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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Styrelsen och den Verkstdllande direktdéren for Apikal Fastighetspartner I1 AB,
org nr 559171-3457, redovisar hdarmed verksamheten for ar 2020.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner
genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for en fond. Huvudinriktningen ar
kommersiella fastigheter och kommersiellt férvaltade hyresfastigheter. Fonden (Apikal
Fastighetspartner IT AB) stir under tillsyn av Finansinspektionen i Sverige genom sin
auktoriserade AIF-férvaltare med tillstdnd att forvalta alternativa investeringsfonder.

Apikal Fastighetspartner II AB startades den 13 september 2018 och har sitt site i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Strandvédgen 5A, 114 51 Stockholm.

Agarférhallanden
Apikal Fastighetspartner II AB &gs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

VD har ordet

Under merparten av 2020 har Corona pandemin satt sin pragel pa sdvil global som
svensk ekonomisk utveckling. Svensk bostadsmarknad har hittills inte pédverkats negativt
utan vi har snarare bevittnat en positiv prisutveckling. Vidare s har vi sett en fortsatt
hog transaktionsaktivitet &ven inom kommersiella fastigheter. De ldngsiktiga effekterna
av covid-19 pd hyres- och vakansnivéer dr fortsatt tidigt att uttala sig om. Trots statliga
stod under pandemin férvintar vi oss en ndgot svagare tillvixt inom vissa branscher
framdver. Skull arbetslosheten stiga ytterligare och den ekonomiska aktiviteten minska
som en konsekvens av Corona sa fir vi anta att det har en allt stérre pdverkan dven pa
fastighetsmarknaden.

Apikals fokus har under Corona pandemin naturligt hamnat pd véra ldntagare och
befintliga krediter. Generellt ser vi att Apikals laneportféljsammanséttning med
geografisk spridning, en vixande logistikmarknad/hyresmarknad samt ytterst liten
exponering gentemot de i dagsldget hardast drabbade branscherna s& som transport,
hotell och handel ger oss stabilitet for att kunna mota sdmre tider.

Vi fér kontinuerlig dialog med vara ldntagare dér vi under sommaren bland annat
genomférde en samtyckesdvning med obligationsinnehavarna dér vi med 100% samtycke
forlangde 16ptiden for ett av vira vardepapper.

Apikal féljer dock utvecklingen noga och vidtar de atgiarder som krédvs for att bidra till
minskad smittspridning och agerar foér att motverka den negativa effekten pa
verksamheten.

Utveckling av bolagets verksamhet

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner II AB utan fokus har
primirt legat pd hantering av befintliga 1an, amorteringar och vidareutldning. Vidare sa
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Apikal Fastighetspartner 11
Org. nr. 559171-3457

flyttade bolaget sitt kontor i borjan péd &ret och sitter numera pa vaning 2 i samma
fastighet som tidigare.

Vi ser en fortsatt stabil andrahandsmarknad med bra omséittning som ett resultat av
kortare ledtider och forenklad process i samband med kép och forsdljning.

Verksamheten dr finansierad med eget kapital samt kapital och vinstandelsldn.
Investeringsperioden enligt villkoren f6r vinstandelslanen har 16ptid till;

Apex 2019 (nom. belopp 171 850 000 kr) 2024-05-17

Réntenivan pa ldnen till investerarna efter avgifter (netto) ligger i det indikerade spannet
om 5,75 - 6,25%, for samtliga Apex-produkterna, och sdkerheterna ar i enlighet med
obligationsvillkoren

(pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor och kovenanter

Handelser av visentlig betydelse som intraffat under rikenskapsaret eller
efter dess slut

Inga vidsentliga hindelser har intrdffat under rdkenskapsaret eller efter dess slut.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Vi férvintar oss en fortsatt 6kad konkurrens av aktdrer som vill tillhandahalla kapital
och utlaning av juniorkapital till fastighetsbolag. Forvantningarna ligger primért globalt
och att vi tillsammans tar oss igenom pandemin f6ljt av en positiv utveckling.
Férhoppningen 4r att under 2021 dterigen kunna fokusera pa nyutldning dir vi redan nu
for dialog med flertal aktérer om finansieringsméjligheter.

Resultat och stdllning

Resultatet efter finansiella poster under &ret uppgar till 423 (138) tkr. Rorelseresultatet
for dret uppgér till 423 (138) tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna réntor uppgér vid arets slut till 165 992 (169 434) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 168 415 (170 653) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 965 (632) tkr.
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Flerarsjamforelse

2020 2018/2019
jan-dec sept-dec

Totala tillgangar 170 317 682 172 884 274
Eget kapital 964 897 632 523
Soliditet* 0,5% 0,4%
Justerad soliditet (%0)** 22% 18%
Arets resultat 332 374 107 523
Rorelseresultat 422 838 138 424
Avkastning pa eget kapital(%o)*** 34% 17%
Avkastning pi totalt kapital(%/o)**** 0% 0%

Antal anstillda vid periodens slut = -
Rorelsresultat per anstilld - -

*Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgangar vid periodens slut.
*Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgingar exklusive fastighetslar
vid periodens shat.

