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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Styrelsen och den Verkstdllande direktéren for Apikal Fastighetspartner 11 AB,
org nr 559171-3457, redovisar hirmed verksamheten for ar 2022.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmiant om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahélla lanekapital for fastighetstransaktioner
genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for en fond. Huvudinriktningen &r
kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade hyresfastigheter. Fonden (Apikal
Fastighetspartner II AB) stir under tillsyn av Finansinspektionen i Sverige genom sin
auktoriserade AIF-forvaltare med tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder.

Apikal Fastighetspartner I1 AB startades den 13 september 2018 och har sitt sdte i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Strandvédgen 5A, 114 51 Stockholm.

Agarférhallanden
Apikal Fastighetspartner II AB dgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

VD har ordet

Arbetet under 2022 har primirt varit hantering av befintliga krediter i Apikal. Andrade
marknadsforutsidttningarna med stigande rédntor och en i perioder illikvid
obligationsmarknad har for flera fastighetsbolag inneburit utmaningar och justerade
framtidsprognoser.

Apikal har under senaste kvartalet paborjat arbete med att utforma bolagets framtida
strategi.

Utveckling av bolagets verksamhet

Under 2022 gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner II AB utan fokus har
primért legat pé hantering av konkursforfarandet i en av underliggande lantagare i Apex
2019, befintliga 14n, amorteringar och vidareutldning.

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

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

Apex 2019 (nom. belopp 171,85 mkr) 2024-05-17
Réntenivan pa lanen till investerarna efter avgifter (netto) ligger i det indikerade spannet
om 5,75 - 6,25%, for samtliga Apex-produkterna, och sédkerheterna dr i enlighet med

obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Héandelser av viasentlig betydelse som intradffat under rakenskapsaret eller
efter dess slut

Apikal Fastighetspartner AB (publ) initierade ett skriftligt férfarande f6r innehavarna av
kapital- och vinstandelslanen med ISIN SE0007100557 utgivna av Apikal
Fastighetspartner AB i enlighet med villkor for kapital- och vinstandelslan for Apex 5,
ursprungligen daterade den 22 juni 2015.

Innehavarna fattade den 1 juli beslut i det skriftliga forfarande som initierades den 9
juni 2022 att godkédnna forslagen om ingdende av en forlikning med Nordic City
Properties AB (publ) och dess koncernbolag. Samtidigt fattades beslut att Villkoren ska
fortsatt tilldmpas till och med 31 december 2023. Den andelsigarkommitté som utsetts
av innehavarna av Andelslanen fick sitt mandat forldngt som lédngst till detta datum.

Efter rdkenskapsarets utgadng har ett avtal trdffats mellan Apikal Fastighetspartner 11 AB
och Nordic City Properties AB (publ) i linje med det skriftliga forfarande som initierades
av Apikal Fastighetspartner AB den 9 juni 2022. Som f6ljd av detta har nedldggning av
Nordic City Properties AB (publ) konkurs paborjats och bolaget blir diarefter skyldig att
aterbetala Apikal Fastighetspartner II AB lanet per det tidigare av 6 manader fran
lagakraftvunnen detaljplan avseende Farsta Sill6 5 och den 31 december 2023.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Apikal har under senaste kvartalet paborjat arbete med att utforma bolagets framtida
strategi. Forhoppningen dr att under 2023 aterigen kunna fokusera pa nyutldning dér vi
redan nu for dialog med flertal aktérer om finansieringsmdojligheter.

Resultat och stillning

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgar till 422 (605) tkr. Rorelseresultatet
for aret uppgar till 419 (608) tkr.

Léneportfoljen inklusive upplupna rédntor uppgar vid arets slut till 145 662 (125 641) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna réantor uppgick vid periodens slut till 150 981 (149 881) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 1 480 (1 146) tkr.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Flerarsjamforelse

2022 2021 2020 2018/2019
jan-dec jan-dec jan-dec sept-dec
Totala tillgingar 153 002 776 151 519 212 170 317 682 172 884 274
Eget kapital 1480 312 1145 532 964 897 632 523
Soliditet* 1,0% 0,8% 0,5% 0,4%
Justerad soliditet (%o)** 20% 4% 22% 18%
Arets resultat 334 780 480 635 332 374 107 523
Rorelseresultat 419 150 607 504 422 838 138 424
Avkastning pa eget kapital(%o)*** 23% 42% 34% 17%
Avkastning pa totalt kapital(%o)**** 0% 0% 0% 0%

Antal anstillda vid periodens slut

Rorelsresultat per anstilld

*Berdknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgédngar vid periodens slut.

**Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgingar exklusive fastighetslan

vid periodens slut.

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

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

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

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stéllning f6ljs upp 16pande genom att ett manadsbokslut uppréittas
varje manad som skickas ut till VD och styrelseordférande. Styrelsen behandlar ocksé

ekonomin l6pande pé ordinarie styrelsemdoten.

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

styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande dgandet i bolaget hiinvisas ovan till rubriken ”Agarférhallanden” pa sid 3.
Det finns inga begrinsningar i frdga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid

en bolagsstimma.

Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledamoter och suppleanter véljs arligen pa drsstimman for tiden intill slutet
av den forsta adrsstdmman som héalls efter det &r d4 ledamoten eller suppleanten utsags.

For dndring av bolagsordningen géller aktiebolagslagens krav.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

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

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om foljande riktlinjer avseende erséttning.
Ersittning till verkstidllande direktdren utgdrs av grundlon. Verkstdllande direktdren har
vidare sex manaders dmsesidig uppsdgningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allmidnna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven &ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1&n som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgéngsrika
Okar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Overensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pa dess verksamhet.

Finansiella Risker

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

Kreditrisk

Apikals verksamhet utgors av fastighetslan med ldmpliga sékerheter pa tillgdngssidan.
Respektive lantagares kreditvdardighet, och dirmed férknippad nédviandig avkastning,
beddms i samband med utléningstillfdllet. Bolagets beddmning av risk- och prisséttning
tar bland annat hdnsyn till fastighetens vérdering, fastighetsdgarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsédgarens hyresgéster. Baserat pa bedomningen bestdms
vilken ldgsta ridnta och villkor som respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang
foljs 16pande for bedomning av eventuella dtgidrder. Investerarna i vinstandelsbevisen
star full kreditrisk i utlaningen och Apikals exponering mot fastighetslan medfoér darfor
ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av mojligheten att ej kunna &terbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslidntagaren 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 1ag.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafléden 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 réanterisk.

Apikals utldning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frén
den rénta som utléningen genererar. Inldningen sker till rorlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att rintemarginalen forblir
oférandrad 6ver tid. Verksamheten genererar séledes ingen reell ranterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithéndelser i utgivna 1an, kommer ha svart att
attrahera nytt investerarkapital.

Ovrigt
Merparten av bolagets kapital- och vinstandelsbevis ar, 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 betriffande bolagets vinst

Till Arsstimmans férfogande finns foljande belopp i kr

Balanserat resultat 645 532
Arets Resultat 334 780
Summa 980 312

Styelsen foreslar att staende vinstmedel disponeras enligt foljande

Balanseras i ny rikning 980 312
Summa 980 312

Vad betriffande foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Apikal Fastighetspartner II AB

Org. nr. 559171-3457

2022 2021
jan-dec jan-dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning 4 2177 959 2 222 334
2177 959 2222 334
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5 (1 758 809) (1 614 830)
Rorelseresultat 419 150 607 504
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 6 12 674 272 12 163 221
Rintekostnader och liknande poster 7 (12 671 682) (12 165 393)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslan (103 086) (19 804 476)
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslan 103 086 19 804 476
Resultat fore skatt 421 740 605 332
Skatt pa arets resultat 8 (86 960) (124 697)
Arets resultat* 334 780 480 635

