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

Styrelsen och den Verkstédllande direktdren for Apikal Fastighetspartner AB (publ), org nr
556921-1708, redovisar hiarmed verksamheten for ar 2021.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
latt industri och blandad anvidndning. Utlaning 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.

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

VD har ordet

Vi har under 2021 bevittnat en fortsatt positiv utveckling pé den svenska
fastighetsmarknaden, detta trots restriktioner i sparen av Corona pandemin.
Bostadsmarknaden har hittills inte paverkats negativt utan vi har snarare bevittnat en
positiv prisutveckling. Likasé har transaktionsvolymerna inom den kommersiella sektorn
varit hoga under aret. Det bevittnar dven fastighetsrddgivaren Newsec som summerar
transaktionsvolymen for den svenska kommersiella fastighetsmarknaden till hela 402
miljarder kronor.

Apikals fokus har under aret naturligt hamnat pa vara lantagare och befintliga krediter.
Apikal under aret haft ett forfall i virdepappret Apex 9 som aterbetalade enligt plan
2021-11-03. Detta innebar en amortering om 100% av nominellt virde vilket motsvarar
ett amorteringsbelopp om 91 750 000 SEK. Vi har under aret dven behandlat en fortida
amortering 1 Apex 10 dér vi genom andelslaneinnehavarnas godkdnnande ldmnat ett nytt
lan inom befintlig ram.

Dessvirre har vi under aret lagt mycket tid och arbete pa utvecklingen av
konkursforfarandet i Nordic City Properties och Apex 5. Vi har bland annat genomfort
en samtyckesdvning dir andelldneinnehavarna har godkéint forslagen som Apikal la fram
i det skriftliga forfarandet, i korthet en tillfillig férldngning av Andelsldnen under en
period om ytterligare femton (15) ménader frdn Final Repayment Date, d.v.s. till och
med 3 januari 2023.

Vi har under aret tillsammans med Strivo arrangerat och bjudit in till telefonkonferenser
i syfte att halla investerare informerade om utvecklingen i Apex 5. Apikals mélséttning
ar att i tillagg till att ldgga upp information pa var hemsida att halla telefonkonferenser
med 14 dagars mellanrum for att kunna ge andelsidgare & rddgivare kontinuerliga
uppdateringar i takt med att processen gar framét.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Utveckling av bolagets verksamhet

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner AB utan fokus har
primért legat p& hantering av befintliga lan, amorteringar och vidareutldning.

Bolaget emitterade vid tre tillfidllen, totalt 262 st kapital- och vinstandelslan dér en av
lantagarna valt att amortera sitt 1an i fortid. Apikal har kreditprovat en ny lantagare dér
lamnandet av det nya lanet krdver enligt Villkoren samtycke frdn innehavarna. En
samtyckesdvning genomfordes med 100% samtycke till vidareutldning. Lantagaren avser
att anvdnda lanebeloppet for utveckling och forddling av befintligt fastighetsbestand.

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

Verksamheten dr finansierad med eget kapital samt kapital och vinstandelslan.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelsldnen har loptid till;

Apex 5 (nom. Belopp 226 mkr) 2023-01-03
Apex 7 (nom. belopp 205 mkr) 2022-02-17
Apex 8 (nom. belopp 41 mkr) 2022-06-22
Apex 10 (nom. belopp 65,5 mkr) 2023-06-14

Réntenivan pa lanen till investerarna efter avgifter (netto) ligger i det indikerade spannet
om 5,00 - 6,75%, for samtliga Apex-produkterna, och sédkerheterna dr i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

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

Apikal Fastighetspartner AB (publ) meddelar 20 oktober 2021 att innehavarna av
kapital- och vinstandelsldanen med ISIN SE0007100557 utgivna av Apikal
Fastighetspartner AB (publ) i enlighet med villkor for kapital- och vinstandelslan for
Apex V, ursprungligen daterade den 22 juni 2015 har fattat beslut i det skriftliga
forfarande som Apikal kallade till den 28 september 2021.

Apikal kan meddela att andelldneinnehavarna har godkéint forslagen som Apikal la fram i
det skriftliga forfarandet, i korthet (i) en tillfédllig forldngning av Andelsldnen under en
period om ytterligare femton (15) manader fran Final Repayment Date, d.v.s. till och
med 3 januari 2023 och (ii) forlangning av andelslansinnehavarkommitténs mandat till
den tidigare tidpunkten av (1) den dag d& Andelslanen &terbetalts i dess helhet och (2) 3
januari 2023.