Mittet beaktar att Apikal inte bar kreditrisken f6r utlaningen, se not 3

#+Beriknat som periodens resultat dividerat med eget kapital per periodens slut.

#kBeriknat som petiodens resultat dividerat med totala tillgingar vid periodens slut.

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stillning f6ljs upp l6pande genom att ett ménadsbokslut upprittas
varje manad som skickas ut till VD och styrelseordforande. Styrelsen behandlar ocksé
ekonomin lépande pa ordinarie styrelsemdten.

I bolaget finns en kreditkommitté som infor varje kreditgivning till fastighetsbolag gar
igenom av VD sammanstéllt material om ldntagare och underliggande fastighet(er). Efter
genomgéng av material och méte i kreditkommittén ges rekommendation till Apikals
styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande dgandet i bolaget hdnvisas ovan till rubriken »Agarforhallanden” pa sid 3.
Det finns inga begrinsningar i friga om hur manga réster varje aktiedgare kan avge vid
en bolagsstimma.

Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledaméter och suppleanter vdljs arligen pé arsstimman for tiden intill slutet
av den forsta arsstimman som hélls efter det 4r dd ledamoten eller suppleanten utsags.
For dndring av bolagsordningen géller aktiebolagslagens krav.
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Apikal Fastighetspartner 11
Org. nr. 559171-3457

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

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om f6ljande riktlinjer avseende ersittning.
Erséttning till verkstdllande direktéren utgdrs av grundlén. Verkstédllande direktéren har
vidare sex méanaders dmsesidig uppségningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget 4r utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven éndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgangsrika
Gkar efterfrigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva mdjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstaimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska férdndringar som kan ha pdverkan pé dess verksamhet.

Finansiella Risker

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

Kreditrisk

Apikals verksamhet utgérs av fastighetslan med lampliga sdkerheter pé tillgdngssidan.
Respektive ladntagares kreditvdrdighet, och dirmed forknippad nédvéndig avkastning,
bedoms i samband med utldningstillfallet. Bolagets bedémning av risk- och prisséttning
tar bland annat hansyn till fastighetens vdrdering, fastighetségarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgdster. Baserat pd beddmningen bestdms
vilken lagsta rinta och villkor som respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang
f6ljs 16pande for bedémning av eventuella dtgarder. Investerarna i vinstandelsbevisen
star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering mot fastighetslan medfor darfor
ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av mdjligheten att ej kunna 4terbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan aterbetala utlinade 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 aterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket lag.
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Marknadsrisk

Marknadsrisk dr att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafléden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rédnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst padverkar bolaget utgdrs av rédnterisk.

Apikals utldning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frin
den rénta som utldningen genererar. Inldningen sker till rérlig rinta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att rintemarginalen forblir
oférdndrad 6ver tid. Verksamheten genererar sdledes ingen reell rdnterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithédndelser 1 utgivna 1&n, kommer ha svart att
attrahera nytt investerarkapital.

Ovrigt
Merparten av bolagets kapital- och vinstandelsbevis &r, eller i process att bli, noterade

pé Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic
Growth Market (NGM) AB.

Forslag till disposition betrdffande bolagets vinst

Till Arsstimmans férfogande finns f6ljande belopp i kr

Balanserat resultat 132 523
Arets Resultat 332 374
Summa 464 897

Styelsen foreslar att staende vinstmedel disponeras enligt foljande

Utdelning till aktiedgare, 0,60 kr per akte ‘ 300 000
Balanseras i ny rikning 164 897
Summa 464 897

Den foreslagna utdelningen till aktieAgarna medfor att bolagets justerade soliditet efter
utdelning per bokslutstillfdllet uppgar till 0,1 procent. Soliditeten dr, mot bakgrund av
att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lénsamhet, betryggande. Likviditeten i
bolaget bedoms kunna upprétthallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens
uppfattning 4r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget frén att fullgdra sina
forpliktelser pa kort och 1adng sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Sarskilt beaktar styrelsen att bolagets emitterade vardepapper ej loper med kreditrisk
gentemot bolaget. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed férsvaras med hansyn till vad
som anforts i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Styrelsens bedomning ar att foretagets egna kapital sdsom det redovisas i
arsredovisningen dr tillrdckligt stort i forhéllande till verksamhetens omfattning och
risk.
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Vad betriffande foretagets resultat och stdllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande bokslutskommentarer.