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

Balansrakning
2022 2021
31-dec 31-dec
Tillgangar Not
Anliggningstillgangar
Utgivna fastighetslin 9 145 662 318 125 641 626
Summa anlidggningstillgangar 145 662 318 125 641 626
Omsdttningstillgangar
Fordran koncernforetag 805 781 277 822
Ovriga fordringar 553 220 100 943
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 10 548 965 548 965
Kassa och bank 11 5432 492 24949 856
Summa omsittningstillgangar 7 340 458 25 877 586
Summa tillgangar 153 002 776 151 519 212
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 645 532 164 897
Periodens resultat 334 780 480 635
Summa eget kapital 1480 312 1145 532
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 12 150 980 536 149 880 696
Summa langfristiga skulder 150 980 536 149 880 696
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 123 838 26 281
Aktuella skatteskulder 70 924 120 337
Skulder koncernféretag 14 800 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 346 366 346 366
Summa kortfristiga skulder 541 928 492 984
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 153 002 776 151 519 212
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Rapporter over forandringar 1 eget
kapital

2022-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat  Periodens eget
Aktiekapital  resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2022 500 000 164 897 480 635 1145 532
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 480 635 (480 635) -
Periodens resultat 334 780 334 780
Utgaende balans per 31 december 2022 500 000 645 532 334780 1480 312
2021-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat  Periodens eget
Aktiekapital  resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2021 500 000 132 523 332 374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374) -
Utdelning (300 000) (300 000)
Periodens resultat 480 635 480 635
Utgaende balans per 31 december 2021 500 000 164 897 480 635 1145 532

Under 2021 limnades utdelning med 0,60 kr per aktie, totalt 300 000kr
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Rapport 6ver kassafloden

Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2022 2021
jan-dec jan-dec

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 421 740 480 635
Betald inkomstskatt (136 373) (45 364)

285 367 435 271
Forindringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (1104 014) 601 893
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 19 422 (18 683)
Kassafléde fran den l6pande verksamheten (799 225) 1018 481
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin (20 000 000) (45 350 000)
Aterbetalda fastighetslin - 65 350 000
Kassafléde fran Investeringsverksamhet (20 000 000) 20 000 000
Finansierinsgverksamheten
Utdelning - (300 000)
Emission av vinstandelslin 1281 861 889 418
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 281 861 589 418
Periodens kassaflode (19 517 364) 21 607 899
Likvida medel vid periodens bérjan 24 949 856 3 341 957
Periodens kassaflode (19 517 364) 21 607 899
Likvida medel vid periodens slut 5 432 492 24 949 856
Betalda rintor som ingar i kassaflodet fran
den l6pande verksamheten
Erhillen rinta 12 674 272 12 163 221
Erlagd rinta 12 671 682 12 165 394
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Uppgifter om foretaget

Denna arsredovisning avges per 31 december 2022 och avser Apikal Fastighetspartner 11
AB. Bolaget dr ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret dr Strandvdgen 5A, 114 51 Stockholm.

Not 2 Redovisningsprinciper

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i Ra&det 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) sddana de antagits av EU samt i
enlighet med arsredovisningslagen. RFR 2 innebér att av EU antagna IFRS tilldmpas sé
langt detta 4r mojligt inom ramen for drsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn 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 16 februari 2023. Bolagets resultatrdkning och balansrdkning blir foreméal for
faststillelse pa arsstimman den 9 mars 2023.

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

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgoér 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 kréiver att foretagsledningen
gor bedomningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Nya IFRS som d@nnu inte borjat tillampas

Publicerade nya och dndrade IFRS med framtida tilldimpning beddms inte komma att ha
ndgra vidsentliga effekter pd foretagets redovisning. Varken utgivna eller férvintade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstillampas.

Klassificering m.m.

Anldggningstillgangar bestéar i allt viasentligt av belopp som forvéntas dtervinnas efter
mer dn tolv ménader rdknat frdn balansdagen. Omséttningstillgdngar bestér i allt
véasentligt av belopp som forvéntas atervinnas inom tolv méanader rdknat fran
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balansdagen. Skulder for vilka bolaget har en ovillkorad rétt att betala senare &n 12
ménader fran rapportperiodens slut klassificeras som langfristiga. Andra skulder
klassificeras som kortfristiga.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment dr en del av bolaget som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgédnglig. Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestdr i utlaning
till fastigheter i Sverige och foretagets ledning féljer 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 frimst forvaltningsarvode pa emitterad volym som intidktsfors
l6pande. I samband med utgivning av nya lan erhéller Apikal dven ett arrangdrsarvode
frdn lantagaren, vilket redovisas som intdkt nér rétten till arrangdrsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rénteintékter tillfaller vinstandelsldnsinnehavarna.

