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=:2J Pastighetspartner

Undertecknad styrelseledamot i Apikal Fastighetspartner Il AB (publ) 559171-3457 intygar att
resultatriakningen och balansrdkningen i arsredovisningen 2023 har faststdllts pa arsstamma den 9
april 2024, Arsstamman beslutade att godkdnna styrelsens forslag till hur vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehéllet i &rsredovisningen och revisionsberéattelsen stammer dverens med
originalen.

Stockholm 7024-05-13
; 13 7

Martin Fre(driksson
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
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Apikal Fastighetspartner I AB
Org. nr. 559171-3457

mg nt 559171 3457 r-e-d-o-v-lsar harmed verksamheten far ar 2023

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmint om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahélla lanekapital for fastighetstransaktioner
genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for en fond. Huvudinriktningen &r
kommersm[la fastlgheter och k01nmer31ellt forvaltade hyresfastlgheter Fonden (Aplkal

Apikal Fastighetspartner II AB startades den 13 september 2018 och har sitt séte i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret 4r Strandvdgen 5A, 114 51 Stockholm.

Agarférhallanden
Apikal Fastighetspartner I1 AB dgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

VD har ordet

Arbetet under 2023 har likt foregdende ar primirt varit hantering av befintliga krediter i
Apikal i samband med att lanen torfaller. MarknadstSrutséttningarna har inneburit
utmaningar for flera fastighetsbolag med stigande réntor och i viss man fallande
virderingar. Avslutningen 2023 bjéd pa viss optimism i och med fallande inflation och
en mer avvaktande mstallnmg tlll ytterhgare rantehcqmngar fran Svenska rlksbanken

-al]t utldnal kapltal ater bredwd mdlkelad ferrantmng pa sina mvestermgar

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

Utveckling av bolagets verksamhet

Under 2023 gjordes inga nya emissioner 1 Apikal Fastighetspartner IIL AB utan fokus har
primért legat pa hantering av konkursforfarandet 1 ett av de underliggande ldnen i Apex
2019. Vidare sa dvervakas resterande utestdende infér stundande férfall av Apex 2019
vilket dr planerat till maj 2024.

Vi ser en fortsatt stabil andrahandsmarknad med bra omsittning som ett resultat av
kortare ledtider och férenklad process i samband med kép och férsiljning.

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

Apex 2019 (nom. belopp 171,85 mkr) 2024-05-17
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Apikal Fastlghelspattnm I'I”' AB

Rintenivan pd lanen till investerarna efter avgifter (netto) ligger i det indikerade spannet
om 5,75 - 6,25%, 16r samtliga Apex-produkterna, och sdkerheterna dr 1 enlighet med
obligatmnsw]lkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor

i och kovenanter).

') Handelser av vasentlig betydelse som intraffat under raken skapsaret eller
efter dess slut

[ borjan av 2023 signerades ett avtal mellan Apikal Fastighetspartner AB och Nordic City
Properties AB (publ) i linje med den omrdstning som initierades av Apikal
Fastlghetspartner AB den 9 J'Lll’ll 2022 Efterfeljande sngnermg lades konkursen av delc-

Fa_st.l. ghet.sp.al .t.n_.el_ AB, l.a.ne.t pe_.l den 31 .d.e.cemb.e.l 2023 ..

[ samband med Nordic City Properties kvartalsrapportering Q3 2023 till Apikal framkom
att ldntagaren onskade forldnga ldneavtalet med hédnvisning till ytterligare forseningar i
detaljplanarbetet av Farsta Sillo 5. Lantagaren har uttryckt 6nskemal om forldngning,
vilket avseende Apex 2019 skulle innebdra fram till ordinarie forfallodatum den 17 maj

2024.,

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

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

Re sultat Och Stallnln

'ft_l.‘ aret uppg,ar tlll_ 919 (41 9_)_ t_kr___
Laneportféljen inklusive upplupna rdntor uppgar vid drets slut till 143 595 (145 662) tkr.

Portfdljen av marknadsnoterade obligationer, Qk‘a_pit'a'flf—- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rédntor uppgick vid periodens slut till 150 321 (150 981) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 2 289 (1 480) tkr.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Flerarsjamforelse

i f J
L ©o2023 2022 2021 2020 2018/2019

Totala tillpingar 153045 817 153002776 151519212 170 317 682 172 884 274

Lget kapital 2289 353 3 1480312 1 145 532 964897 632523

Snbuter BV AP A

Soliditet* 1,0% ° 1,0% _0,8% 0,5% 0,4%

ey e R R

L}S‘[&Hd SO]ldltet (O/t})* # | 24%} 20% 40/{1 22%1 | 18”/{:-

e e i o 0

Arets wsulmt . 809 041 334 780 480 63. 635 332374 107 52'5 |

__Rmelse:t.ebtﬂtqt _ 9018641 419150 6075 504 422838 138 424.

Avkaswing pA cget kapial(%™™ _____ 35% 3% 4% 4% 11%
__Avk;astlﬂg P’I totalt lm]_)lt"tl(“/n)‘*’*‘” | 1% 0% 0 0% __]”/q :

_Antal anstillda vid petriodens slut . ~ | _ 5 - .

Rozelsresultat per ¢ qns’mlld R ~ | “« " _

ok B@Lﬂknzat. som eget kﬁ-pltﬂl m.cl._ petio d,ﬁﬂS- .S.lu:t dmd.ﬁmt m-ed. -to-‘rfl-l'l- hﬂg;ﬂilgal -exklu.SW@-.fasﬁghetslﬁn.
vid periodens slut. '

Mattet beaktar att fkpﬂml inte bar kreditrisken for utlfumlgen se not 3

-‘-'*‘***quknqt SOM. pen@dens 1esultqt d1v1demt med Eiget kapital pej. peu_odens shut.