Apikal har i enlighet med villkor for kapital- och vinstandelsldn med ISIN
SE0007100557 for Apex 5, ursprungligen daterade den 22 juni 2015 och enligt beslut av
innehavarna av Andelsldnen ldmnat l1an till Nordic City Properties AB (publ). NFF
Nordic AB (org.nr. 556671-5297) dger 100 % av aktierna i lantagande bolag. Som
sikerhet for Nordic City Properties AB (publ) skuld till Apikal har NFF pantsatt
samtliga aktier i lantagaren till Apikal. Lantagaren meddelade den 6 juli 2021, efter egen
ansOkan hos Stockholms tingsritt att man forsatt bolaget i konkurs.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Forvéantningarna och forhoppningen ligger primért pa att vi hittar en 16sning i Apex 5
som vi arbetat med under det gdngna aret. Forhoppningen dr att under 2022 aterigen
kunna fokusera pé& nyutldning dir vi redan nu for dialog med flertal aktorer om
finansieringsmojligheter.

Resultat och stillning

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgar till 1 937 (7 399) tkr.
Rorelseresultatet for aret uppgér till 1 295 (5 885) tkr.

Laneportfoljen inklusive upplupna réantor uppgar vid arets slut till 471 207 (816 674) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rdntor uppgick vid periodens slut till 525 452 (838 927) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 2 323 (6 550) tkr.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Flerarsjamforelse

2021 2020 2019 2018 2017
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Totala tillgdngar 530 598 048 848 027 354 911 800 171 991 187 963 1 010 608 419
Eget kapital 2 322 728 6 549 757 5282 622 5748 183 4316 616
Soliditet* 0% 1% 1% 1% 0%
Justerad soliditet (Yo)** 4% 21% 8% 15% 14%
Arets resultat 1522 971 5767 135 4 534 439 5031 566 3 601 496
Rorelseresultat 1295 441 5 884 832 4275 223 5431 146 4 235 470
Avkastning pa eget kapital(%/o)*** 66% 88% 86% 87% 83%
Avkastning pa totalt kapital(%/o)**** 0% 1% 0% 0% 0%
Antal anstillda vid periodens slut 2 2 2 2 2
Rorelsresultat per anstilld 647 721 2942 416 2137 612 2715573 2117 735

*Berdknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgingar vid petriodens slut.
**Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgangar exklusive fastighetslan
vid periodens slut.

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

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

*+*Berdknat som periodens resultat dividerat med totala tillgangar vid periodens slut.

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stdllning f6ljs upp lopande genom att ett manadsbokslut upprittas
varje manad 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 gar
igenom av VD sammanstillt material om lantagare och underliggande fastighet(er). Efter
genomgang av material och moéte i kreditkommittén ges rekommendation till Apikals
styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande digandet i bolaget hinvisas ovan till rubriken ”Agarférhéllanden” pé sid 3.
Det finns inga begrédnsningar i frdga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid
en bolagsstimma.

Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledamdter och suppleanter viljs arligen pa arsstdimman for tiden intill slutet
av den forsta drsstimman som hélls efter det ar da ledamoten eller suppleanten utséags.
For dndring av bolagsordningen géller aktiebolagslagens krav.

Det finns inga av arsstimman ldmnade bemyndiganden till styrelsen att besluta att
bolaget ska ge ut nya aktier eller forvirva egna aktier.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Riktlinjer f6r ersattning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om f6éljande riktlinjer avseende ersittning.
Erséttning till verkstdllande direktoren utgdrs av grundlén. Verkstidllande direktdren har
vidare sex manaders dmsesidig uppsiagningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Véasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen péd 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 dr framgangsrika
Okar efterfragan 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 mdojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
p& marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig baring p& bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pé dess verksamhet.

Finansiella Risker

Bolaget dr utsatt for frimst 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 sdkerheter pa tillgdngssidan.
Respektive lantagares kreditviardighet, och ddrmed forknippad nddvédndig avkastning,
bedoms i samband med utldningstillfidllet. Bolagets bedomning av risk- och prissittning
tar bland annat hdnsyn till fastighetens védrdering, fastighetsédgarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsédgarens hyresgéster. Baserat pa bedomningen bestdms
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 utldningen och Apikals exponering mot
fastighetslan medfor déarfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av mojligheten att ej kunna aterbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan terbetala 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 4r mycket l1ag.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Marknadsrisk

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

Apikals utlaning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frdn
den rénta som utldningen genererar. Inldningen sker till rérlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att rdintemarginalen forblir
ofordndrad over tid. Verksamheten genererar sédledes ingen reell rdnterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithédndelser i utgivna ldn, kommer ha svart att
attrahera nytt investerarkapital.

