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— Undertecknad styrelseledamot i Apika I'i'Ffastig-h etspartner Il AB 559171-3457 intygar att

S & % o - ; - . N T T T N D |
P resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen 2021 har faststallts pa arsstamma den 9
E;E mars 2022. Arsstimman beslutade att godkidnna styrelsens férslag till hur vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehdllet i rsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med
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Innehallsférteckning

Innehall

FOI’VElltﬂ mgsbmattels i o b v e iR e e R AN SR e Vel K B s N v S e R SN s e K nae e SR S 3
Resu [tatra kﬁ_ lﬂg L KA WU UD BERAT Ve E Frih A R FAUEES ONBER U4 RN MR CRATA £ TNAE MAEVN SV KRS0 LS i O
DALATISTAIIIEIEE 055 60003 ernon v w3ebsill Bboere v seocnnih EBeil 55558 UAEHBAD IR CorbH BAIAIE FAH Baoblld WD SDAE T n Bt RSB o T
Rapporter Sver forindtingar | eget kapital e s i comninmsie vee i 6nobias sii v mmsan inddd Eias o | D
Rapport OVer KaSSal B eI i, torrsvetines oot shons fosns ot imsossasas non sahonsnn spmsi fonsiad s i vmnonns nnissossnss L1
Noter till de finansiella rapPOIrTeImIA oo v et e aan s s eessn vsns censases s annoesrernssonsones b2
UNAEIEECKNANAE . .o e e e e e e e e e e e e 26

Revisionsberiattelse
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

-Stylelsen och den Veikstallande duektorm fm Apll{al Fastlghetspalmel II AB,

genom att ge ut fastlghetsobhgatmner inom ramen for en fc:md Huvudmnkmmﬁen Ar
kommersiella fastigheter och kommersiellt férvaltade hyresfastighetei Fonden (Aplkal
Fastighetspartner 11 AB) star under tillsyn av Finansinspektionen i Sverige genom sin
auktoriserade AIF-forvaltare med tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder.

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

ﬁg a rf-ﬁ rh é‘l i-a nden

Arbetet under 2022 har primért varit hantering av befmtliga krediter | Apikal. Andrade

marknadsforutsiattningarna med stigande ridntor och en i perioder illikvid
obligationsmarknad har for flera fastighetsbolag inneburit utmaningar och justerade
framtrdsprognoser.

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

Utveckling av bolagets verksamhet

Under 2022 gj'm des inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner 11 AB utan fokus har
primirt legat pa hantering av konkursforfarandet 1 en av underliggande lantagare 1 Apex
2019, befintliga lan, amorteringar och vidareutlaning.

Vi ser en fortsatt stabil andrahandsmarknad med bra omséttning som ett resultat av
kortare ledtider och forenklad process 1 samband med kép och forséljning.

Verksamheten #r finansierad med eget kapital samt kapital och vinstandelslan.
Investeringsperioden enligt villkoren f6r vinstandelslénen har 16ptid till;

Apex 2019 (nom. belopp 171,85 mkr) 2024-05-17

om 5 75 6 25% fc-l Samtllga Apex pmdukterna och sakelheterna ar i enllghet med
eb.l.l_g_at.: o_n.swl.lkmen (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).
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Apikal .'F’sstlghetsparmer 11 AB;

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

kapltal- m.,h vmstandelslanen med ISIN SEOOO?] 00557 utgwna av Aplkal
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 godkinna forslagen om ingdende av en forlikning med Nordic City
Properties AB (publ) och dess koncernbolag. Samtidigt fattades beslut att Villkoren ska
fortsatt tillampas t1. l och med 31 deuember 2023 Den andelsagdrkemmltte som utsetts

Efter rikenskapsarets utgdng har ett avtal triffats mellan Apikal Fastighetspartner 11 AB
och Nordic City Properties AB (publ) i llme med det skriftliga forfarande som initierades
av Apikal Fastighetspartner AB den 9 juni 2022. Som J:iljd av detta har nedldggning av
Nordic City Properties AB (publ) konkurs pabmjats och bolaget blir dédrefter skyldig att
aterbetala Apikal Fastighetspartner II AB lanet per det fidigare av 6 manader fran

lacakraftvunnen detaljplan avseende Farsta Sillo 5 och den 31 december 2023.