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stidllning f6ljs upp 16pande genom att ett manadsbokslut upprittas
varje ménad som skickas ut till VD och styrelseordférande. Styrelsen behandlar ocksa
ekonomin I6pande pa ordinarie styrelsemdten.

l' bolaget f'i'nr‘a's en kreditk'om'mi”tté SGm "inftj'r 'val'j"e kleditgivning t'il’l f‘a'stighe'tsbolag gér

e.n..omgang. av ma_.t.e.l .l.al o.ch. mote I kledltkommltt_en ges rekommendatlon t]ll A.p.l.kals
styrelse,

.Akti e i‘ n n'eh av

Det fmns mga begransnmgal ] f'l aga om hur manga réster Val_]ﬁ aktleagale kan avge wd
en bolagsstdmma.

Styrelse samt bolagsordning
Styrelsens ledam6ter och suppleanter vélijs drligen pd arsstdmman for tiden intill slutet
av den forsta drsstimman som hélls efter det 4r da ledamoten eller suppleanten utsags.

For dndring av bolagsordningen giller aktiebolagslagens krav.

5(26)
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Riktlinjer f6r ersdttning

Finansiella instrument och risk

.l_g_. nr. 5591_71 _3457

Det finns inga av arsstdmman ldmnade bemyndiganden till styrelsen att besluta att

bolaget ska ge ut nya aktier efler forvdrva egna aktier.

till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstdmman beslutat om f6ljande riktlinjer avseende ersittning.

Ersdttning till verkstidllande direktdren utgérs av grundlon.

hanterin

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 14n som bolaget ger
pavmkat natulhgtws ocksa bolagets f1 amtlda utvecklmg .m dessa aI framgangsnka

scenario bllr ut51ktema mer negatwa Vldale ar de‘t ay stmsta v1kt for Aplkal att hltta
tillrdckligt attraktiva méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som

6verensstdmmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal fO]J@l noggrant utvecklingen
pa, malknaden och den dlskussmn som fars pa myndlgheismva inom EU 101ande bland

Bolaget haller 31g dven mfmmela.d genom kontakt med m(tema _]Lll‘lStel‘ och radgwale
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 utgérs av fastighetsldn med lampliga sdkerheter pé tillgdngssidan.
Respektwe lantagares kreditvardighet, och ddrmed férknippad ndédvédndig avkastning,
beddms i samband med utlaningstilifiliet. Bolagets beddmning av risk- och prissittning

tar bland annat hdnsyn till fastighetens védrdering, fastighetsdgarens skuldsdttningsgrad
och stablhteten ms fastlghetsaga,rens hyresgaqter Basenat pa bedmnnmgen bestams

fOl]S lopande for bedommng av eventuella atgardel Investel arna i vmstandelsbewsen
star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering mot fastighetslan medfor déarfor

ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av m&jligheten att ej kunna dterbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan &terbetala utldnade medel. Aterbetalningen av kapltal 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 varfér likviditetsrisken ar mycket 1ag.
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Apikal Fastighetspartner 11 AB

Marknadsrisk

finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som frdmst paverkar bolaget utgdrs av rédnterisk.

Apikals utldning sker till fast rdnta och ersittningen till andelsinnehavarna betalas frén
den rinta som utldningen genererar. Inldningen sker till rorlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebédr att rintemarginalen forblir
oforindrad dver tid. Verksamheten genererar saledes ingen reell rdnterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithéndelser i utgivna l&n, kommer ha svart att

.

Growth Market (NGM) AB.

Forslag till disposition betriffande bolagets vinst

u ' 4 AN BLERL T ¥ ¥
809041
L i 3 ; 3 ! A i :
at :_:1 . £ g .: - _.-Il.:_"'. . "-'ﬁ
-l 1 ; 89 : 3 5\'3 - | ;
; F x L :

‘Till Aiss-tiimip;ans fétfogande finns f8ljande belopp i kr
Balanserat resultat
Arg:ts-- Re‘sulf_at

Summa

. |

Styelsen foreslar att stiende vinstmedel disponeras enligt foljande |

Balanseras i ny rakning

Summa

Vad betriffande foretagets resultat och stidllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillh6rande bokslutskommentarer.
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Resultatridkning

Rérelsens intikter Not

Nettoemsqtmmg - _ 4

2 ‘177 959

g? 37 500

Ovngfx mLelsemtqktel

Rorelsens kostnader

2215459

2 177959

L o

. 1 . :

2177 959

T — o I

Ovu a externa kostpader ) D

R@telseresultat

Finansiella poster

(1296 818)°
918 641

S T T Tt e T

Ranteko stmdei och hknmde pc}stel , 7

Rinteintikter och liknande poster 6

Resultat fore skatt

‘Skatt pa drets resultat

(16 796 822)

o A i R Tk ST pr—

¥Periodens resultat sammantaller ‘.m.edg_p etiodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

v 2023
& i, 3dl-dec
Tillgdngar Not: "

sz/awzmw/z/f angar

_Ut_'iwna fasti ";hetslan 9

Summa anlaggmngstlllgangar B 0

O.w il HZI? 3 fg/K angar

1321240

F mdmm l{(mcemfmem

Ovﬂg-jordlmgjl . _ — . .. ™ 39 574

2022
31-dec

g 2. ey . s = icorbbinkl 3 "
1

145 662 318
145 662 318

Torutbetalda kostnader 0{:11 uEEluEna mtaktm - 10 548 965
11: 6940624

Kassa och bank

Summa omsattmngstlllgangat - 153 045 81'7

_ -:0?5 | 7

‘Summa tillgangar 153 045 817

Eget kapital_

Aktlempital - - 50000

Balanserade VlﬂSU’I‘lEdﬁl __ R 980 312

1:5'3-.;_ 002776

5 432 492
7 340 458

500 000

‘Summa eget kapital ' ' ., 2289353 .