Resultatrakning
2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Rorelsens intdkter Not
Nettoomsittning 4 2183 920 1 201 909
Opvriga rorelseintikter - 418 750

2183 920 1 620 659
Roérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 (1761 082) | (1482 235)
Personalkostnader = -
Rorelseresultat 422 838 138 424

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande poster 6 13 242 825 6918 479
Rantekostnader och liknande poster 7  (@3242797) (6918 609)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslan (3412 120) -
Forindring i verkligt viirde kapital- och vinstandelslan 3412120 -
Resultat fore skatt 422 866 138 294
Skatt pa arets resultat 8 (90 492) (30 771)
Arets resultat* 332 374 107 523

*Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Balansrikning
2020 2019

3l-dec 31-dec
Tillgangar Not
Anliogningstilloansar
Utgivna fastighetslin 9 165 991 630 169 433 750
Summa anldggningstillgangar 165 991 630 169 433 750
Ormséittningstilfeangar
Fordran koncernfGretag 355 488 -
Ovriga fordringar 79 642 26 369
Aktuell skattefordran - 25797
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 10 548 965 548 965
Kassa och bank 11 3 341 957 2 849 393
Summa omsittningstillgangar 4 326 052 3450 524
Summa tillgangar 170 317 682 172 884 274
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 132 523 25 000
Periodens resultat 332 374 107 523
Summa eget kapital 964 897 632 523
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelskin 12 © 168 415 157 170 652 629
Summa langfristiga skulder 168 415 157 170 652 629
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 34 181 1675
Aktuella skatteskulder 45128 -
Skulder koncernforetag 14 511 953 1018 203
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 13 346 366 579 244
Summa kortfristiga skulder 937 628 1599 122
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 170 317 682 172 884 274
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Rapporter 6ver forandringar 1 eget

kapital

2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingdende balans per 1jan 2020 500 000 25 000 107 523 632523
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 107 523 (107 523) 0
Perodens resultat 332374 | 332374
Utgdende balans per 31 december 2020 500 000 132 523 332374 964 897
Styrelsen freslir att 300 000 kr utdelas till aktiedgarna, 0,60 kr per aktie
2019-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Inbetalat startkapital per 13 september 2018 500 000 500 000
Ovillkorat aktiedgartillskott 25 000 25 000
Periodens resultat 107 523 107 523
Utgaende balans per 31 december 2019 500 000 25 000 107 523 632 523
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Rapport 6ver kassafloden

Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 422 866 138 294
Betald inkomstskatt (45 364) (56 568)
377 502 81726
Forindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar (378 761) (1 509 084)
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder (710 964) 4 906 448
Kassaflode fran den l6pande verksamheten (712 223) 3479 090
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan - (168 500 000)
Kassaflode fran Investeringsverksamhet 0 (168 500 000)

Finansierinsgverksamheten

Inbetalat aktiekapital - 500 000
Erhillet aktiedgartillskott - 25 000
Emission av vinstandelslin 1204 787 167 345 303
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1204 787 167 870 303
Periodens kassafléde 492 564 2 849 393
Likvida medel vid periodens borjan 2 849 393 -
Periodens kassaflode 492 564 2 849 393
Likvida medel vid periodens slut 3 341957 2 849 393
Betala rintor som ingar i kassaflodet fran

den l6pande verksamheten

Erhallen rinta 13 242 826 6918 479
Erlagd rinta 13 242797 6 918 479
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Apikal Fastighetspartner II
Org. nr. 559171-3457

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Uppgifter om foretaget

Denna arsredovisning avges per 31 december 2020 och avser Apikal Fastighetspartner
AB II (p). Bolaget ir ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret 4r Strandvagen 5A, 114 51 Stockholm.

Not 2 Redovisningsprinciper

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i Radet f6r Finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, uppréttats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU samt i
enlighet med arsredovisningslagen. RFR 2 innebir att av EU antagna IFRS tillimpas sa
ldngt detta &r mdjligt inom ramen f6r arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal innehar inga
dotterforetag, varfor ingen koncernredovisning upprittas.

Arsredovisningen har godkints fér utfirdande av styrelsen och verkstillande direktéren
den 12 februari 2021. Bolagets resultatrikning och balansriakning blir foremal f6r
faststillelse pd drsstimman den 16 februari 2021.

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

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvaluta. Det
innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om
inte annat anges, dr presenterade i kronor.

Beddomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som péaverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gérs om &ndringen endast padverkat denna period, eller i
den period dndringen gérs och framtida perioder om &ndringen péverkar bédde aktuell
period och framtida perioder.