Férvdntningar avseende den framtida utvecklingen

St_r_atem lemppnm gen Hr att und.er 202.3 .aterl_g_e_n _kunna fc:)_k_us_era _p_a_ ny_ut_lan_l_n_g dar Vi
redan nu for dialog med flertal aktérer om finansieringsmgjligheter.

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgér till 422 (605) tkr. Rérelseresultatet
for aret uppgdr till 419 (608) tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna réntor uppgér vid arets stut till 145 662 (125 641) tkr.

Portfsljen av marknadsnoterade obllgatmner kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppglck vid periodens slut till 150 981 (149 881) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 1 480 (1 146) tkr.

4 (26)
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Apikal Fastighetspartner IT AB
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Flerarsjamforelse

2022 0 2021 2020 2018/2019
jan-déc - | jan-dec jan-dec sept-dec

Totlatillgingar | 153002776| 151519212 170317682 172 884 274
Hget kapital 1480 312 1145 532 964 897 632 523
Soliditet* 1,0% _0.8% 0,5%  0,4%

Justesad soliditet (%)™ L 20% . 4% 22% _ 18%

Arets resultat o - 334 780 * 480 635 332 374 107 523
Romlselesultdt g 419 150 N 607 504 422 838 138 424
_Avlﬂs tning pA eget lﬂpit*ll(“/n)* w030 2% 34%a 17%

........

‘L’vkﬂstmng pi totalt kaplta](’%)“” 0% 0% 0% 0%

Antal anstillda vid periodens slut L = R N

Rowlswqultlt ner ’11‘1@?111(:1 - R - - .

*Beriknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgdngar vid periodens slut.
-‘*-‘**‘B‘er*‘ikmt SOM eget kapital vid pertodens slut dividerat med totala tillgingar exklusive fastighetslin
Mﬂtte.t l-}eaktﬁr att Apiikﬁl inte bir kreditrisken for utliningen, se not 3

e Beraknat som periodens resultat dividerat med eget kapttal per perrodens slut.

e Beriknat som pertodens resultat dividerat med totala tilleAngar vid periodens shat.

olagsstyrningsrapport

Intern kontroll
Bolagets finansiella stilining f6ljs upp l6pande genom att ett manadsbokslut upprittas

varje manad som skickas ut till VD och styrelseordférande. Styrelsen behandlar ocksé

ekonomin l6pande pa ordinarie styrelseméten.

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

styrelse.

Aktieinne hav

Betrdffande #gandet i bolaget hidnvisas ovan till rubriken ”Agarforhallanden” pé sid 3.
Det finns inga begriansningar 1 fraga om hur ménga roster varje aktiedgare kan avge vid

eén bolagsstdmma.

Styrelse samt bolagsordning
Styrelsens ledaméter och suppleanter viljs drligen pé arsstdimman for tiden intill slutet

av den forsta arsstdmman som halls efter det ar da ledamoten eller suppleanten utsags.
For dndring av bolagsordningen giller aktiebolagslagens krav.
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

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

Riktlinjer f6r ersdttning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om f6ljande riktlinjer avseende erséttning.

Ersdttning tifl verkstidllande direktdren utgdrs av grundlén. Verkstédllande direktéren har
vidare sex manaders 6msesidig uppsdgningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Visentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Bolaget #r utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna

ekonomiska utvecklingen, utvecklingen p8 kapitalmarknaden och dven #ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de l4n som bolaget ger

_paverkal naturllgtws ecks-a bolaﬂfets framtlda utvecklmg Om dessa ar framgangsnka

tllll‘aCkllUt attlaktwa moﬂrghetm att fmanswla fastlghetstl ansaktmner mad wllkm som
dverensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen

pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig biaring pa bolagets wj..ksamhet

Bolaget héller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och rddgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pa dess verksamhet.