Penodens 1esultat __ ' ) _ 809 041

Lﬁ!lgfl‘lst_g& 3S‘k’u]del-;

Kapital- och vmstmdelshﬂ _ 12 ?

Summa langfristiga skulder |

Kortfristiga skulder

645 532
334 780

1430 312

i &
A X 4 4 _ w‘ 3 . . - : _

Kapital- och vinstandelslin 150 320 632

Leverantérsskulder N j L4191

Aktuella skatteskulder | o oL B4476

Skulder. koﬂcemf@iem_ | . 14 _ 8{00_ -

Up )lu.- na kostnader och fOlUtbﬂtﬁld‘l intikter 13 |

346 366

¥

150 980 536

o o P S

Summa kortfristiga skulder - 150 756 465

123 838 ﬂ
70 924
800
346 366

541 928

Summa eget kapltalavsattmngaroch skulder . 04581'7 . 153 006
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Apikal Fastighetspartner [I AB

et

Rapporter over forandring

. a | & ]_ e if'."
¢ kapital

2023-12-31

Bundet eget

i Sutmnd

Balanserat Perio dens @ eget' :

| __ _ _ Aktiekapital resultat resultat : _ kaplta,l
Ingiende balans per 1jan 2023 T 500000 645532 334780 - 1480 312
'Re‘sﬁtﬂtatdisp-a*sition enligt stimmobeslut 334 780 (3 34 780)3 L “

Utgﬂende balans Pr 31 december 2023 500 000 980 312 809 041 2 289 3 53

2022-12-31

Bundet eget
kapital Fritt eget kapital

Balanserat Periodens | eget
Aktiekapital resultat resultat kapita]_

Ingiende balans per 1 jan 2022 500 000 164 897 480 635 1 145 532;”;{;

Resultatdisposition enligt stimmobeslut 480 635 (480 635) oy
Penodens resultat - - - ,_ 334-.78- __ 334 78@

Utgaende balasis pet 31 december 2022 500 000 645 532 334780 | 1480312
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Investeringsverksamheten

U_t ivna fastig hetslaﬂ B

"ﬁ'_fff_aﬂode fran den londc verkqanﬂleten

711 953
820732

285 367

19 422 "
(799 225)

Kassaflode frin Iﬂvestermgsverksanﬂlet RSN

Finansierinsgverksamheten

Emission av vinstandelslin

(200@0 000)-7 '

687400 1281861

Kassaflode frin finansietingsverksamheten

. .

Eﬂ@zdﬁl‘l& kassaflode

Iﬂwﬁdq medel vid _]Lrio:dens boérjan

Pertodens kassaflode

. 687400

1281 861

&

v, La

P, =
! v 1

'

'

]
e

] ——

- i
! 1
E %
\

508 132 . (19 517 364)

432492 1 24 949 856

-h "
n - .
4 r

508 132 ¢ (19 517 364)

Likvida medel vid permdens slut

den 10 pande mGsamhetcn

.Elh‘l]l@ﬂ mntq

E L[ngd rinta

940fﬂmi 55432492
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16796 822

12 674 272
12 671 682

807 427 _ |
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Apikal Fastighetspartner I1 AB
Org. nr. 559171-3457

r
o —

‘rapporterna
"
)
’
y Denna aisledowsnmg avges per 31 december 2023 och avser Apikal Fastighetspartner II
AB. Bolaget ir ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Adressen till

huvudkontoret 4r Strandvidgen SA, 114 51 Stockholm.

Not 2 Redovisningsprincipet

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges 1 Rddet t6r Finansiell
lappmtelmgs 1ek0mmendat10n RFR 2 Redowsnmg fOl jUI"IdlSka persenel uppréattats 1

Intematmna] Accountmg Standalds Bcald (IASB) sadana de antaglts av EU samt i
enlighet med ansnedewsnmgslagen RFR 2 innebér att av EU antagna IFRS tilldmpas sé
]angt dettd Ar mq]llgt mem ramen for alsredowsnmgslagen tryggandelagen och med

fasts.tall.els.e p_a. aisstamman de__n. 9 ap.1.1.1 2024

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de finansiella rapporterna
Utgivna fastighetslan respektive e;mittelade kapital'- OCh vinstandels’ldn redovi-sas ‘ti'll

n_o..mme_l la_ be_l.o_p_p.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
B@lag&t’s funktianella valuta ﬁr svenska kronor som éven utgél 1‘app01teringsvaluta ’Det

mte armat .anges ar plesentexade i klonm

Bﬁe domn i'n g-a r och u p-"ps- kattn'i n g"a r i‘ d e fi’nza ns 'ii 'e I Ia 'rap‘pto rterna

gm‘ bedommngar och Uppskattnmgal samt gor antaganden SO pavelkm tlllampnmgen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa Uppskattmngal och bedomningar.
Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om #&ndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen pdverkar bade aktuell

period och framtida perioder.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Publicerade nya och dndrade IFRS med framtida tilldimpning bedéms inte komma att ha

ndgra visentliga effekter pd foretagets redovisning. Varken utgivna eller forvintade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstillampas.

Klassificering m.m.

Anldggningstillgangar bestar i allt visentligt av belopp som forvintas dtervinnas efter
mer &n tolv méanader rdknat frdn balansdagen. Omsat‘tnmgstlllgangar bestar 1 allt
visentligt av belopp som forviantas dtervinnas inom tolv ménader rdknat fran
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

balansdagen. Skulder for vilka bolaget har en ovillkorad ritt att betala senare 4n 12

maéanader fr&n rapportperiodens slut klassificeras som langfristiga. Andra skulder

klassificeras som korifristiga,

Ro rﬁe‘l-se-rs -e-g m *ei‘:nt'r'-a p p-'o-rt--e'*r*i n g

genelela mtaktei och adlar sng kostnadet och for wlka det fmns ﬂlstaende fmansm]l
information tll]gangllg Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestar i utlaning
till fastigheter 1 Sverige och féretagets ledning foljer inte upp langivningen per

geagra:ﬁs <t omrade, typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

Transaktioner i utlindsk valuta

Bolaget har enbart transaktioner i svenska kronor.