Réanteintdkter och rantekostnader

Rénteintdkter respektive -kostnader som presenteras for pd utldning i form av
fastighetslan respektive uppléning i form av kapital- och vinstandelsldn redovisas enligt
effektivrdntemetoden, d&ven om fastighetsldnen och kapital- och vinstandelslanen i dvrigt
redovisas till verkligt virde via resultatet. Effektivrdntan dr den rdnta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forviantade 16ptid till den finansiella tillgangens 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 bestédr av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt d4r inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rikenskapsérs inkomstskatt som &dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rdkenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvidnda skatteméssiga underskottsavdrag. Virderingen
baseras pé hur det redovisade vdrdet for motsvarande tillgdng &tervinns. Beloppen
baseras pé de skattesatser och skatteregler som dr beslutade fore balansdagen och har
inte nuvédrdeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Utgivna fastighetslan och emitterade kapital- och vinstandelslan redovisas till verkligt
véirde via resultatet, med rdnteintdkts- och rédntekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som réanteintdkter och rintekostnader.

Anledningen till att valet gjorts att redovisa dessa poster till verkligt virde via resultatet

ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansrikning (’accounting mismatch’) annars
skulle uppstad. Om redovisningen skulle baseras pa upplupet anskaffningsvirde och
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hénsyn tas till principerna for forvintade kreditforluster vid viardering av utgivna
fastighetslan, skulle skillnader uppsta mellan de redovisade virdena pa utgivna
fastighetslan 4 ena sidan och kapital- och vinstandelsldn & andra sidan, med anledning av
att modellen for forvintade kreditforluster inte géller for finansiella skulder. Eftersom
bolaget inte star ndgon kredit-, rante- eller annan risk i relation till utgivna
fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital- och vinstandelsldnen, skulle
upplupet anskaffningsvirde leda till nimnda inkonsekventa effekter i resultat- och
balansrdkning.

Den skillnad som finns i balansrdkningen mellan verkligt virde pa 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 rakning.

Virderingen till verkligt viarde baseras i forsta hand pé transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelslanen. Sddana priser anvidnds i de fall de beddms
vara tillrdckligt nédra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vésentliga
fordndringar bedoms ha skett i viardet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt varde pé kapital- och vinstandelslanen. Verkligt virde pa utgivna
fastighetslan berdknas som verkligt virde pd ndmnda skuld minus belopp som lantagare
betalat till bolaget och som bolaget inte 4nnu betalat vidare till innehavare av kapital-
och vinstandelslanen.

I andra hand anvidnds for vardering av verkligt virde en viarderingsmodell for forvdntade
kreditforluster 6ver ldnets livstid och med justering for likviditetsrabatt som inkluderar
transaktionsarrangdrens uppskattade spread. Viarden enligt denna modell har i mgjligaste
mén stimts av mot transaktionspriser.

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

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar till anstdllda berdknas utan diskontering och redovisas som
kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls. Ingen ersédttning har betalats till anstéllda
under 2022 likt foregdende ar.

Not 3 Finansiella risker och riskhantering

Bolaget d4r 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
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avtalade forpliktelser. Apikals verksamhet utgors av fastighetslan med lampliga
sidkerheter pé tillgangssidan. Respektive lantagares kreditviardighet, och ddrmed
forknippad nédvindig avkastning, bedoms i samband med utlaningstillfillet. Bolaget gor
en intern bedéomning av risk och prissdttning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
virdering, fastighetsdgarens skuldsédttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsédgarens
hyresgédster. Baserat pa denna beddmning bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang foljs 16pande for utvirdering av
eventuella dtgirder. Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlaningen
och Apikals exponering mot fastighetslan medfor darfor ingen reell kreditrisk for
bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat pa typ av motpart:

Total kreditriskexponering

2022 2021
jan-dec jan-dec
Fordran pé stat och kommun - 1
Fordran pi kreditinstitut 5432 492 24 949 856
Foretag 145 662 318 125 641 626
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Summa 151 643 775 151 140 448

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr 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 aterbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslidntagaren 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 1ag.