Finansiella Risker

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

Kreditrisk

Apikals verksamhet utgdrs av fastighetslan med limpliga sdkerheter pa tillgdngssidan.
Respektive ldntagares kreditviardighet, och dirmed forknippad nddvindig avkastning,
bedoms i samband med utldningstillfallet. Bolagets bedomning av risk- och prisséttning
tar bland annat hansyn till fastighetens vérdering, fastighetsagarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgdster. Baserat pad beddmningen bestdms

vilken lagsta rdnta och villkor som respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang
foljs 1opande for bedomnmg av eventuella atgidrder. Investerarna t vinstandelsbevisen

star full kreditrisk i utlaningen och Apikals exponering mot fastighetsldn medfor darfor
tngen reel kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestir i huvudsak av majligheten att ej kunna aterbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna 4r beroende av att
fastighetslantagaren kan &terbetala utlanade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetslanen férfaller till betalning och likviditet

inflyter eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen dterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket 18g.
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Apikal Fast:ghetspﬂrtner 11 AB
Org. nr. 359171-3457

Marknadsrisk

'M*arknadsri’sk i;ir‘ att r'isken fti'r att ve‘rk'li gt -v-éir-d‘e 'p'ﬁ cller fra;mti-d'a kassaﬂéide:n fran ett

map knadsr:sk som framst paverkal bolaﬂet utgms av rantensk

Apikals utldning sker till fast riinta och ersittningen till andelsinnehavarna betalas fran
den ridnta som utlaningen genererar. Inlaningen sker till rorlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att rintemarginalen férblir
oforandrad dver tid. Verksamheten genererar saledes ingen reell rinterisk, Ryktesrisk ér

risken att bolaget givet en eller flera kredithéindelser i utgivna 1an, kommer ha svart att
attrahera nytt investerarkapital.

Vtit

Merpalten av bolagets kapital- och vinstandelsbevis &r, eller i process att bli, noterade
pd Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av NOIdEC
Growth Mairket (NGM) AB.

Forslag till disposition betrdffande bolagets vinst

Bahnsemt rehultat o - e 645 55827

.:.leetg Requlmt . .. : ; . ; . ; .. 334780

Summa _ - 980312

.'Sty(:lsﬁn; forestar att stiende viﬁsfmﬁdel.d:'is-pc}-n.er:a.s enligt fﬁljﬁﬂdé

Balanseras i ny rikning - 980312
Sumuia _ — T s

Vad betrdffande foretagets resultat och stdllning 1 6vrigt, hinvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhorande bokslutskommentarer.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Resultatrakning

Rorelsens intakter

Not

20227 2021
jatided. 7y jan-dec

thto@msattmng

L i
L4
3
. ’
-
=
r

2 177 959 2 222 334

Rérelsens kostnader

2 177 959 2222334

_megfl extelm hostmdex

Rﬂrels eres ultat

Finansiella poster

(1 758 809);_'  (1614.830)
419 150.. - 607 504

_R*mtemmhtel och hkmnde poster

12 163 221

Rantekostnader och hlmande postei.

)

(12 671 682) (12 165 393) _

I*amndimg 1 ver {hgt V’udﬁ utgwna fftstigh&tslaﬂ

(103 086) . (19 804 476)

Forandring i verkligt viirde kapital- och wnstandelslan_

Resultat fore skatt

103086 19 804476

421 740 © 605332

Skatt pi drets resultat

=
LA
: R
8 ; B
. 1- 0
§
-

i_‘f(sa;dci@)g . ;; (124 697)

Afets resultat*

__,.-

tPertodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikning

Apikal Fastighetspartner 11 AB

Org. nr. 559171-3457

l*'# ¥
]
e~)
adiah
£~)
A
CH
]
o)
i §

Tillgdngar

2021
31-dec

Qusctttningstillednoar

9" 145662318 ¢
. 145662318

g

Fordran koncemforetag

277822

Ovriga fordringar

553220

100 943

Fétutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

1 3 [ [T e - F
= : % ; bl ¥
- a s 3 ¥ HOS gl ¥
I r 1
w . “h I : 3 T 'r.l _a
R o PSRN
: Loy A - o
! i ~ ] T
4 l " i H K
. r ¥ ¥ roy
. . - | -

Sllmma tillgAngar

S T

Eget kapital

P

151519212

500000

Aktickapital

Balanserade vinstmedel

164 897

Petriodens resultat

Summa eget kapital
Lingfristiga skulder

. 334780

480 635

1145 532

Kapital- och vinstandelslin

12 1 150 980 536 .-

149 880 696

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

- 150 980 536

149 880 696

Leverantorsskulder

26 281

Aktuella Skfélftﬁskuld:e_r_

123838
- 70924 .