Ovrigt
Merparten av bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr, noterade pa Nordic Derivatives
Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market (NGM) AB.

Forslag till disposition betriffande bolagets vinst

Till Arsstimmans férfogande finns f6ljande belopp i kr

Balanserat resultat 299 757
Arets Resultat 1522971
Summa 1822 728

Styelsen foreslar att staende vinstmedel disponeras enligt f6ljande

Balanseras i ny rikning 1822 728
Summa 1822 728

Vad betriffande foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhorande bokslutskommentarer.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Resultatrakning
2021 2020
jan-dec jan-dec
Rorelsens intdkter Not
Nettoomsittning 5741875 10552500
Ovriga rorelseintikter 735 586 595 793
6477 461 11148 293
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (1784 378) (1 868 034)
Personalkostnader (3397 642) (3 395 427)
Rorelseresultat 1295 441 5 884 832
Finansiella poster
Rinteintidkter och liknande poster 47332288 70977 442
Rintekostnader och liknande poster (46 690 832) (69 463 715)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin 16 632 014 (37 274 575)
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin (16 632 014) 37 274 575
Resultat fore skatt 1936 897 7 398 559
Skatt pa drets resultat (413 926) (1 631 424)
Arets resultat* 1522 971 5767 135

*Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Balansrakning
2021 2020

31-dec 31-dec
Tillgangar Not
Abnldggningstilleangar
Utgivna fastighetslin 10 62 593 974 301 204 987
Summa anlidggningstillgéngar 62 593 974 301 204 987
Omsattningstillgangar
Utgivna fastighetslin 10 408 613 047 515 469 188
Ovriga fordringar 824 710 424 009
Fordran koncernfretag 15 3400 1522 947
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 11 778 750 2 562 656
Kassa och bank 12 57 784 167 26 843 567
Summa omsittningstillgingar 468 004 074 546 822 367
Summa tillgangar 530 598 048 848 027 354
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 299 757 282 622
Periodens resultat 1522971 5767 135
Summa eget kapital 2 322 728 6 549 757
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 13 64 629 374 307 502 548
Summa langfristiga skulder 64 629 374 307 502 548
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 13 460 822 780 531 424 046
Leverantrsskulder 1618 397 291 823
Aktuella skatteskulder 258 270 686 568
Skuld koncernféretag 59 406 -
Ovriga skulder 214 311 765 288
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 14 672 782 807 324
Summa kortfristiga skulder 463 645 946 533 975 049
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 530 598 048 848 027 354
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Rapporter 6ver forandringar 1 eget

kapital

2021-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2021 500 000 282622 5767135 6549 757
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 5767135 (5767 135) 0
Periodens resultat 1522971 1522971
Utdelning (5 750 000) (5 750 000)

Utgédende balans per 31 december 2021

500 000 299 757 1522971 2 322 728

Under 2021 limnades utdelning med 11,50 kr per aktie, totalt 5 750 000kr

2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2020 500 000 248182 4534439 5282621
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 4534439 (4 534 439) 0
Periodens resultat 5767135 5767 135
Utdelning (4 500 000) (4 500 000)

Utgédende balans per 31 december 2020

500 000 282621 5767135 6 549 756

Under 2020 limnades utdelning med 9 kr per akite, totalt 4 500 000kr
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Rapport over kassafloden

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

2021 2020
jan-dec jan-dec
Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1936 897 7 398 559
Betald inkomstskatt (842 224) (1 595 750)
1094 673 5 802 809
Forindringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 7761 326 28 989 043
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder (9 053 954) 1554 729
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (197 955) 36 346 581

Investeringsverksamheten

Utgivna fastighetslin

(20 000 000)

(70 000 000)

Aterbetalda fastighetslin 377 300 000 30 000 000
Kassaflode fran Investeringsverksamhet 357 300 000 (40 000 000)
Finansierinsgverksamheten