Intakter
Apikais i‘ntéiktel omfattar fréimst ﬂ'jrvaitningsarvode pé emitterad volym som i"ﬂfﬁktsfiﬁ'rs

fl &n lantagalcn Vllket Iedowsas som mtakt nar lat‘ten t111 auangmsawodet uppstal

Stérre delen av Apikals rianteintdkter tillfaller vinstandelsldnsinnehavarna.

Ranteintakter och rantekostnader

Rénteintdkter respektive -kostnader som presenteras for p& utlaning i form av
fastighetslan respektwe upplaning i form av kapital- och vinstandelslan redovisas enligt
effektivridntemetoden, dven om fastighetslanen och kapital- och vinstandelslanen i dvrigt
redovisas till verkligt véarde via resultatet, Effektivréntan 4r den rénta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalnmgarna under ett finansiellt instruments
forvintade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovirde.
Berdkningen av effektivrintan innefattar alla avgifter som erlagts eller erhéllits av
avtalsparterna i form av transaktionskostnader och andra éver- och underkurser.

Inkomstskait

Skatt péa arets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt 4r inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rdkenskapsdrs inkomstskatt som dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rikenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

basems pa de skattesatser och skattereglm som ar beslutade fore ba]ansdagen och ha.r'
inte nuvdrdeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det dr sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Védrdet pé uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Utgwna fastighetsidn och emitterade kapital- och vinstandelsldn redovisas till verkligt

véarde via resultatet, med rédnteintdkts- och rdntekostnadskomponenterna utbrutna och

presenterade som rénteintdkter och rdntekostnadet.

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

ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansraknmg (’accounting mismatch’) annars

skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras pd upplupet anskaffningsvirde och
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Apikal "l"astighetspal'tner I I" AB’:

hédnsyn tas till principerna for férvintade kreditforluster vid vardering av utgivna
fastighetsldn, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade védrdena pa utgivna
fastighetslan & ena sidan och kapital- och vinstandelsldn & andra sidan, med anledning av
att modellen f6r férvintade kreditforluster inte giller for finansiella skulder. Eftersom
bolaget inte stir ndgon kredit-, rinte- eller annan risk 1 relation till utgivna
fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital- och vinstandelslanen, skulle
upplupet anskaffningsvirde leda till nimnda inkonsekventa effekter i r.e.s.ulta.t. och

balansrékning.

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

Viarderingen till verkligt vérde baseras i férsta hand pé transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelsldnen. Sddana priser anvinds i de fall de bedoms

vara tillrdckligt nédra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vésentliga

férandringar bedoms ha skett i vardet efter transaktionstidpunkten. Transaktlonspllset
ger verkligt virde pd kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt virde pd utgivna
fastighetslan berdknas som verkligt viarde pa ndmnda skuld minus belopp som lantagare
betalat till bolaget och som bolaget inte dnnu betalat vidare till innehavare av kapital-

och vinstandelslanen.

[ andra hand anvénds for virdering av verkligt virde en virderingsmodell for férvéntade

_kledltforlustet Gver lanets llvstld och med Justermg for llkwdltetsrabatt SOM 111k1uderar

Ovnga tillgdngar och skulder som utgdér finansiella instrument har kort 16ptid och

redovisas till nominella belopp. Kreditriskerna och férvintade kreditforluster dr
ovasentliga.

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

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersdttningar till anstillda berdknas utan diskontering och redovisas som
kostnad nir de relaterade tjdnsterna erhélls. Ingen erséttning har betalats till anstillda

under 2023 likt foregadende ar.

Not 3 Finansiella risker och riskhantering

Bolaget dr genom sin verksaimhet exponerad for olika slag av finansiella risker:

o Kreditrisk

s Likviditetsrisk

* Marknadsrisk
* Ryktesrisk

Kreditrisk

Verksamheten i bolaget medfér exponering mot kreditrisker. Kredit- och motpartsrisk

avser risken att bolagets motparter av en eller annan orsak helt eller delvis inte uppfyller
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Apikal Fastighetspariner II AB
Org. nr. 559171-3457

avtalade 'fEiI’pl“"k‘t&lS'er Apikals verksamhet utgérs av fastighetsldn med ldmpliga

sdkerheter pa tillgdngssidan. Respektive lantagares kreditvardighet, och ddrmed
forknippad nédviandig avkastning, bedéms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget gor

] en intern beddmning av risk och prisséttning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
P virdering, fastlghetsagalens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetségarens
Wy hyresgister. Baserat pa denna bedémning bestdms vilken ldgsta ranta och villkor som
g respektive engagemang bdr ha. Samtliga engagemang f6ljs [dpande f6r u-tv-ardalmg ay
?’:2 eventuella atgidrder. Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk 1 utlaningen
i och Apikals exponering mot fastighetslan medfor dirfor ingen reell kreditrisk for
bolaget.