En djupare analys av varje engagemang gors vi utlaningstillfillet. Infor respektive
utlaningstillfdlle samlar bolaget in information om potentiella ldntagare vilkets sedan
ligger till grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till bolagets
kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga bedomningar gors avseende ldntagares
mojligheter att fullgdra ataganden gentemot Apikal avseende rdntebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sékerheter samt en beddomning av lantagares framtida
mdojlighet att omfinansiera lan.
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Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget stravar efter att i mesta mdjliga méan diversifiera riskerna i sin utldning samt
inom ramarna for av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan lana ut till flera fastighetsbolag. I fall
dér det endast finns en enda ldntagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
strdvar bolaget efter att ldnet inte stir for en stor del av fastighetsbolagets totala
finansiering samt att underliggande fastighetsportfolj representerar tillfredsstidllande
diversifiering.

Bolaget har en regelbunden dialog och uppf6ljning med bolagets lantagare for att

tidigast mojligt vid eventuell uppkommen kredithdndelse kunna sdkerstélla ett sa, for
investerarna, forménligt agerande som mdajligt.
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Odiskonterade kassafloden — kontraktuellt aterstaende Ioptid

2022-12-31
Varav forvintad
tidpunkt for
>in 3 min < >idn1lar < 4n Summa redovisat atervinning >12
Loptidsinformation P4 anfordran  <in 3 man 4n 1ar 5ar virde manader

Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt forvintad tidpunkt fér dtervinning 2022

Tillgangar
Finansiella anldggningstillgingar - - - 145 662 318 145 662 318 145 662 318
Ovriga fordringar 26 327 526 893 - - 553 220 -
Fordran koncernforetag 805 781 - - - 805 781 -
Upplupna intikter - 548 965 - - 548 965 -
Kassa och bank 5432 492 - - - 5432 492 -
Summa tillgangar 6 264 600 1075 858 - 145 662 318 153 002 776 145 662 318
Skulder -
Kapital- och vinstandelslin - - - 150 980 536 - 150 980 536 - 150 980 536
Leverantorsskulder - - 123 838 - - - 123 838 -
()Vtiga skulder - 70 924 - - - - 70 924 -
Skulder koncernforetag - 800 - - - - 800 -
Upplupa kostnader - - 346 366 - - - 346 366
Summa skulder - 71 724 - 470 204 - - 150 980 536 - 151 522 464 - 150 980 536
2021-12-31
Varav forvintad
tidpunkt for
>in 3man < >dnlar < 4an Summa redovisat atervinning >12
Loptidsinformation Pa anfordran <in 3 man an 1ar 5ar virde manader

Kontraktuellt dterstiende 16ptid (redovisat virde) samt forvintad tidpunkt for dtervinning 2021

Tillgangar

Finansiella anldggningstillgingar - - - 125 641 626 125 641 626 125 641 626
Ovriga fordringar 26 328 74 614 - - 100 942 -
Fordran koncernforetag 277 822 - - - 277 822 -
Upplupna intikter - 548 965 - - 548 965 -
Kassa och bank 24 949 856 - - - 24 949 856 -
Summa tillgangar 25 254 006 623 579 - 125 641 626 151 519 211 125 641 626
Skulder -

Kapital- och vinstandelsldn - - - 149 880 696 - 149 880 696 - 149 880 696
Leverantorsskulder - - 26 281 - - - 26 281 -
Ovriga skulder - 120 337 - - - - 120 337 -
Skulder koncernforetag - - - - - -
Upplupa kostnader - - 346 366 - - - 346 366

Summa skulder - 120 337 - 372647 - - 149 880 696 - 150 373 680 - 149 880 696
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Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafléden 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 padverkar bolaget utgors av réanterisk.

Rénterisk dr risken att virdet pa finansiella instrument varierar pd grund av fordndringar
i marknadsridntor. Rénterisk kan leda till fordndringar i verkliga vdrden och forédndringar
i kassafloden. En betydande faktor som péverkar rénterisken dr rdntebindningstigen.
Apikals utldning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frén
den rénta som utldningen genererar. Det vill sdga att inlaningen 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
rdnterisk. Ryktesrisk dr risken att bolaget givet en eller flera kredithdndelser i utgivna
lan, kommer ha svéart att attrahera nytt investerarkapital.