Utdelning (5 750 000) (4 500 000)
Emission av vinstandelslin 1798 945 3 548 146
Aterbetalning av vinstandelslin (322 210 390) (32773 629)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (326 161 445) (33 725 483)
Periodens kassafléde 30 940 600 (37 378 902)
Likvida medel vid periodens borjan 26 843 567 64 222 469
Periodens kassaflode 30 940 600 (37 378 902)
Likvida medel vid periodens slut 57 784 167 26 843 567
Betalda rintor som ingar i kassaflédet fran

den l6pande verksamheten

Erhillen rinta 47 332 288 70 977 442
Erlagd rinta 46 690 832 69 463 715
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Uppgifter om foretaget

Denna arsredovisning avges per 31 december 2021 och avser Apikal Fastighetspartner
AB (publ). Bolaget ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sdte 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, upprittats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) séddana de antagits av EU samt i
enlighet med arsredovisningslagen. RFR 2 innebir att av EU antagna IFRS tillimpas sa
langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hidnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal innehar inga
dotterforetag, varfor ingen koncernredovisning uppréttas.

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktdren
den 14 februari 2022. Bolagets resultatrdkning och balansrédkning blir féreméal for
faststillelse pd drsstimman den 9 mars 2022.

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 a4r svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvaluta. Det
innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om
inte annat anges, ar presenterade i kronor.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt gér 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 gors om dndringen endast pdverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Nya IFRS som d@nnu inte borjat tillampas

Publicerade nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning bedéms inte komma att ha
négra vasentliga effekter pé foretagets redovisning. Varken utgivna eller forvédntade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstilldmpas.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Klassificering m.m.

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

Roérelsesegmentrapportering

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 tillgdnglig. Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestar i utlaning
till fastigheter i Sverige och foretagets ledning foljer inte upp langivningen per
geografiskt omrade, typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

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

Intakter

Apikals intdkter omfattar framst forvaltningsarvode pd emitterad volym som intdktsfors
16pande. I samband med utgivning av nya lan erhaller Apikal dven ett arrangdrsarvode
fran lantagaren, vilket redovisas som intdkt nér rétten till arrangdrsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rianteintdkter tillfaller vinstandelsldnsinnehavarna.

Réanteintdkter och rantekostnader

Rénteintékter respektive -kostnader som presenteras for pa utldning i form av
fastighetslan respektive uppléning i form av kapital- och vinstandelslan redovisas enligt
effektivrintemetoden, dven om fastighetsldnen och kapital- och vinstandelslanen i 6vrigt
redovisas till verkligt vdarde via resultatet. Effektivrantan dr den rdnta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde.
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 resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt 4r inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt d4r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rdkenskapsér till foljd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for
mdjligheten att i framtiden anvédnda skatteméssiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pé hur det redovisade viardet for motsvarande tillgang atervinns. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har
inte nuvéirdeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den méan det dr sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa 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 vinstandelsladn redovisas till verkligt
véirde via resultatet, med ridnteintdkts- och rintekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som rénteintdkter och rdntekostnader.

Anledningen till att valet gjorts att redovisa dessa poster till verkligt virde via resultatet
ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansrdkning (accounting mismatch’) annars
skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras pa upplupet anskaffningsvédrde och
hénsyn tas till principerna for forviantade kreditforluster vid virdering av utgivna
fastighetslan, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade vdrdena pé utgivna
fastighetslan & ena sidan och kapital- och vinstandelslan 4 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 vinstandelsldnen, skulle
upplupet anskaffningsvéirde leda till nimnda inkonsekventa effekter i resultat- och
balansrdkning.

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

Virderingen till verkligt virde baseras i forsta hand pa transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelslanen. Saddana priser anviands i de fall de beddoms
vara tillrackligt nédra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vésentliga
fordndringar bedoms ha skett i virdet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt varde pa kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt virde 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 vinstandelslanen.

I andra hand anvénds for virdering av verkligt varde en virderingsmodell for forvintade
kreditforluster 6ver lanets livstid och med justering for likviditetsrabatt som inkluderar
transaktionsarrangorens uppskattade spread. Virden enligt denna modell har i mojligaste
mén stdmts av mot transaktionspriser.