120337

Skulder koncemnféretag

. : g . L

14 .$ ” T 800 | . .?.

o ST i e r
L. =

Upplupna kostnader och forutbetalda intikes

346 366

Summa kortfristiga skulder

130346366
C 541928

492 984

Summa eget kapital, avsittningar och skulder

153 002 776 « |

151519212
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Rapporter over forandring

Apikal Fastighetspartner I1 AB
Org. nr. 559171-3457

ar 1 eget

Tngiende balans por 1jan 2022

Pertodens resultat

2022-12-31

R r::*-:u’lifﬂt'di%']’)f}s-'iﬁ-:m enligt stimmobeshut

Sl e PR e

Utgaende balans per 31 deccmber- 2022

2021-12-31

Bundet eger
kapital Fritt eget kapital

Balanserat  Periodens | . =  éget. '

Aktlekapltal
500 000 164 897 480.635 . 1 145 532

480635 (480 63:))
334 780 - 334 7&:0

500000 645 532 334780 |- 1480.312

Buindet egef
kapital Fritt eget kapital

Summa

Balanserat Periodens & s f eget
Aktiekapital  resuliat resultat kapltal

-. .\‘. -
ai
gy

resultat  resultat . kapital

Eratam e

Ingdende haldns per 1jan 2021
Resultatdisposition enligt stimmobeslut

Utde) g

Periodens resultat

500 000 132 523 332374 | - 964 897 "
332374 (332 374} B

(300 000) (Joo 000)
480 63% 480,635

| Utgaende balans per 31 december 2021. .

500 000 164 897 480 635 . 1145532

Undu 2021 mnades ufdﬁhllﬂgj med 0,60 ke per akm totalt 300 000kt
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il
C ol
)

Den 16pande verksambeten

2021

jan-dec

Resultat efter finansiella poster o T # 2{?40

480 635

285 36’7

F Dl‘lﬂdili’lg"u i torelse {’lpltﬁl

:3etf11d nﬂwmstskqtt - ; o ( 36 373) .

(45 364)
435 271

‘lenmg -/ Mmsknmg (+) av rOrel séf’c}rdriﬂgjarﬁ_ | (1 ’104 [}14)

‘Okning (+) / Minskning (-) av rOre seskuldel L 19 422

(18 683)

Kassaflode fran den lopande verksamheten

AT . T

(45 350 000)

_ \tmbetaldq fastlghctslan N ':'5‘5 CLo Ty
Kassafléde fran Iﬂvestermgwerkmmhet : (20 000 000)

Finansierinsgverksamheten

65 350 000

20 000 000

Utdt‘-:lnmg 1 ]

(300 000)

T — LB |

. .r
_J

Kassaflode fran fmanmermgwerksamheten : 1281861 b

Emission av vinstandelslin B T 1 281 861

389 418
589 418

Periodens kassaflode

:lemda medel vid periodens 'b'oi-]-an - 24 949 856

3 341 957

-_:Peuodens lﬂsqqﬂﬁde (19 517 364)

21 607 899

Likvida medel vid periodens. Slut -5 432 492

Betalda rdntor som ingdr i kassaflédet fran

den lépande verksamheten

PR :

24 949 856

]:lellen ranta . : 19 §74072

12 163 221

e, 12671682

12 165 394
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

T r 9 p : Ort elan

Not 2 Redovisning

International Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits a

h.u.vu.dkon_toret. ar F;trandy.agen 5 A;; 114 5.1 Sto.ck.holm.

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i Radet for Finansiell

rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, upprittats i

enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgwna av

enlighet med arsredovisningslagen. RFR 2 innebir att av EU antagna IFRS tlllampas sa
lAngt detta ar mojligt inom ramen for drsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal innehar inga

dotterféretag, varfor ingen koncernredovisning uppréttas.

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktéren

den 16 februart 2023. Bolagets resultatrikning och balansrikning blir f6remal f6r

faststdllelse pa arsstimman den 9 mars 2023,

ve:kllgt valde .w 1ga tl”ﬁallﬂal ach skulder redowsas baserat pa anskaffnmgsvalden /
nominella belopp.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvaluta. Det
innebdr att de finansiella rapporterna presenteras 1 svenska kronor. Samtliga belopp, om
inte annat anges, ir presenterade 1 kronor..