For redovisning av forvintade kreditforluster pa foretagets tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvérde tar foretaget hdnsyn till att foretaget sjélva inte har ndgon
nettokreditrisk frin dessa tillgingar, eftersom kapital- och vinstandelsldneavtalen anger
att i den man lantagare fallerar s kompenseras Apikal till fullo av investerarna i kapital-
och vinstandelsldnen. Med anledning av att lanefordringar och den kopplade
finansieringen med kapital- och vinstandelsldn ingds i anslutning till och med avsedd
koppling till varandra ses den kreditforstdrkning som kapital- och vinstandelsldnen ger
som en integrerad del av ldnefordringsvillkoren. Mot den bakgrunden beddms att d&ven
om det finns en sannolikhet for fallissemang pd ldnefordringar, s& uppstér ingen
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kreditforlust for Apikal med anledning av att alla sddana fallissemang till fullo
kompenseras via den kreditforstarkning som de integrerade kapital- och vinstandelsldnen
ger.

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget har under &ret dndrat redovisningsprincip fér de utgivna fastighetsldnen och
emitterade vinst- och kapitalandelsldanen i enlighet med beskrivningen nedan. I &vrigt
tillaimpas samma redovisningsprinciper som anvénts i foregédende ars arsredovisning. .
Bolaget redovisar frdn och med Q2 2020 finansiella instrument i enlighet med IFRS 9
Finansiella instrument, istéllet for som tidigare i enlighet med de alternativa principer
som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer. 1 samband med &vergangen till
IFRS 9 har valet gjorts att vardera utgivna fastighetslan respektive kapital- och
vinstandelslan till verkligt virde via resultatet.

Effekterna av ovan dndrade principer dr ovésentliga. Dels foreligger ingen védsentlig
skillnad mellan de vdrden som tidigare redovisats i balansrdkningen och berérda posters
verkliga virden, dels uppgér verkligt virde pa tillgdngs- och skuldsidan till samma
belopp. Likheten i verkliga varden gor att resultatet &r opaverkat av férandringarna i de
verkliga virdena. Med anledning av att effekterna inte dr vdsentliga har tidigare
perioders redovisade varden inte raknats om, med effekt att férdndringar i verkligt varde
uppstar forsta gangen 1 ar.

I samband med principdndringen har dven presentationen av balansrikningen féréandrats.
Belopp som tidigare redovisats som kundfordringar, bestdende av fakturerade rantor pé
utgivna fastighetslan, inkluderas i verkligt virde péd utgivna fastighetslan och belopp
som tidigare redovisats som upplupna rintekostnader inkluderas i verkligt virde pa
kapital- och vinstandelsldn. Lan med f6rfall inom 12 mé&nader klassificeras som
omséattningstillgdng respektive kortfristig skuld och lan med forfall efter 12 manader
fran bokslutsdagen klassificeras som anldggningstillgdng respektive ldngfristig skuld.

Den skillnad som finns i balansrdkningen mellan verkligt virde p& de utgivna
fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelslanen utgdrs av medel i bolagets kassa
och bank som inte d4nnu betalats vidare till investerarna eller investerats for
investerarnas rikning.

Fdljande belopp har retroaktivt omklassificerats frdn angivna poster till utgivna
fastighetsldn respektive kapital- och vinstandelsléan.

2019
31-dec
Kundfordringar (fakturerade rantor pa utgivna fastighetslin) 933 750
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter (upplupna réntekostnader) 3615204

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillampas

Publicerade nya och &ndrade IFRS med framtida tillampning bedéms inte komma att ha
négra visentliga effekter pd foretagets redovisning. Varken utgivna eller férviantade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstilldmpas.

Klassificering m.m.

Anldggningstillgdngar bestar i allt vdsentligt av belopp som fdérvintas atervinnas efter
mer 4n tolv ménader rdknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar bestdr i allt
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vasentligt av belopp som férvantas atervinnas inom tolv manader rdaknat 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 ar en del av bolaget som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och ddrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgdnglig. Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestar i utldning
till fastigheter i Sverige och foretagets ledning f6ljer inte upp ldngivningen per
geografiskt omréade, typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

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

Intakter

Apikals intdkter omfattar frimst férvaltningsarvode pé emitterad volym som intdktsfors
l6pande. I samband med utgivning av nya ldn erhéller Apikal dven ett arrangdrsarvode
fran lantagaren, vilket redovisas som intdkt nér ritten till arrangdrsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rénteintdkter tillfaller vinstandelslansinnehavarna.

Réanteintakter och rantekostnader

Rénteintdkter respektive -kostnader som presenteras for pd utldning i form av
fastighetslan respektive upplaning i form av kapital- och vinstandelslédn redovisas enligt
effektivrintemetoden, dven om fastighetsldnen och kapital- och vinstandelsldnen i dvrigt
redovisas till verkligt virde via resultatet. Effektivrdntan &r den rédnta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forviantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde.
Berdkningen av effektivrdntan innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna i form av transaktionskostnader och andra 6ver- och underkurser.