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

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

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

Ersattningar till anstallda

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

Bolaget dr 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 ldmpliga
sikerheter pa tillgdngssidan. Respektive lantagares kreditvardighet, och ddrmed
forknippad ndédvindig avkastning, bedoms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget gor
en intern beddmning av risk och prissittning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
véirdering, fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens
hyresgéster. Baserat p4 denna beddmning bestims vilken ldgsta rdnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang foljs 16pande for utvardering av
eventuella dtgirder. Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen
och Apikals exponering mot fastighetslan medfér darfor ingen reell kreditrisk for
bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat pd typ av motpart:

Total kreditriskexponering

2021 2020
jan-dec jan-dec
Fordran pa stat och kommun 1691 529
Fordran pa kreditinstitut 57 784 167 26 843 567
Foretag 471 207 021 816 674 175
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 778 750 2 562 656
Summa 529 771 629 846 080 927

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
betalningsforpliktelser. Apikal foljer l6pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av mojligheten att ej kunna &terbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan aterbetala utldinade 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 l1ag.

En djupare analys av varje engagemang gors vi utlaningstillfdllet. Infér respektive
utldningstillfdlle samlar bolaget in information om potentiella lantagare 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 rdntebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sékerheter samt en bedomning av ldntagares framtida
mdjlighet att omfinansiera lan.

Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strivar efter att i mesta mojliga man diversifiera riskerna i sin utlaning samt
inom ramarna for av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan 1ana ut till flera fastighetsbolag. I fall
dir det endast finns en enda ldntagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
stridvar 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 lantagare for att

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

Odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstaende loptid

2021-12-31
Varav forviantad
tidpunkt for
>dn 3 mén < >dnlar < Summa atervinning >12
Loptids- information P34 anfordran  <iin 3 man ian 1ar in 5 ar redovisat virde manader

Kontraktuellt dterstdende 16ptid (redovisat virde) samt férvintad tidpunkt for atervinning 2021

Tillgangar

Finansiella anligoningstillods - 195 303 021 213 310 026 62593 974 471207 021 471 207 021
Kundfordringar - - - - -

Ovriga fordringar - 824 710 - - 824 710

Fordran koncernféretag 3400 - - - 3400

Upplupna intikter - 778 750 - - 778 750

Kassa och bank 57 784 167 - - - 57 784 167

Summa tillgdngar 57 787 567 196 906 481 213 310 026 62 593 974 530 598 048 471 207 021
Skulder -

Kapital- och vinstandelslin - -199 950 440 -260 872 340 - 64629374 -525 452 154 525 452 154
Leverantorsskulder - - 1618397 - - - 1618 397

Ovriga skulder - - 472 581 - - - 472581

Skulder koncernforetag - 59 406 - - - - 59 406

Upplupa kostnader - - 672782 - - - 672 782

Summa skulder - 59 406 -202 714 200 -260 872 340 - 64629 374 -528 275 320 525452 154
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2020-12-31

Nominella/odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstaende 16ptid

Varav forvantad
tidpunkt for
>in1ar < Summa

an 5 ar

>4n 3 man < atervinning >12

Loptids- information P4 anfordran  <4n 3 man in 1ar redovisat virde manader

Kontraktuellt dterstdende 16ptid (redovisat virde) samt forvintad tidpunkt for atervinning 2020

Tillgingar

Finansiella anlidgeningstillgds - 204 737 354 310 731 835 301 204 986 816 674 175 816 674 175
Kundfordringar - - - - -

Ovriga fordringar 7246 416 763 - - 424 009

Fordran koncernforetag 1522947 - - - 1522 947

Upplupna intikter - 2562 656 - - 2562 656

Kassa och bank 26 843 567 - - - 26 843 567

Summa tillgangar 28 373 760 207 716 773 310 731 835 301 204 986 848 027 354 816 674 175
Skulder -

Kapital- och vinstandelslan -209 237 354 -322 186 692 - 307 502 548 -838 926 594 838 926 594
Leverantorsskulder - 291 823 - - - 291 823

Ovriga skulder - 1451856 - - - 1451856

Upplupa kostnader - 807 324 - - - 807 324

Summa skulder -211 788 357 -322 186 692 - 307 502 548 -841477 597 838 926 594

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgdrs av ranterisk.