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kriver att féretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som péverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskat{ni’ngama och antagandena ses §ver regelbundet, And’ringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om Adndringen endast paverkat denna period, eller i
den pelmd andlmgen ars och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Publmelade nya och andlade IFRS med fl amtlda tillampning bedéms inte komma att ha
nagra véisentliga effekter pa féretagets redovisning. Varken utgivna eller forvintade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstillimpas.

Klassificering m.m.
Anlaggmngstlllgangal bestér i allt visentligt av belopp som forvantas &tervinnas efter
mer an tolv manader raknat flan balansdaﬂ*en .msattnmgstlllﬁangar bestal 1 allt
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"b-fx;lms-dage*n Sﬁkn‘rld‘e‘g 'fﬁl vi'lka balaget ha‘-x en w‘ill‘km‘-ad lﬁt’f‘ -a’tt‘ betala senare :fi-n 12

klassrﬁwms som kmtfl 1st1ga

Ré’i-re Is- ese g ment ra'p p O'rte-'ri ng

-genelera mtakter OGI] adrar 315 kostnader och for wlka det fmns frlstaende fmansmll

111f01mat10n tlllgdngllg Bolaget hal endast ett Segment Vesk%amheten bestai 1 utlamng

-gmgra.ﬂskt o_m.ra_de.?, ty_p av fast.l_gh.et.sv_erksamhﬁt_ < llm annan 1_n._de.lnmg._.

Transaktioner i utlandsk valuta

Bolaget har enbart transaktioner i svenska kronor.

Intakter

Apikals intdkter omfattar framst forvaltningsarvode pa emitterad volym som intdktsfors
|6pande. 1 samband med utgivning av. nya Idn erhaller Apikal dven ett arrangdrsarvode
fran lantagaren, vilket redovisas som intékt nér rétten till arrangorsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rdnteintikter tillfaller vinstandelslénsinnehavarna.

Rénteintdkter och réntekostnader

Rinteintdkter respektive -kostnader som presenteras for pa utlaning 1 form av
fastighetsldn respektive upplaning i form av kapital- och vinstandelslan redovisas enligt
effektivrdntemetoden, dven om fastighetslanen och kapital~ och vinstandelslanen 1 dvrigt
redovisas till ver kllﬂt virde via resultatet. Effektivrintan dr den ridnta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade loptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovirde.
Berdkningen av effektivrdntan innefattar alla avgifter som ertagts eller erhallits av
avtalsparterna 1 form av transaktionskostnader och andra dver- och underkurser.

lnkgmsts ka‘tt'

A.kt_.uf:-.l-.-l_sk_,att ar 1.nk.mnslsl«:a_tt fo.r mnwm and.e rak@nskap.sm som avser a.r-et-s
skattepliktiga resultat och den del av tidigare ridkenskapsars inkomstskatt som dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt f6r skattepliktigt resultat avseende
framtida rdakenskapsér till f61jd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mdgjligheten att i framtiden anvidnda skattemissiga underskottsavdrag. Virderingen
baseras pﬁ' hur det redovisade virdet f6r motsvarande tillgang atervinns. Beloppen
baseras pa de skattesatset och ska teregler som ar beslutade fore balansdagen och har

sklllnader och undelskottsavdrag redwlsas endast i den man det ar sannollkt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte

ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Utgivna fastighetslan och emitterade kapital- och vinstandelslan redovisas till verkligt
virde via resultatet, med rinteintikts- och rintekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som ridnteintikter och rintekostnader.

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

ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansrikning (Caccounting mismatch’) annars
skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras pd upplupet anskaffningsvérde och
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hidnsyn tas till principerna for forvintade kreditférluster vid véardering av utgivna
fastighetslian, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pa utgivna

fastighetsiin 4 ena sidan och kapital- och vinstandelslin 4 andra sidan, med anledning av

att modellen fm fowantade kledltfmluster mte galler for fmansmlla skulder Eftersom

fashghetslqn utan dessa uskel absmbexas av kapllal @ch vmstandelslanen skulle
upplupet anskaffningsvérde leda till ndmnda inkonsekventa effekter i resu]tat- och

balansrdkning.

Den skilinad som finns i balansrikningen mellan verkligt virde pa de utgivna
fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsldnen utgérs av medel i bolagets kassa
och bank som inte dnnu betalats vidare till investerarna eller investerats fér
investerarnas rikning.