Inkomstskatt

Skatt pd arets resultat i resultatridkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt dr inkomstskatt f6r innevarande rékenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rdkenskapsérs inkomstskatt som &dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rakenskapsér till f61jd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvidnda skatteméssiga underskottsavdrag. Vérderingen
baseras pé hur det redovisade véardet for motsvarande tillgang dtervinns. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som dr beslutade fére balansdagen och har
inte nuvardeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det 4r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte
lingre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Utgivna fastighetslan och emitterade kapital- och vinstandelsladn redovisas till verkligt
véarde via resultatet, med rdnteintdkts- och rédntekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som ridnteintdkter och rintekostnader.
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Anledningen till att valet gjorts att redovisa dessa poster till verkligt vérde via resultatet
ir inkonsekventa effekter i resultat- och balansrikning ("accounting mismatch’) annars
skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras pa upplupet anskaffningsvérde och
hénsyn tas till principerna for forvantade kreditforluster vid virdering av utgivna
fastighetslan, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pé utgivna
fastighetsldn & ena sidan och kapital- och vinstandelslan & andra sidan, med anledning av
att modellen for forvintade kreditférluster inte géller for finansiella skulder. Eftersom
bolaget inte stdr ndgon kredit-, rante- eller annan risk i relation till utgivna
fastighetsldn, utan dessa risker absorberas av kapital- och vinstandelsldnen, skulle
upplupet anskaffningsvérde leda till ndimnda inkonsekventa effekter i resultat- och
balansrédkning.

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

Virderingen till verkligt viarde baseras i forsta hand pa transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelsldnen. Sddana priser anvénds i de fall de bedéms
vara tillrackligt ndra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vésentliga
férandringar bedéms ha skett i vardet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt virde pa kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt vdrde pa utgivna
fastighetslan berdknas som verkligt virde pd ndmnda skuld minus belopp som ldntagare
betalat till bolaget och som bolaget inte dnnu betalat vidare till innehavare av kapital-
och vinstandelsldnen.

I andra hand anvdnds fér virdering av verkligt varde en varderingsmodell for forvintade
kreditforluster dver lanets livstid och med justering for likviditetsrabatt som inkluderar
transaktionsarrangdrens uppskattade spread. Véarden enligt denna modell har i mgjligaste
mén stdmts av mot transaktionspriser.

Som noterats ovan, baseras redovisat viarde pa utgivna fastighetsldn och emitterade
kapital- och vinstandelsldn per utgdngen av 2019 pa de upplupna anskaffningsvédrden
som redovisats tidigare, med anledning av att omrékning till verkliga vérden inte
beddmts som vésentligt.

Ovriga tillgangar och skulder som utgér finansiella instrument har kort 16ptid och
redovisas till nominella belopp. Kreditriskerna och forviantade kreditférluster dr

ovésentliga.

Bolagets finansiella tillgdngar och skulder framgér i not 9 och 12.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar till anstdllda berdknas utan diskontering och redovisas som
kostnad nér de relaterade tjdnsterna erhalls.

/3
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Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker:

e Kreditrisk

» Likviditetsrisk
» Marknadsrisk
» Ryktesrisk

Kreditrisk

Verksamheten i bolaget medfér 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 fastighetsldn med ldmpliga
sidkerheter pa tillgdngssidan. Respektive ldntagares kreditvardighet, och ddrmed
forknippad nédvindig avkastning, bedéms i samband med utlaningstillféllet. Bolaget gér
en intern bedémning av risk och prisséttning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
vardering, fastighetsdgarens skuldsattningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens
hyresgéster. Baserat pa denna bedémning bestdms vilken ldgsta rénta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang f6ljs I6pande for utvéirdering av
eventuella dtgidrder. Investerarna i vinstandelsbevisen stér full kreditrisk i utldningen
och Apikals exponering mot fastighetsldn medfor darfor ingen reell kreditrisk for

bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat pd typ av motpart:

Total kreditriskexponering

2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Fordran pa stat och kommun 35 267 25 839
Fordran pa kreditinstitut 3 341 957 2 849 393
Foretag 165 991 630 169 433 750
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Summa 169 917 819 172 857 947

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk r risken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
betalningsférpliktelser. Apikal foljer l16pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av mdjligheten att ej kunna édterbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsidgarna &r beroende av att
fastighetslantagaren kan aterbetala utlinade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetsldnen forfaller till betalning och likviditet
inflyter eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen aterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket lag.
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En djupare analys av varje engagemang gors vi utldningstillfallet. Infér respektive
utldningstillfdlle samlar bolaget in information om potentiella ldntagare vilkets sedan
ligger till grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till bolagets
kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga beddmningar gors avseende lantagares
mojligheter att fullgéra dtaganden gentemot Apikal avseende rédntebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sikerheter samt en bedémning av ldntagares framtida
mdjlighet att omfinansiera lan.

Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strdvar efter att i mesta mdjliga man diversifiera riskerna i sin utldning samt
inom ramarna fér av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan 1&na ut till flera fastighetsbolag. I fall
dir det endast finns en enda l&ntagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
strdvar bolaget efter att linet inte star for en stor del av fastighetsbolagets totala
finansiering samt att underliggande fastighetsportfélj representerar tillfredsstidllande
diversifiering.