Rénterisk ar risken att virdet pa finansiella instrument varierar pa grund av fordndringar
i marknadsréantor. Rénterisk kan leda till fordndringar i verkliga vidrden och fordndringar
i kassafloden. En betydande faktor som paverkar rédnterisken dr rdntebindningstigen.
Apikals utldning sker till fast rdnta och ersédttningen till andelsinnehavarna betalas fran
den rdnta som utlaningen genererar. Det vill sdga att inldningen i de allra flesta fall sker
till rorlig rdnta med ett avtalat forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att
rintemarginalen forblir oférdndrad 6ver tid. Verksamheten genererar sdledes ingen reell
ranterisk. Ryktesrisk ar risken att bolaget givet en eller flera kredithdndelser i utgivna
lan, kommer ha svart att attrahera nytt investerarkapital.
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Kanslighetsanalys

Da bolagets verksamhet dr utformad sa att utladning till fastighetsédgaren sker till fast
rdnta och kostnadsrénta till vinstandelsédgaren baseras p& den rénta utldningen till
fastighetsdgaren genererar far en forindring av marknadsridntorna ingen effekt pé
Apikals resultat och ingen kénslighetsanalys presenteras i denna arsredovisning. Virdet
pa tillgangen och skulden kan dock 6ver tid fordndras men kommer ej véisentligt paverka
Apikals totalresultat.

Not 4 Nettoomsittning

2021 2020
jan-dec jan-dec
Arrangdrsarvode - 1325 000
Forvaltningsarvode 5741 875 8 860 000
Ovriga intikter - 367 500
Summa 5 741 875 10 552 500

Not 5 Ovriga externa kostnader

2021 2020
jan-dec jan-dec
Ovriga konsultkostnader 1132 406 610 744
Ovriga administrativa kostnader 651 972 1 257 290
Summa 1784 378 1868 034

Revisionskostnader
KPMG har under 2021 fakturerat bolaget 100 156 (348 488) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten férenliga uppdrag samt limnade

rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tilldten kostnad och har under 2021
belastat vinstandelsdgarna.
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2021 2020

Medeltalet anstillda jan-dec jan-dec
Totalt antal anstillda 2 2
varav kvinnor - -
Loner, ersittningar m.m.

Loéner och ersittningar till VD 1359 620 1416 492
Loéner och ersittningar till Gvriga anstillda 855 360 795 056
Loner och ersittningar till styrelsen - -
Pensionskostnader till VD 307 582 336 168
Pensionskostnader till 6vriga anstillda 65 772 68 328
Sociala kostnader, VD och styrelse 428 393 502 992
Sociala kostnader, 6vriga anstillda 354 879 249 435
Ovriga personalkostnader 26 036 26 956
Summa 3 397 642 3 395 427

Foretagsledningen bestdr av 1 person (andel kvinnor 0 %).

Styrelsen bestir av 3 personer (andel kvinnor 0 %).

Ersdttning utgar till ledamot i kreditkommittén med 7 500 kr per moéte.

Avgangsvederlag for VD uppgar till sex manadsloner vid 6msesidig uppségning.

Not 7 Rinteintikter och liknande poster

2021 2020
jan-dec jan-dec
Rinteintikter hinforliga till fastighetslan 47 320 907 70 972 094
Ovriga rinteintikter 11 381 5 348
Summa 47 332 288 70 977 442

Not 8 Riantekostnader och liknande poster

2021 2020
jan-dec jan-dec
Rintekostnader hinforliga till investerare 46 688 938 69 454 802
Opvriga rintekostnader 1894 8913
Summa 46 690 832 69 463 715
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2021 2020

jan-dec jan-dec
Skatt pa érets resultat 413 926 1631 424
Summa
Avstimning effektiv skatt
Resultat f6re skatt 1936 897 7 398 559
Skattekostnad 20,6% (21,4%) 399 000 1583 292
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 14 926 48 132
Ej skattepliktiga intikter - -
Redovisad effektiv skatt 413 926 1631 424
Not 10 Utgivna fastighetslan

2021 2020

jan-dec jan-dec
Ingaende balans 816 674 175 842 369 583
Nyanskaffningar 20 000 000 70 000 000
Aterbetalningar (377 300 000) (30 000 000)
Rinteintikter 46 688 938 69 454 802
Betalda rinteintikter (51 488 100) (97 875 635)
Forindring i verkligt virde 16 632 014 (37 274 575)
UB finansiella anligeoningstillodngar 471 207 021 816 674 175
Redovisat virde 471 207 021 816 674 175