Viarderingen till verkligt virde baseras i forsta hand pa transaktionspriser mellan
investerare 1 kapital- och vinstandelslanen. Sadana priser anvénds i de fall de bedéms
vara tillrickligt néra i tid till rappmtermgspermdens slut och inga visentliga
fordndringar bedoms ha skett i virdet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt virde pa kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt virde pd utgivna
fastighetsldn beriknas som verkligt virde pd nimnda skuld minus belopp som lantagare
betalat till bolaget och som bolaget inte dnnu betalat vidare till innehavare av kapital-
och vinstandelslanen.

k.l‘-e_d.ltf(}_r|.LlS.t6-1_. dver l._ane.ts. l_wstfd cmh med J_Llstermg f@_r _l_1.kv1_d.1.t.et_s_ra.b_ati_ som mkl_ude_r.dr
transaktionsarrangdrens 'up'pska“tade spread. Virden enligt denna modell har 1 méjligaste
man stimts av mot transaktionspriser.

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

Bolagets finansiella tillgangar och skulder framgar i not 9 och 12.
Ersattningar till anstallda

I{"G'rtfr:i s’tiﬁ'a e'rséittningar 't’i"]'] 'a'ns'téilld'a b'e'rﬁ'knas u'ta.n diskonter'i'ng 'm;h re’d'(wi'sas som

Lmdel 2022 hkt f‘megaende ar.

Not 3 Finansiella risker och riskhantering

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

« Kreditrisk

« Likviditetsrisk
» Marknadsrisk
- Ryktesrisk

Kreditrisk
Verksamheten i bolaget medfor exponering mot kreditrisker. Kredit- och motpartsrisk
avser risken att bolagets motparter av en eller annan orsak helt eller delvis inte uppftyller

14 (26)
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fmkmppad nedvandlg avkastmngﬁ bedgms i samband med utlamngstillfallet Bolaget gor

en intern bedémning av risk och prissittning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
virdering, fastig,hetsagalens skuldsitiningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens

hyresgister. Baserat pd denna bedémning bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtllga engagemang f6ljs l6pande for utvardel'ng av

eventuella dtgidrder. Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlan'ngegiﬂ;

och Apikals exponering mot fastighetslan medfor ddrfor ingen reell kreditrisk for

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering férdelat pa typ av motpart:

Total kreditriskexponering

Jﬂﬂ“dec 7 jan-dec
Fmt:‘ fﬁﬂ- P'ﬁ stat-och k@mmﬁﬂ _;'; s 3" :5*{ | 1
TFordran pi kredmnstltut __ L 5 432 492 % 24 949 856
Foretag T i#5662318) 125641626
f**omtbetaldfl leStl‘lildt‘.l och qulupna intikter | o -5'4 8 065 3 N 548 965
Summa {151 643 775 151 140 448

- e S T Ty

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk #dr risken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
hetalningsférpliktelser. Apikal foljer I18pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets hkviditetsrisk bestar i huvudsak av mdojligheten att €j kunna &terbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsigarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan aterbetala utldnade medel. Ate:batalmngen 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 utlaningstilifdllet. Infor respektive
utlaningstillfalle samlar bolaget in information om potentiella lantagare vilkeis sedan
ligger till grund for ett utkast av [Anedokumentation samt underlag till bolagets
ledltkOﬂlmlttL Kledltkommlttens huvudsakllga bedommngar gmq avseende Iamagales

efterlevnad av kevenantel ech sakelheter samt en bedammng av Iantagares framtlda
mo&jlighet att omfinansiera lan.

15 (26)
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Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strivar efter att 1 mesta mojliga man diversifiera riskerna 1 sin utlaning samt
inom ramarna for av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis, Defta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan ldna ut till flera fastighetsbolag. I fall
dir det endast finns en enda ladntagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
strivar-bolaget efter att ldnet inte star for en stor del av fastighetsbolagets totala

fmanssermg samt att underliggande fastighetsporttol) representerar tillfredsstillande
diversifiering.