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

tidigast méjligt vid eventuell uppkommen kredithdndelse kunna sékerstélla ett sa, for
investerarna, forméanligt agerande som méjligt.
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Odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstaende 16ptid
2020-12-31
Varav forvintad
tidpunkt for
>in 3 mén < >idnlar < Summa dtervinning >12
Loptidsinformation Pianfordran <in 3 min An14r in 5 ir redovisat virde méanader
Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt forviintad tidpunkt fér dtervinning 2020
Tillgingar
Finansiella anligeningstillegingas - - - 165 991 630 165 991 630 165 991 630
Ovriga fordringar 61 594 18 048 - = 79 642 :
Fordran koncernforetag 355 488 - - - 355 488 -
Upplupna intikter s 548 965 - - 548 965 -
Kassa och bank 3 341 957 - - - 3 341 957 -
Summa tillgangar 3759 039 567 013 - 165 991 630 170 317 682 165 991 630
Skulder -
Kapital- och vinstandelslin - - - 168 415 157 - 168 415 157 -168 415157
Leverantdrsskulder - - 34181 - - - 34181 -
Ovriga skulder - 45128 - - - - 45 128 -
Skulder koncernforetag - - 511953 - - - 511 953 -
Upplupa kostnader - - 346 366 - - - 346 366
Summa skulder - 45128 - 892500 - - 168415157  -169352785 - 168 415157
2019-12-31
Varav forvintad
tidpunkt for
>in 3 mén < >dnlar < Summa atervinning >12
Loptidsinformation Pa anfordran <in 3 man in1éar an 5 ar redovisat virde mdanader
Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt férvintad tidpunkt for dtervinning 2019
Tillpingar
Finansiella anlagpningstillginga - - - 169 433 750 169 433 750 169 433 750
Ovriga fordringar 52 166 - - - 52 166 -
Fordran koncernforetag - - - = = =
Upplupna intikter - 548 965 - - 548 965 -
Kassa och bank 2 849 393 - - - 2 849 393 -
Summa tillgdngar 2901 559 548 965 - 169 433 750 172 884 274 169 433 750
Skulder -
Kapital- och vinstandelslin - - - 170 652 629 - 170 652 629 - 170 652 629
Leverantérsskulder - - 1675 - - - 1675 -
Ovriga skulder - - - - -
Skulder koncernféretag - -1018 203 - - - 1018203 -
Upplupa kostnader - - 579 244 - - - 579 244 -
Summa skulder - -1599 122 - - 170 652 629 -172 251751 - 170 652 629
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Marknadsrisk

Marknadsrisk dr att risken for att verkligt viarde pé eller framtida kassafléden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férédndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgérs av rinterisk.

Rénterisk ar risken att vérdet pé finansiella instrument varierar pd grund av férdndringar
i marknadsréntor. Rénterisk kan leda till férdandringar i verkliga varden och férdndringar
i kassafloden. En betydande faktor som paverkar rédnterisken ar rantebindningstigen.
Apikals utldning sker till fast rédnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas fran
den rénta som utlaningen genererar. Det vill sdga att inldningen i de allra flesta fall sker
till rorlig rdnta med ett avtalat férvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att
rédntemarginalen forblir oférdndrad 6ver tid. Verksamheten genererar sdledes ingen reell
ranterisk. Ryktesrisk dr risken att bolaget givet en eller flera kredithéndelser i utgivna
ldn, kommer ha svart att attrahera nytt investerarkapital.

Kanslighetsanalys

Da bolagets verksamhet dr utformad sa att utlning till fastighetsigaren sker till fast
rianta och kostnadsrénta till vinstandelsdgaren baseras pa den ridnta utldningen till
fastighetsdgaren genererar far en férdndring av marknadsréntorna ingen effekt pé
Apikals resultat och ingen kénslighetsanalys presenteras i denna arsredovisning. Virdet
pa tillgangen och skulden kan dock &ver tid fordndras men kommer ej visentligt pdverka
Apikals totalresultat.

Not 4 Nettoomsittning

2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Férvaltningsarvode 2183 926 1201 589
Ovriga intikter - 320
Summa 2183 926 1201 909
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 - 2018/2019
jan-dec sept-dec
Ovriga konsultkostnader - 537 500
Ovriga administrativa kostnader 1761 082 944 735
Summa 1761082 1482 235
Revisionskostnader

KPMG har under 2020 fakturerat bolaget 199 250 (44 188) kr. Kostnaden avser revision
av verksamheten och med verksamheten forenliga uppdrag samt limnade rapporter.

Revisionsarvodet ir enligt prospekten en tilldten kostnad men har under 2020 ej belastat
vinstandelsdgarna.