IFRS innehaller upplysningskrav om att ange hur stor del av ovanstdende fordndring i
verkligt virde som dr hdnforlig 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 viardedndringen som ar hanforlig till
fordndringar i marknadsrianteldget och hinfora resterande viardeédndring till
kreditriskfordndringar. En sddan metod att bryta ut andra komponenter dn kreditrisk och
hédnfora resterande del av vardedndringen till kreditrisk ger dock inte anvindbara belopp
for de utgivna fastighetslanen, d4 handeln i de Apex som givits ut, vilken ligger till
grund for varderingarna av verkligt vérde, till stor del drivs av andra aspekter dn
rdnteldget och kreditrisk — sdsom innehavares likviditetsplanering. Transaktioner
genomfors endast sporadiskt och pé en illikvid marknad med prissédttning som inte ir sa
effektiv som pa mer aktiva marknader. Virdeeffekterna av dessa komponenter ar inte
kénda och kan inte separeras ut. En metod med direkt métning av fordndring i kreditrisk,
som kan forvdntas ha paverkat priserna ger heller inte anvindbara uppgifter. Uppgifter
om kreditrisk som har sddant samband med priserna i den sporadiska handeln foreligger
inte.
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Not 11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

2021 2020
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode 778 750 2 215 000
Ovriga kostnader - 347 656
Summa 778 750 2 562 656

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

Not 12 Kassa och bank

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

Per den 31 december 2021 var allt tillgdngligt kapital utlénat.

Not 13 Kapital- och vinstandelsldn

Fordndringen i verkligt varde pa kapital- och vinstandelsldnen uppgick till -16 632 014
(37 274 575). Liksom med avseende péa fordndringarna av verkligt varde for de utgivna
fastighetslanen (se not 10) finns upplysningskrav i IFRS om att ange hur stor del av
dessa virdedndringar som ar hdnforlig till fordndringar i skuldens kreditrisk. Samma
kreditrisk relaterar till bade de utgivna fastighetsldnen och till kapital- och
vinstandelslanen — kreditrisken hos de parter som fastighetsldnen utgivits till. Se
resonemang i not 10 om avsaknaden av mdjligheter att pa anvdndbart sétt hinfora viss
del av viardedndringarna till fordndringar i underliggande kreditrisk.

Verkligt/redovisat viarde pa kapital och vinstandelslanen uppgér till 525 452 154
(838 926 594). Det aterbetalningsbelopp som ldnen ger upphov till vid forfall ar
537 500 000 (862 000 000).

2021 2020
jan-dec jan-dec
Amortering 2-5 ir 64 629 374 307 502 548
Amortering efter 5 dr - -
Summa 64 629 374 307 502 548

22 (27)



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

Kapital- och  Forfallo- Nominellt

vinstandelslan datum virde

Apex 5 2023-01-03 226 000 000
Apex 7 2022-02-17 = 205 000 000
Apex 8 2022-06-22 41 000 000
Apex 10 2023-06-14 65 500 000
Summa 537 500 000

Investerarredovisning

De kapital- och vinstandelslan som har emitterats 16per med avkastning fran och med
forsta emissionstillfdllet 2013-10-09. Av tabellen nedan framgér resultatet for
investerarna:

2021 2020
jan-dec jan-dec
Rinteintdkter hinforliga tll fastighetslan 43 873 106 70 573 552
Ovriga intikter - -
Forvaltningsarvode (5 635 000) (8 860 000)
Periodiserade kostnader (3 023 932) (4 808 292)
Periodens kostnader (458 785) (941 853)
Utbetalt till investerare 34 755 389 55 963 407
Not 14 Upplupna kostnader
2021 2020
jan-dec jan-dec
Upplupna personalkostnader 597 782 632 324
Ovriga upplupna kostnader 75 000 175 000
Summa 672 782 807 324
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Not 15 Niarstaende

Bolaget har en nédrstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nérstdende dr prissatta pa marknadsmaissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av lan. Per periodens slut har moderbolaget en skuld till Apikal
Fastighetspartner AB pa 3 tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgér 200,000 tkr utlaning till Hedvig Eleonora
Holding AB. Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Hedvig Eleonora Holding AB samt
deldgare i Apikal Fastighetspartner AB. Lanet till Hedvig Eleonora Holding AB &r pé
marknadsméssiga grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Not 16 Hiandelser efter balansdagen

Inga vésentliga hédndelser har intraffat efter balansdagen.
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Not 17 Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade vidrden per kategori av finansiella instrument

