutet har vi testat avklipp avseende intakter for
att sakerstalla att intaktsfoéring skett under ratt period och vi har ocksa
inspekterat manuella bokféringsordrar.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren

ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig

for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets férmaga att

fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillAmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptéacka 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.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande 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
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som darfér utgor de for revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for Apikal
Fastighetspartner AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Apikal Fastighetspartner AB (publ) 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.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skdta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

Revisionsberattelse Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr 556921-1708, 2023

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddémning 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
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Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande

Revisorns granskning av Esef-rapporten

om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat
arsredovisningen i ett format som maojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for Apikal Fastighetspartner AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Apikal Fastighetspartner AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren

beddmer ar nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval
av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tilldampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen. Vi valjer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddémning beaktar vi de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten 6verensstammer med den
granskade arsredovisningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens Ovriga delar samt ar i 6verensstammelse med

arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 9 mars 2023.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2013

Stockholm den

KPMG AB

DocuSigned by:

WMS Kipa
81C290967B67411...
Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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