Kéanslighetsanalys

Da bolagets verksamhet dr utformad sd att utlaning till fastighetsdgaren sker till fast
rdnta och kostnadsrénta till vinstandelsédgaren baseras pa den ridnta utldningen till
fastighetsdgaren genererar far en fordndring av marknadsréntorna ingen effekt pa
Apikals resultat och ingen kédnslighetsanalys presenteras i denna arsredovisning. Vardet
pa tillgdngen och skulden kan dock 6ver tid férdndras men kommer ej visentligt paverka
Apikals totalresultat.

Not 4 Nettoomsittning

2022 2021
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode 2177 959 2177 959
Ovriga intakter - 44 375
Summa 2177 959 2222 334
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022 2021
jan-dec jan-dec
Ovriga konsultkostnader = 44 375
Ovriga administrativa kostnader 1 758 809 1570 455
Summa 1758 809 1 614 830

Revisionskostnader
KPMG har under 2022 fakturerat bolaget 355 125 (216 156) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten férenliga uppdrag samt limnade

rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tillaten kostnad och har under
2022 till viss del belastat vinstandelsdgarna.

Not 6 Rinteintikter och liknande poster

2022 2021
jan-dec jan-dec
Rinteintikter hinforliga till fastighetslan 12 659 649 12163 221
Ovriga rinteintikter 14 623 -
Summa 12 674 272 12 163 221

Not 7 Rintekostnader och liknande poster

2022 2021
jan-dec jan-dec
Rintekostnader hinforliga till investerare 12 659 649 12 163 221
Opvriga rintekostnader 12 033 2173
Summa 12 671 682 12 165 394
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Not 8 Skatt pa arets resultat

2022 2021
jan-dec jan-dec

Skatt pa drets resultat 86 960 124 697
Avstimning effektiv skatt

Resultat fore skatt 421 740 605 332
Skattekostnad 20,6% 86 877 124 697
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader 83 -
Redovisad effektiv skatt 86 960 124 697
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Not 9 Utgivna fastighetslan

2022 2021
jan-dec jan-dec
Ingiende balans 125 641 626 165 991 630
Nyanskaffningar 20 000 000 45 350 000
Aterbetalningar - (65 350 000)
Rinteintikter 12 659 649 12 163 221
Betalda rintor (12 535 871) (12 708 749)
Forindring i verkligt virde (103 086) (19 804 476)
UB finansiella anldggningstilloangar 145 662 318 125 641 626
Redovisat virde 145 662 318 125 641 626

IFRS innehéller upplysningskrav om att ange hur stor del av ovanstaende férdndring i
verkligt virde som ar hanforlig till fordndring 1 kreditrisk i underliggande tillgangar.
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 marknadsrédnteldget och hinfora resterande vardedndring till
kreditriskfordndringar. En sddan metod att bryta ut andra komponenter dn kreditrisk och
hénfora resterande del av viardedndringen till kreditrisk ger dock inte anvdndbara belopp
for de utgivna fastighetsldnen, da handeln i de Apex som givits ut, vilken ligger till
grund for varderingarna av verkligt vérde, till stor del drivs av andra aspekter &n
rdnteldget och kreditrisk — sdsom innehavares likviditetsplanering. Transaktioner
genomfors endast i liten utstrdckning och pé en illikvid marknad med prissdttning som
inte dr sd effektiv som pa mer aktiva marknader. Virdeeffekterna av dessa komponenter
ar inte kdinda och kan inte separeras ut. En metod med direkt métning av fordndring i
kreditrisk, som kan forvédntas ha paverkat priserna ger heller inte anvdndbara uppgifter.
Uppgifter om kreditrisk som har sddant samband med priserna i den inaktiva handeln
foreligger inte.

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022 2021
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode 548 965 548 965
Summa 548 965 548 965

Forvintade kreditforluster pa forvaltningsarvode bedoms vara ovédsentliga med
anledning av de relativt smé 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 2022 var allt tillgdngligt kapital utlanat.