Total kreditriskexponering

2023 L 2022

jan-dec ©  jan-dec

T br’dmﬂ pé stat och kommun o, L. 258 P -
Fordran pd aediﬂnstitut o - 5 940 624 5432492
FOlet’lg | . T E— . 5 f——————— 143 595 41 145 662 31 8
Forutbetalda k()Stt‘l’id(i‘l och upplupna intikter f'; - 548 965 548 965
Summa _ o 151085261 | 151 643 775

L1kv1d1tetsrlsk ar llsken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
betalningsforpliktelser. Apikal féljer I6pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets likviditetsrisk bestar 1 huvudsak av mgjligheten att ¢j kunna‘, aterbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna 4r beroende av att
fastighetsldntagaren kan aterbetala utldnade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstande'sbews sker 1 takt med att fastlghe-‘tslanen forfalle1 ‘tlll betalnmg och Ilkwdltet

vmstandelsbewsen skel utan att hkwdltet fmns varfm 11kv1d1tetsrlsken Ar mycket lag

En djupare analys av varje engagemang gors vi utlaningstillfdllet. Infor respektive
utlaningstilifille samlar bolaget in information om potentiella lantagare vilkets sedan
ligger till grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till bolagets
kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga bedémningar gors avseende lantagares
mdajligheter att fullgéra dtaganden gentemot Apikal avseende réntebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sikerheter samt en bedémning av ldntagares framtida

mdjlighet att omfinansiera lan.
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
01g nr. 559171-3457

Riskminimering vinstandelsbevis
Bolaget stravar efter att 1 mesta m@Jllga man dwermflera r1skema } sm utlanmg Sam‘t

straval balaget eftel att lanet inte star f'm en star del ay fastlghetsbolagets totala
fmanswlmg samt att underliggande fastighetsportfolj representerar tillfredsstédllande

Bolaget har en regelbunden dialog och uppféljning med bolagets lantagare for att
tidigast mojligt vid eventuell uppkommen kredithéndelse kunna sékerstilla ett sa, {or

investerarna, férmanligt agerande som mdojligt.
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

Marknadsrisk

Marknadsrisk #dr att risken for att verkligt virde pé eller framtida kassafléden fran ett
£ finansiellt instrument varierar pd grund av férdndringar i marknadspriser.

. Marknadsrisker kan indelas 1 tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
5 marknadsrisk som fridmst paverkar bolaget utgérs av rinterisk.

2 Rénterisk #r risken att virdet pd finansiella instrument varierar p& grund av férdndringar
I marknadsrdantor. Rénterisk kan leda till f6réandringar 1 verkliga véarden och férdndringar
i kassafloden. En betydande faktor som paverkar rénterisken ér réntebindningstigen.
Apikals utlaning sker till fast réinta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frén
den rénta som utlaningen genererar, Det vill sdga att inlaningen 1 de allra flesta fall sker
till rorlig rdnta med ett avtalat férvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att

'lantemalgmalen Fmb...ll..z ofmandlad Gver tld Velksamheten geneleim saledes lngen [eeH

Kanslighetsanalys

D4 bolagets verksamhet dr utformad s att utldning till fastighetsidgaren sker till fast
rinta och kostnadsrinta till vinstandelsdgaren baseras pad den ridnta utldningen till
fastlghetsagaren genelelal far en fmandnng av marknadsrantoma mgen effekt pa

pa tlllgangen och skulden kan dock gver tld fmandras men kommel ej vasentllgt paverka
Apikals totalresultat.

2023 . 2022

. :]an-dec ' jan-dec

F Gl‘V‘IJUMgSﬁlVOdC | . L 2177 059 "1 i 955 '
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Not 5 Ov

~l Owgq ko nsultko stnader

a externa kostnader

jan-dec -

Apikal Fastighetspartner I1 AB

2022

jan-dec

Org. nr. 559171-3457

375001

_ .Vllg’l qdmimstmtlm kOStl‘l'ldel

1 2593_1?“"

ks '
i

_ Summa

Rewsmmkosmadm

1 296 818

1758 809

17581809

KPMG har under 2023 fakturerat bolaget 175 500 (355 125) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten forenliga uppdrag samt ldmnade
rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tillaten kostnad och har under

2023 belastat vinstandelsdgarna.

Not 6 Rianteintikter och liknande poster

020230 2022

jan-dec

- o 3 . ;__’fl_ian'-dec”
Rﬁntemtqkter hfmfm’a till fastighetslan 16795 348 12 659 649

Ovriga 1’1114 623

Summa. o . 16 897 427 . 12674 272

Not 7 Rintekostnader och liknande postet

: P',zozsfé*’? 2022

Rﬂntekostmdel hfmfo Ifl‘lg"l t1]l mvestemle 16 795 348 12 659 64_9

Ovl{g’t i’lﬂtﬁki}stﬂ’ld(ﬂ S 1474 o 12 '033_

Summa ) o 16796822 . 12671682
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

ot 8 Skatt pa arets resultat

) 2023 0 2022
5 _ _ - jandec . .|  jan-dec

‘Skatt pé Arets resultat _ _ 2102067 86960

Aystimning effektiv skatt

Resultat fore skatt o 1019247 421740
Skattelostnad 20,6% 2099641 86877
Cn T T
[ skattepliktiga intikter - T - -
B ?}desgﬂlq kostnader R 278 - | 83

‘Redovisad effektiv skatt , 210206 86 960
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Org. nr. 559171-3457

Not 9 Utgiv ighetslan

© jan-dec jan-dec

145662318 125641626
20000 000

Rioteintikter - 1679534 348;?; 12 659 649
‘(16 683°348): (12 535 871)

Betalda rantor

143 595 414 . 145 662 318

Redowsat vatde T | 143595414 | 145662318

IFRS innehéller upplysningskrav om att ange hur stor del av ovanstdende férdndring i
verkligt virde som dr hdnforlig till férdndring i kreditrisk i underliggande tillgangar,
Berdkning av férdndringar i verkligt virde kopplat till féréndringar i kreditrisk kan
goras till exempel genom att separera ut den del av vardeéindringen som &r hanforlig till
fordndringar i marknadsrinteldget och hinfora resterande virdeéindring till
ﬁ{1ed1t113kfmand11nga1 En sadan metad att bryta ut andia komponenter an kledlmsk och

fm de utgwna fasttghetslanen da handeln i de Apax som g_wlts u,_t__ Vllke_n_ 11_gge_r tlll.
grund for virderingarna av verkligt virde, till stor del drivs av andra aspekter dn
ranteldget och kledltrlsk — sdsom innehavares likviditetsplanering. Transaktioner
genomfms endast llten utstracknmg och pa en 1ll1kv1d marknad med pn-ss-attnmg som

kredltnsk som kan fowantas ha paverkat pllserna ger helle1 inte anvandbala uppglftel
Uppgifter om kreditrisk som har sddant samband med priserna 1 den inaktiva handeln

foreligger inte.