2021-12-31

Verkligt virde  Upplupet

via resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anldggningstillgingar
Fastighetslan 471207 021 471207 021
Ovriga fordringar 824 710 824 710
Fordran koncernforetag 3400 3400
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 778 750 778 750
Kassa och bank 57 784 167 57 784 167
Summa finansiella tillgangar 471207 021 59 391 027 530 598 048
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 525452 154 525 452 154
Leverantorsskulder 1618 397 1618 397
Skuld koncernféretag 59 406 59 406
Ovriga skulder 472 581 472 581
Upplupa kostnader och forutbetalda intikter 672 782 672 782
Summa finansiella skulder 525 452 154 2 823 166 528 275 320
2020-12-31

Verkligt virde  Upplupet

via resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anldggningstillgingar
Fastighetslin 816 674 175 816 674 175
Ovriga fordringar 424 009 424 009
Fordran koncernforetag 1522 947 1522947
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2562 656 2562 656
Kassa och bank 26 843 567 26 843 567
Summa finansiella tillgdngar 816 674 175 31353179 848 027 354
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 838 926 594 838 926 594
Leverantorsskulder 291 823 291 823
Ovriga skulder 1451 856 1451 856
Upplupa kostnader och férutbetalda intakter 807 324 807 324
Summa finansiella skulder 838 926 594 2551003 841477 597
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Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
vasentligt frdn redovisat vérde.

Verkligt virde pa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafloden och risker, vilka utgérs av lantagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
virde pa dessa uppgér darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall d& 1&ntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller di investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetslan. Véardet pa kapital- och vinstandelslanen 4r i dessa fall hogre
dn virdet pé fastighetslanen, med skillnaden ingéende 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 virderingen baseras pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte 4r aktiv, utgdr virderingen en
niva 2-virdering i hierarkin for verkliga varden.

I de fall varderingen gors med viarderingsmodell, vid avsaknad av anvidndbara
transaktionspriser, utgar viarderingen fran nominellt virde och upplupen rénta och
baseras pd en bedomning av likviditetsrabatt (frimst i form av spread uttagen av
arrangor), respektive lantagares kreditviardighet, forvintad forlust vid fallissemang och
forvdntningar om fortida inlésen. Observerade priser ligger dver tid ofta pa drygt 97
procent av nominellt belopp. Vid anvdndning av viarderingsmodellen ar
likviditetsrabatten den indatavariabel som har betydande effekt p& vérderingen. Den har
uppskattats till 2,5 procent. Bedomningen av kreditvirdighet baseras vid anvindning av
modellvadrdering pa uppgifter frdin UC om sannolikhet for fallissemang och pa
branschstatistik om forlust vid fallissemang. Om véarderingsmodellen skulle tillimpas pa
samtliga Apex, skulle dessa faktorer ha en reducerande effekt pa ca 0,002 procent till 0,3
procent, vilket alltsa ar det intervall inom vilket de faktiskt modellviarderade
instrumenten ocksé ligger. Med virderingsmodell erhalls dirmed vidrden pa mellan 97,2
och 97,498 procent av nominellt belopp. Dessa smé effekter har varit stabila dver tid och
utgor inte betydande indatavariabler. Med anledning av att endast mycket sma skillnader
foreligger mellan ldnens indatavariabler (likviditetsrabatt, kreditvdardighet m.m.) 6ver tid
bedoms lanens risker och karaktdrer vara likartade och ingéd i samma ’klass’.

Virderingar baserade pa transaktionspriser ingér i niva 2 i verkligtvardehierarkin.
Modellbaserade virderingar ingdr i niva 3.

Niva 2 Niva 3 Summa
Utgivna fastighetslan 195303021 275904000 471207021
Kapital- och vinstandelslan 199950440 325501714 525452154

En fordndring i likviditetsrabatten, den indatavariabel som ar betydande, med +/- 0,5
procentenheter skulle paverka niva 3-vdderingarna med -/+ 1 662 500 kr.
Verkligtviardefordndringar pé tillgangs- och skuldsidan tar ut varandra vilket gor att
nettoeffekten av en sddan virdefordndring pé &rets resultat och eget kapital skulle vara
noll.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstidllande direktoren forsidkrar att drsredovisningen har uppréttats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberéttelsen for bolaget ger en rdattvisande dversikt 6ver utvecklingen av
bolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Undertecknande

Stockholm den 14 februari 2022

Patrik Carlstedt Martin Fredriksson Christer Lindholm
Ordforande Verkstdllande Direktor

Var revisionsberittelse har avlamnats den 17 februari 2022

KPMG AB

Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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