Not 12 Kapital- och vinstandelslan

Fordndringen i verkligt virde pé kapital- och vinstandelsldnen uppgick till 103 086

(19 804 476). Liksom med avseende péd fordndringarna av verkligt viarde for de utgivna
fastighetslanen (se not 9) finns upplysningskrav i IFRS om att ange hur stor del av dessa
viardedndringar som dr hdnforlig till fordndringar i skuldens kreditrisk. Samma kreditrisk
relaterar till bade de utgivna fastighetsldnen och till kapital- och vinstandelsldnen —
kreditrisken hos de parter som fastighetsldnen utgivits till. Se resonemang i not 9 om
avsaknaden av mojligheter att pad anvidndbart sidtt hinfora viss del av vardedndringarna
till fordndringar i underliggande kreditrisk.

2022 2021
jan-dec jan-dec
Amortering 2-5 it 150 980 536 149 880 696
Amortering efter 5 ar - -
Summa 150 980 536 149 880 696

Kapital- och vinstandelsbevisen har klassificerats som andra langfristiga skulder vilka
véarderas till upplupet anskaffningsvéirde. Vid forfall kommer det redovisade virdet av
respektive kapital- och vinstandelslan uppgé till nominellt belopp.

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

Summa 171 850 000
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Investerarredovisning

De kapital- och vinstandelslan som har emitterats [6per med avkastning fran och med
forsta emissionstillfallet 2019-05-14. Av tabellen nedan framgéar resultatet for
investerarna:

2022 2021
jan-dec jan-dec
Rinteintikter hinforliga till fastighetslan 12 659 649 12163 221
Ovriga intikter - 3034
Forvaltningsarvode (2 177 959) (2177 959)
Periodiserade kostnader (687 400) (687 400)
Periodens kostnader (215 371) (354 385)
Utbetalt till investerare 9 578 919 8 946 511
Not 13 Upplupna kostnader
2022 2021
jan-dec jan-dec
Ovriga upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa 346 366 346 366

Not 14 Narstaende

Bolaget har en nédrstdenderelation med sitt systerbolag Apikal Fastighetspartner AB.
Transaktioner med nédrstdende dr prissatta pa marknadsméssiga villkor. Transaktioner
mellan bolagen har skett i form av 14n. Per periodens slut har Apikal Fastighetspartner II
AB en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 1 tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgdér 26 000 tkr utldning till Fastighets AB Idbédcken.
Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Fastighets AB Idbacken samt indirekt deldgare i
Apikal Fastighetspartner II AB. Lanet till Fastighets AB Idbédcken dr pd marknadsméssiga
grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Not 15 Hindelser efter balansdagen

Efter arets utgang har ett avtal trdffats mellan Apikal Fastighetspartner I AB och Nordic
City Properties AB (publ) i linje med det skriftliga forfarande som initierades av Apikal
Fastighetspartner AB den 9 juni 2022. Som f6ljd av detta har nedldggning av Nordic City
Properties AB (publ) konkurs péborjats och bolaget blir direfter skyldig att aterbetala
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Apikal Fastighetspartner II AB lanet om 20 000 000 per det tidigare av 6 ménader frén
lagakraftvunnen detaljplan avseende Farsta Sillo 5 och den 31 december 2023.

Not 16 Finansiella tillgidngar och skulder

Information om redovisade vidrden per kategori av finansiella instrument

2022-12-31

Verkligt virde via Upplupet

resultatet anskaffningsvirde Summa

Finansiella anldggningstillgangar

Fastighetslan 145 662 318 145 662 318
Ovriga fordringar 553 220 553 220
Fordran koncernféretag 805 781 805 781
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 5432 492 5432 492
Summa finansiella tillgangar 145 662 318 7 340 458 153 002 776
Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslian 150 980 536 150 980 536
Leverantorsskulder 123 838 123 838
Skulder koncernféretag 800 800
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 150 980 536 471 004 151 451 540

2021-12-31

Verkligt virde via Upplupet

resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anldggningstillgangar
Fastighetslan 125 641 626 125 641 626
Opvriga fordringar 100 943 100 943
Fordran koncernféretag 277 822 277 822
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 24 949 856 24 949 856
Summa finansiella tillgangar 125 641 626 25 877 586 151 519 212
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 149 880 696 149 880 696
Leverantorsskulder 26 281 26 281
Ovriga skulder 120 337 120 337
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 149 880 696 492 984 150 373 680
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Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
vésentligt fran redovisat virde.