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023 1 2022
o - ¢ jandec
Forvaltingsarvode 548965, 548965

PR i

i%ﬂ*.—“ dec

Forvantade kreditforluster pd forvaltningsarvode beddms vara ovisentliga med
anledning av de relativt sméa beloppen och den korta 16ptiden.
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

& Not 11 Kassa och bank

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

Per den 31 december 2023 var allt tillgidngligt kapital utlanat.

Not 12 Kapital- och vinstandelslan

Ffiléindl i‘ngen i velkfl*'igt V'ﬁlde pé kapital och viﬁstandelslﬁﬂen 'Uppgick t'i'l:l 2 1'7 8 904

fastlghetslanen (Se n@t 9) fmns upplysnmgskrav 1 IFRS om att ange hu1 stm del av dessa
valdeandlmgar s0m ar hanferhg t111 fmandrmgar 1 skuldens kreditllsk Samma kredltusk

avsaknaden av moﬂnghetel att pa anvandbalt satt hanfma viss del av valdeandnngama
till foréndringar i underliggande kreditrisk.

2023 2022

Amorteimg 2-5 Ar | - 150 980 5-36

Ammt@lmieftﬁ.hr IR T -
‘Summa Lo 0 - 150 980 536

Kapltal— och vinstandelsbevisen har klasmflcelats som andra ldngfristiga skulder vilka
virderas till upplupet anskaffningsvirde. Vid forfall kommer det redovisade virdet av

respektive kapital- och vinstandelsldn uppga till nominellt belopp.

Kapital- och  Forfallo- :N'G-m:iilellt-
vmstandelslan datum varde .
Apex: 2019 9024 05-17 . 171 850 000
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Apika!l Fastighetspartner IT AB
Org. nr, 559171-3457

Investerarredovisning

& De kapital- och vinstandelslan som har emitterats 16per med avkastning fran och med
) forsta emissionstillfdllet 2019-05-14. Av tabellen nedan framgdr resultatet for

g investerarna:

? "“,'20237 202
- _ i&B:E’-EL ___ jan-dec
iga till fastighetslan . 16795 348 12659649

Rﬂﬂt@ﬂlt"lkt@l hinforlig

F Givaltnin ':'sm'vode

Peimdlsemde k:osmfldel

Peuc}dens k;asquel_ -  mow /15) | 1)____
Utbetalt till : mvesterare N I 13 514 214"5 9 578 919

Not 13 Upplupna kostnader

.w1g'1 upplupna kostnader I 346 366 | 346 366 _

Ndrstaende

Bolaget har en nérstdenderelation med sitt systerbolag Apikal Fastighetspartner AB.
Transaktioner med nédrstdende &r prissatta pd marknadsmaéssiga villkor. Transaktioner
mellan bolagen har skett i form av 1an. Per perlodens slut har Apikal Fastighetspartner II

AB en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 1 tkr.

[ samband med Nordic City Properties kvartalsrapportering Q3 till Apikal framkom att
l&dntagaren Onskade forldnga laneavtalen med hédnvisning till ytterligare forseningar i
detaljplanarbetet av Farsta Sillé 5. Apikal har {6r ambition att under Q1 forlénga lanet till
Nordie City Properties AB fram till 1 maj 2024 for att mojliggora aterbetalning i samband
for forfall av Apex 2019.
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Apikal 'F;a'.-_s't:i-g'_l’l-_ezt;s' partner 11 AB

(6]
Ty
3L*-;‘:;31;
J

o o

Not 16 Finansiella tillgangar och skulder

S Lnie

iy

™}

Ve-:r'kl:'i;_gt:' virde via Upplupet

resultatet anskaffningsvirde

[inansiclla-anligeninpstillgdngar

o Information om redovisade virden per kategori av finansiella instrument

Summa

_ 143 595 414

Tastighetslan -
‘Ovriga fordringar _ 639574

Fordran koncernféretag _ - 1321 240

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter . 548 965

639 574
1 321 240
548 965

Kassa och bank | N o 6940 624
Sumama finansiella tillgangar 143 595 414 9450 403

6940 624

Finansiclla skulder

Kapital--och viaistaﬁdm'ﬁﬁ_ | o 150 320 632

Leverantorsskulder | | 4191

rSli-u']._d;ezf- koncernforetag 300

Upplupa kostnader och forutbetalda intikter

Summa finansiella skulder 150 320 632 351357

2022-12-31

Verkligtvirde via  Upplupet

resultatet anskaffnin gsvirde

IMinansiclla ankiggningstillgfngar

Ifastighetslan 145062 318

Ovngq fordringar 553 220

150 671989

Summa

145 662 318§

553 220

Tlordran koncernféretag o | 805781

F6rutbetalda kostnader och upplupna intdkter | | 548 965

805 781
548 965

Kassa och bank N 5432 492

Summa finansiella tillgangar _ 145 662 318 7 340 458

5432 492
153 002 776

l'inagnsiclla skulder

Leverantorsskulder 123 838

800

el i —

Skulder koncesnforetag - o 800
Upp lupa kostnader och férutbetalda intikter | _ 346 366
150980 536

471004

Summa finansiella skulder

346 366
151 451 540

Verkligt viarde bedéms fér samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig

visentligt fran redovisat virde.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 5591713457

Ve"lkligt véilde pﬁ' 'fa'st-i ghe‘tslﬁnen 'le'Sp-ek-t*ive kapital- -o-ch vzi-nstande]‘s'bev-'i'sen grund-as p-é
1anta och kapl‘ralbelopp och de rlsker smﬁ é;i' sammankmppade med dessa lan Verkllgt
viarde pa dessa uppgdr darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall da ldntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelsldnen eller déd investerares belopp Inte 4nnu

investerats i fastighetslan. Virdet p& kapital- och vinstandelslanen 4r i dessa fall hogre
an virdet pa fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet fér kassa och bank.