Not 6 Rinteintdkter och liknande poster

2020 2018/2019

jan-dec sept-dec
Rianteintikter hinforliga ll fastighetslan 13242 751 6918 479
Ovriga rinteintakter 54 -
Summa 13 242 825 6 918 479

Not 7 Rintekostnader och liknande poster

2020 2018/2019

jan-dec sept-dec
Rantekostnader hinforliga till investerare 13 242 771 6918 479
Ovriga rintekostnader 26 130
Summa 13 242 797 6 918 609

2
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Not 8 Skatt pa arets resultat

2020 2018/2019 .
jan-dec sept-dec
Skatt pi drets resultat 90 492 30 771
Avstdmning effektiv skatt
Resultat fore skatt 422 866 138 294
Skattekostnad 21,4% 90 492 30 425
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 6 347
Ej skattepliktiga intakter (6) -
Redovisad effektiv skatt 90 492 30 771
Not 9 Utgivna fastighetslan
2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Ingaende balans 169 433 750
Nyanskaffningar - 169 433 750
Aterbetalningar : - -
Foriandring i verkligt virde (3 442 120) -
UB finansiella anliggningstilloangar 165 991 630 169 433 750
Redovisat virde 165 991 630 169 433 750

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020 2018,/2019

jan-dec sept-dec
Forvaltningsarvode 548 965 548 965
Summa 548 965 548 965

Forvantade kreditforluster pd forvaltningsarvode beddms vara ovésentliga med
anledning av de relativt sma beloppen och den korta 16ptiden.
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Not 11 Kassa och bank

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

Per den 31 december 2020 var allt tillgdngligt kapital utlanat.

Not 12 Kapital- och vinstandelslan

2020 2018/2019

jan-dec sept-dec
Amortering 2-5 ar 168 415 157 170 652 629
Amortering efter 5 ir - -
Summa 168 415 157 170 652 629

Kapital- och vinstandelsbevisen har klassificerats som andra ldngfristiga skulder vilka
véarderas till upplupet anskaffningsvirde. Vid férfall kommer det redovisade virdet av
respektive kapital- och vinstandelsldn uppgé till nominellt belopp.

Kapital- och Forfallo- Nominellt
vinstandelslan datum varde
Apex 2019 2024-05-17 = 171 850 000

Summa 171 850 000
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Investerarredovisning

De kapital- och vinstandelslan som har emitterats 16per med avkastning frdn och med
férsta emissionstillfallet 2019-05-14. Av tabellen nedan framgar resultatet for
investerarna:

2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Rinteintikter hinforliga dll fastighetslan 13 242 772 6 918 479
Opvriga intikter 45 403 897 028
Forvaltningsarvode (2 183927 (1 201 589)
Periodiserade kostnader (687 400) (365 139)
Periodens kostnader (288 009) (356 985)
Utbetalt till investerare 10 128 839 5 891 794
Not 13 Upplupna kostnader
2020 2018/2019
jan-dec sept-dec
Ovriga upplupna kostnader 346 366 579 244
Summa 346 366 579 244

Not 14 Niarstaende

Bolaget har en nirstidenderelation med sitt systerbolag Apikal Fastighetspartner AB.
Transaktioner med nirstiende dr prissatta pd marknadsmiassiga villkor. Transaktioner
mellan bolagen har skett i form av 1an. Per periodens slut har Apikal Fastighetspartner II
AB en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 512 (1 018) tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgdr 26 000 tkr utlaning till Kvalitena Sutaren 14 AB.
Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Kvalitena Sutaren 14 AB samt deldgare i Apikal

Fastighetspartner AB. Lanet till Kvalitena Sutaren 14 AB dr pd marknadsméssiga grunder
och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Not 15 Hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser har intridffat efter balansdagen.
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Information om redovisade varden per kategori av finansiella instrument

2020-12-31

Verkligt virde  Upplupet
via resultatet anskaffningsvirde Summa

Finansiella anliggningstillgingar
Fastighetslin 165991 630 165 991 630
Ovriga fordringar 79 642 79 642
Fordran koncernforetag 355 488 355 488
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 3341 957 3 341 957
Summa finansiella tillgangar 165 991 630 4326 052 170 317 682
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 168 415 157 168 415 157
Leverantérsskulder 34 181 34181
Ovriga skulder 557 081 557 081
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 168 415 157 937 628 169 352 785
2019-12-31

Upplupet

anskaffningsvirde Summa
Finansiella anlidggningstillgingar
Fastighetslan 169 433 750 169 433 750
Ovriga fordringar 52 166 52 166
Fordran koncernféretag - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 2849 393 2849 393
Summa finansiella tillgangar 172 884 274 172 884 274
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 170 652 629 170 652 629
Leverantdrsskulder 1675 1675
Ovriga skulder 1018 203 1018 203
Upplupa kostnader och férutbetalda intdkter 579 244 579 244
Summa finansiella skulder 172 251 751 172 251 751
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Verkligt virde beddms for samtliga finansiella tillgangar och skulder inte skilja sig
visentligt fran redovisat virde.