Verkligt virde pa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pé
samma underliggande kassafloden och risker, vilka utgérs av lantagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
véirde pa dessa uppgér dérfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall da 14ntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte dnnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller da investerares belopp inte d&nnu
investerats i fastighetslan. Véardet pa kapital- och vinstandelslanen &dr i dessa fall hogre
an virdet pé fastighetslanen, med skillnaden ingéende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund for verkligt virde pé béde fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelsldnen. Aven om handeln i Apex 2019 ir infrekvent s& foreligger
l6pande transaktionspriser som beddms som tillrdckligt ndra bokslutstidpunkten for att
spegla verkligt virde. De verkliga virdena pé kapital- och vinstandelsbevisen och de
utgivna fastighetsldnen utgor darfor viarderingar i niva 2 i verkligtvardehierarkin.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsékrar att d&rsredovisningen har uppréttats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och réddets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberittelsen for bolaget ger en rittvisande dversikt over utvecklingen av
bolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver véisentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Undertecknande

Stockholm, daterat det datum som framgar av var elektroniska signatur

DocusSigned by: DocuSigned by:
7 A

- 40D.A4E8EE6D743C... 162DF338BF54406...
Felix Liebermann Martin Fredriksson
Ordférande Verkstdillande Direktor
DocuSigned by: DocusSigned by:
‘ (uritor (indluslm ‘ QL
1B383C58DED34FF... 7F96B42DFEBAAZA.
Christer Lindholm Andreas Wallin

Var revisionsberittelse har avldmnats det datum som framgar av var elektroniska
signatur

KPMG AB

DocuSigned by:
‘ NN)IAMS Kipa
81C290967B67411...
Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Apikal Fastighetspartner || AB for &r 2022 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 5-6.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Apikal Fastighetspartner |l ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.
Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till

styrelsen i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Apikal Fastighetspartner Il AB 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 évertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande

fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

Redovisning av intakter

Se not 4 och redovisningsprinciper pa sidan 13 i arsredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Bolagets intakter bestar primart av arrangérsarvode samt
forvaltningsarvode. Arrangdrsarvode ar ett forutbestamt
engangsarvode bolaget erhaller for att formedla fastighetslan i
samband med utgivandet av nya obligationer baserat pa emitterad
volym. Forvaltningsarvode ar ett arvode bolaget erhaller I6pande
baserat pa emitterad volym. Bolaget redovisar sina intakter i
enlighet med IFRS 15 Intakter vilket innebar att bolaget redovisar
intakterna till verkligt varde nar de kan beraknas tillforlitligt och i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska foérdelarna kommer att
tillgodogéras bolaget.

Intaktsredovisning ar ett sarskilt betydelsefullt omrade da det
omfattar vasentliga belopp, intéktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och da bolagets organisation ar liten varfor
intern kontroll genom arbetsférdelning forsvaras. Risken ar att
intékterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas till fel belopp.

Med ovanstaende som grund gor vi beddémningen att det finns risk
for felaktigt upptagna intakter.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vi har kontrollerat att de redovisade intdkterna ar upptagna i enlighet
med IFRS 15.

Vi har i vart arbete bland annat fokuserat pa utvardering av design och
implementation av bolagets interna kontroll kopplat till intakter.

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

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets formaga att

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
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alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

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

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

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

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

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

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

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

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for Apikal
Fastighetspartner Il AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Apikal Fastighetspartner Il AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
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forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

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

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

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

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner Il ABs revisor av bolagsstdmman den 9 mars 2022. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2018.

Stockholm den2(023-02-17

KPMG AB

DocuSigned by:

$ Klpoc
81C290967B67411...
Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact KPMG AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: dpreporting@kpmg.se

To advise KPMG AB of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at dpreporting@kpmg.se and in the
body of such request you must state: your previous email address, your new email address. We
do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from KPMG AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to dpreporting@kpmg.se and in the body
of such request you must state your email address, full name, mailing address, and telephone
number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with KPMG AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:



i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to dpreporting@kpmg.se and in the body of such request you must state your
email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other information
from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for online
documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software
The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The

current system requirements are found here: https://support.docusign.com/quides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify KPMG AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by KPMG AB during the course of your relationship with KPMG AB.
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