Samma virdering ligger ddrfor till grund for verkligt viarde p& bade fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelslénen. Aven om handeln i Apex 2019 dr infrekvent sd foreligger
l6pande transaktionspriser som beddms som tillrdckligt ndra bokslutstidpunkten for att
spegla verkligt virde. De verkliga vdrdena p4d kapital- och vinstandelsbevisen och de
utgivna fastighetsldnen utgdr darfor varderingar 1 niva 2 i verkligtvdrdehierarkin.,
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Apikal Fasfig‘lmtspalmer' ’II AB

Styrelsen och verkstédllande direktdren forsdkrar att drsredovisningen har uppréttats i
enlighet med god redovisningssed 1 Sverige och 1 enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Eumpaparlamentets och rddets férordning (EG) nr

1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.

AlSledowsnmgen gel en lattwsande blld av bolagets stdllning och resultat.

tvisande Gversikt 6ver utvecklingen av
samt beskriver visentliga risker och

Stockholm, daterat det datum som fram gar av var elektroniska signatur

- BucuSigned by:

M

k - 4BDA4E8EE6D743C e 1620F3355F54495
Felix Liebermann Martin Fredriksson

Ordforande Verkstiliande Direktor

"'EJ'n-r:uS-ignerd by

~——DocuSigned by:

(uidter Lindlioly i
1B383C58DED34FE .. - .?Fgﬁadza#EBAaza

C‘_hzrii;s't:e“r-‘ Lindholm Andreas Wallin

~—Docusigned by:

Var revisionsberittelse har avlimnats det datum som framgér av var elektroniska
Sl g.n.atu I

KPMG AB

~Docu SignE'dﬁ-by:.

A Kipo.

81C2Q{}96?BB?¢11 (9
Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Apikal Fastighetspartner Il AB, org. nr 559171-3457

Rappm’t om arsredowsnmgen

' Uttalanden

Véra uttalanden | denna rapport om érsredowsnmgen ar fmrenllga med mnehallet i den kompletterande rapport som har dverlamnats till

styrelsen 1 enhghet med rewsarsfomrdnmgens (537!2014) artlkel 19,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditmg (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrws nérmare | ausnlttet Rewsnms ansvar Vl ér oberaende | forhéllande t;ll Aplkal Fastlghets-partn-er ll AB enllgt gﬁd rewsarssed | Svenge_

fcjrbjudna t]énster SOM avses | re:wsarsfmrordmngens (537/2014) artlkel 5 1 har tlllhandahélllts det granskade helaget eller 1 fﬂrek@mmande

fall, dess moderforetag eller dess kontrotlerade féretag inom EU.

Vi anser att de rewsrmnsbews vr har mhamtat ar trllréckirga GCh éndamalsenhga SO grund for vara uttatanden

Sarskilt betydel.s_efull.a ﬁmréden far revisionen.4r de omraden som enligt var prafesslonella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av &rsredovisningen for den aktuella perioden, Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart

stallningstagande till, &rsredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Re'dwis-ning av in-tﬁ-kte-r-

Beskrwnmg av omradet

Bolagets int&kter bestar primért av forvaltningsarvode.,
Forvaltningsarvode &r ett arvode bolaget erhaller [bpande

baserat pa emitterad voiym. Bolaget redovisar sina intakter |
ehlighet' med ]:F'RS 15 'int'ﬁkter v'i'lkiet' in nefb"af'r'a‘f't 'b-ﬁl"a'gefred'wi sar
ﬁrmfattmng det,._ﬁr sanna.llkt att,de ekﬁnomlska f.ﬁrdelama .kam_mer att
tillgodogoras bolaget.

Intékisredovisning &r ett sérskilt betydelsefullt omréde da det
omfattar vésentliga belopp, intdktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och dé bolagets organisation &r liten varfor
intern kontroll genom arbetsfordelning férsvaras. Risken &r att
intdkterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas till fel belopp.
Med ovanstaende som grund gor vi bedomningen att det finns risk
for felaktigt upptagna mtékter

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att

arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. ‘Styrelsen och verkstaflande: direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedoémer &r nddvandig
for-att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid: uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

'Uerkstallande dlrekturen far bedbmnmen av bolaets forméa att

Rewsarns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lAmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet dren hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti for

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan

.H.u.r om r.ade.t har..beakt;ats. i rfewsmnen

Vi har kontrollerat att de redovisade intakterna &r upptagna i enlighet
-Vi ha"f | Vért" arbéie' 'bl'aﬂd 'anﬂa't fokuse'ra't ﬂp’é utv'fa’rdering :a'v-de'sign och

w h.ar_ _é;ve_n ve_nf erat_bolagets-.berakmngar av fﬂ.rva_.lmm-gs armd_e

utifrén signerade avtal och inspekterat bolagets kreditbedémningar
_avseend'e' fc;rdringar SOm I‘igger*till grund'ffjr 'ftiwal'tni:ng'sarvc}deit'

.att s.akers.talla, .att mtaktsfonng skett u_nder .ratt _penod .oc:h. Vi har.o.cksa
inspekterat manuella bokféringsordrar.

fartsiat'ta ver'ksamhe'ten 'D'e uppl’yser nar sa a’r til’lémpligt om
ekt sveinda antagandet oty Bttt el Antagandemm fortsat
dnft tlllampas dacl«: lnte om styrelsen E‘JCh verksta!iande dlrektaren

finns. Felaktugheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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Dessutam

— ‘identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat:
utifran dessa risker och inh@imtar revisionsbevis som ar
tlllrackl;ga ach éndamélsenhga fdr att utgma en grund ftjl' véra

till fOde av Gegentligheter Hr hrjgre 4n fOf en uasentlig felaktl.gh.et__

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utetfdmnanden,
.fe}aktfg information eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
konfroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som 4r lampliga med hansyn till

omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om eftekliviteten i
den interna kontrollen.

— Utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rlmligheten"|"'styre!sens och verkstdllande

direktorens uppskattningari redovisningen och tilthérande
Uuppiysningar.

~— drarvi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och

verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprédttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats
med grund i de-inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till belydande {vivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vadsentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otiliréckliga, modifiera utialandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som Inhdamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

— utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen-och

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning sarmt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi

identifierat.

Vi maste ocksa fbrse styreisen med ett uttaiande om att vl har fDljt

relatlener ach andra fc}rhallanden SOm nmhgen kan paverka vért

oberoende, samt i tilldmpliga fall atgérder som har wdtaglts {or att

eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omréden som kommumceras med s’tyrelsen faststﬁller v‘i v’ilka

arsredowsnmgen mkluswe de mktlgaste bedc:mt:ia rlskema for

vésentliga felaktigheter, och som déarfGr utgdr de for revisionen
sdrskilt betydelsefulla.omradena. Vi beskriver dessa omraden |

revisionsherattelsen sévida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krawr enllgt Iagar och andra forfattnlngar

Uttalanden oot reese s osostone

Utver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for Apikal
Fastighetspartner Il AB for &r 2023 samt av fdrslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att botagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktbren ansvarsfnhet for rékenskapséret

Grund f@r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhaliande till Apikal Fastighetspartner 11 AB enligt god reviserssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yikesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Styrelsens och verkstéllande darektorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller foriust, Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedﬁmmng av om utdelningen 4r
forsvarlig med hénsyn tifl de krav'som bolagets verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet ach stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedoma bolaets ekommlska situation och att fillse att bolagets.

utta!ande om ansvarsfrlhet Ar att mhémta rewsmnsbews fcijr att med
en rimlig grad av sékerhet kunna-beddma om ndgon styrelseledamot
eller verkstaliande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan féranleda erséttningsskyidighet mot
bolaget, eller

— pé négo‘t a‘nnai séﬁ handlat |' s'tr'ld me‘d'aktieb’c}l;iajg,;s-lagen;

Vart mél betraffande revisionen av farslaget til dlspﬁsmmer av
bolagets vinst eller fériust, och dérmed vart utialande om detta, &r ait

med rimlig grad av-sdkerhet bedtma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sédkerhet, men ingen garanti for att

en revision som uftférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfonfaltnmgen och
bolagets: ekonomiska angelagenheter i ovrigt Kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgoras |
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

erséttnmgsskyldlghet mot bolaget eiler att ett forslag t|l| dlsposmoner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forsiaget till dtSpos itionier av bolagets vinst eller torlust-grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgéarder som uiférs baseras pa var professionella;
beddbmning med uigangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
f@rhallanden”mm ar vasehthga fbr verks’a?mheten och dar avsteg ar;h'

atgarder Qch andra fgrhallanden sam Ar releuanta f&r uart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underiag for vart uttalande om styrelsens
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Revisormns, gransknmg av bolag-sstyrmng-srapparten S
Det dr styretsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6 och for att den aruppréttad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Vér granskmng har skett enllgt FARS uttalande RevR 16 Remsoms gransknmg av bolagsstymmgsrapporten Detta mnebar att var

amfattnmg som en revision enhgt Intema’uanal Standards on Audutmg och gc}d revlsmnssed [ Sverlge har Vl anser att derma gransknmg
ger 0SS tlllrackllg grun,d for vara uttalanden

7 kap 31 § andra stycket samma Iag ar forenl:ga med érsredowsnmgens wnga delar samt eirl werensstammelse med
arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner It ABs revisor av bolagsstdmman den 9 mars 2023. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2018,

Stockhelm-den

KPMG AB
DocuSigned by:

= .'..811323096?86?411
Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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Electronic. Record and Signature Disclosure created on: 12/20/2022 3:49:32 PM
Parties agreed to: Andreas Wallin, Felix Liebermann, Martiti Fredriksson, Christer Lindholm

certam ertten notlces Or ¢ dlsclosures Descnbed below arc the terms and cond1t10ns for pmwdm
to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically

to your satlsfactlon and agree ta thlS Electmmc Recerd and Sl ]*}ature Dlsc].osure (ERSD) please

mgnatures befme cllckmg ‘CONTINUE’ W1thm the Docu81gn system

Getting paper copies

electromcally to you by us. You wﬂl have the ablhty to download and plmt 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 dehvely 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 'electmnically, 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

It you elect to receive required notices and disclosures only in paper f@:rmat_, 1‘t will slow the
speed at Whi-ch we car complete ceirtain Steps' 'in tr zansflct'ions With "y”ou and delivering 'servi'ces to

iand ‘i:hen walt untll we receive back fmm you yom acknowledgment of yeur recelpt 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



B 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,

& Sinie B

X1 authorizations, acknowledgements, and other documents that are reqmred to be pmwded or made

e

LAy available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you

E{E inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required

S 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 eleotmmcally or in paper ic 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

cons equen‘c es. ef ' y@ur e]eet’isng: not to receive delivery of the notices and disclosures

How to contact KPMG AB:
YOLI may conta'c;t us to "let us know :Qf’your changes as 'to how We may contact you electmnicall_y,

recewe notlces and d1sclosures electromcally 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:



Sele.ct the. check b_ox .mdlc.atmg you WlSh _to. wlthdraw _yom _co.nsent or __yeu 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

curre;n.t _s_yst-em raqmre:ments_ are found _h-_ere..-. ,http_s..//_su,ppmt,dop.usl_g.,n_fcm],l/ gu1des[s1gn¢1_ﬂ gulde;e

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 (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (11) 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
chckmg ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘1 agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

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

¢ 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

e 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.