Verkligt varde pa fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafléden och risker, vilka utgdrs av ldntagarnas betalning av
rédnta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
virde pa dessa uppgar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall da lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslédnen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetsldn. Viardet pé kapital- och vinstandelsldnen &r i dessa fall hogre
dn virdet pa fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund foér verkligt varde pa béde fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelslanen. I de fall viarderingen baseras pé transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden f6r vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgoér varderingen en
nivé 2-véardering i hierarkin for verkliga vidrden. I de fall virderingen gérs med
viarderingsmodell, vid avsaknad av anvdndbara transaktionspriser, utgdr varderingen fran
nominellt virde och upplupen rénta och baseras pa en bedémning av likviditetsrabatt
(frdmst i form av spread uttagen av arrangdr), respektive ldntagares kreditvardighet,
forvédntad forlust vid fallissemang och férviantningar om fértida inlésen. Den samlade
bedémningen &r att krediternas verkliga virde dr ndra nominellt virde plus upplupen
rianta. I verkligtvirdehierarkin inom IFRS utgér bedomningar av flera av parametrarna
indata i niva 3. Effekterna av dessa parametrar dr, som noterats, dock inte vésentliga;
varvid den totala modellvdrderingen bedéms utgdra en nivd 2-viardering.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstidllande direktdren forsdkrar att drsredovisningen har uppréttats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen ger en réttvisande bild av bolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberidttelsen for bolaget ger en rittvisande dversikt over utvecklingen av
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Undertecknande

Stockhol/m den 15 februari 2021

atrik Carlstedt artin Fredriksson

Ordférande Verkstdllande Direktér

Andreas Hakansson

Var revisionsberittelse har avlamnats den 15 februari 2021.

KPMG AB
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REVISIONSDeratlelSe

Till bolagsstdmman i Apikal Fastighetspartner Il AB (publ), org. nr 559171-3457

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Apikal Fastighetspartner Il AB (publ) for ar 2020 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 5-6.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Apikal Fastighetspartner Il AB (publ)s finansiella stalining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen &r 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Apikal Fastighetspartner Il AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,

inga foérbjudna tjénster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderftretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillradckliga och &ndamalsenliga som grund fér 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 fér revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av intdkter

Se not 4 och redovisningsprinciper pa sidan 12 och framat i arsredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Bolagets intékter bestar primart av arrangérsarvode samt
forvaltningsarvode. Arrangdrsarvode &r ett férutbestamt
engangsarvode bolaget erhaller for att formedla fastighetslan i
samband med utgivandet av nya obligationer baserat pa emitterad
volym. Férvaltningsarvode &r ett arvode bolaget erhaller I6pande
baserat pa emitterad volym. Bolaget redovisar sina intékter i
enlighet med IFRS 15 Intakter vilket innebér att bolaget redovisar
intakterna till verkligt varde nar de kan berdknas tillférlitligt och i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodogéras bolaget.

Intéktsredovisning &r ett sarskilt betydelsefullt omrade da det
omfattar vésentliga belopp, intdktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och da bolagets organisation &r liten varfor
intern kontroll genom arbetsférdelning férsvaras. Risken &r att
intakterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas till fel belopp.

Med ovanstédende som grund goér vi bedémningen att det finns risk
for felaktigt upptagna intékter.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har kontrollerat att de redovisade intdkterna &r upptagna i enlighet
med IFRS 15. Vi har i vart arbete bland annat fokuserat pa;

- Utvardering av beskrivning och design av bolagets interna
kontroll kopplat till intakter

- Inspektion av manuella bokfaringsordrar i bokslutet

- Granskning av bolagets berdkningar av forvaltningsarvode
samt arrangérsarvode utifran signerade avtal

- Inspektion av bolagets kreditbedémningar avseende ford-
ringar som ligger till grund for forvaltningsarvodet

Test av avklipp avseende intakter for att sékerstalla att intaktsforing
skett under ratt period

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéndig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedémningen av bolagets férmaga att

fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet 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 sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
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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 arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhadmtar revisionsbevis som &r
tillréackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om [d&mpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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, déribland
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 farhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgédrder som har vidtagits.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning for Apikal
Fastighetspartner Il AB (publ) for ar 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Apikal Fastighetspartner Il AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
foérsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

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

organisation &r utformad sa att bokfaringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angel&genheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis foér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
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att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r farenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar 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 prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
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granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6 och fér att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebéar att var
granskning av bolagsstyrningsrappaorten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért 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 tillrdcklig 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 &r férenliga med arsredovisningens 6vriga delar samt &r i Sverensstdammelse med

arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner Il AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 11 februari
2020. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2018.

Stockholm den 15 februari 2021

-

KPMG AB
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