Bolaget har en regelbunden dialog och uppf6ljning med bolagets [dntagare for att
tidigast méjligt vid eventuell uppkommen kredithindelse kunna sikerstilla ett s8, for

investerarna, formanligt agerande som mojligt.
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Odiskonterade kassafléden — kontraktuellt aterstaende 16ptid

2022-12-31

Lptidsinformation

Pia anfordran
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Marknadsrisk

Marknadsrisk dr att risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafloden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar 1 marknadspriser.

'\fl'ukmdsnsker kan mdelas 1tre typel valutarlsk rantemsl{ ach andra prisrisker. Den

llllllllll

1 kassaﬂoden En betydande faktor som paverkar tantel lsken Ar rantebmdmngstlgen

Apikals utlaning sker till fast rdnta och erséttningen till andelsinnehavarna betalas fran

den rdnta som utlaningen genererar. Det vill sdga att inldningen 1 de allra flesta fall sker
till rérlig rinta med ett avtalat férvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att
rintemarginalen forblir ofériandrad dver tid, Verksamheten genererar saledes ingen reell
rinterisk. Ryktesrisk dr risken att bolaget givet en eller flera kredithéndelser i utgivna
fan, kommer ha svart att attrahera nytt investerarkapital.

Kinslighetsanalys

D4 bolagets verksamhet &r utformad sa att utlaning till fastlghetsagalen sker till fast

rinta och kostnadsrinta till vinstandelsdgaren baseras pd den rinta utlaningen till
fastighetsigaren genererar fir en forindring av marknadsrintorna ingen effekt pd
Aplkals resultat och ingen kidnslighetsanalys presenteras 1 denna aisredowsmng Virdet
pé tillgdngen och skulden kan dock dver tid forindras men kommer ej vésentligt padverka
Apikals totalresultat. '

Not 4 Nettoomsittning

202 202

$ f'"ljan-dec; L jan-dec
Férvaltningsacvode I D P ,17_:7_5; 959 2 177 959
Q-Vﬂgfi mt’al«_:te;: ) | %, L 44 375
Summa _ - 2177959 2222334
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o Not 5 Ovriga externa kostnadet
0%

Ly

o)

ee}

St

C2022 . 2021
jan-dec . jan-dec

Ovrlgfi konsultkostnader _.: - = 44 375
Ovriga administrativa kostnader CU T 1758 809 - 1 570 455
Summa .. 1758809 1614830

KPMG har under 2022 faktureral bolaget 355 125 (216 156) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten férenliga uppdrag samt ldmnade
rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tillaten kostnad och har under
2022 till viss del belastat vinstandelscdgarna.

Not 6 Rinteintdkter och liknande poster

2022 b 2021
 jan-dec . jan-dec
Rinteintikter hinfédica till fastighetslén 126596490 12163 221
Ovriga rinteintikter - | - o 146237 -
' ” N 12674272 12163 221

Stmma

Not 7 Riantekostnader och liknande poster

oT2022 L 2021

" “.jan-dec "~  jan-dec
Rintekostnader hinfériga till investerare EAN ) 659 649 12163 221
Ovngfl rantekostnader 12033 ° 2173
Summa " T mene 1216594

Summa
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2021
igp-dec

124697

Avstimuning effektiv skatt

Resuliat fore skatt

605332

124697

' Skatteeffekt av:

& ﬂgdmgsgﬂlﬂ kostnader

__E-_edﬁvis.a_d' effektw .sk_at
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Not 9 Utgivna fastighetslan

f:} ]an-dec ;amdee

i Ingiende balans _ . 125641626 165991630
_N}T’makaffmngai | | | .. 20000000 45 350 3.030;
Aterbetalningar - _ _. R (3 350 000)
Rinteintidkter - o 12659 649 12163221
Betalda rintor - (12535°871y (12708 749)-,
Férindring i verkligt virde R A ¢ < 086) (19 804 476)
UB finansiella fmlqggmngstillgqﬁgqr 145 662318 125 641 626
Red{}wsat”mrde o 145 662 318 125641 6206

IFRS innehéller upplysningskray om att ange hur stor del av ovanstdende férdndring i
verkligt virde som #r hanforlig till fordndring i kreditrisk i underllggande tillgangar.
Berdkning av fordndringar i velkhgt virde kopplat till férdndringar i kreditrisk kan
gmas tlll exempel gengm att separera ut den del av vardeandrlngen som ar hiantorlig till

kmdt‘tnskfﬂ:randrmgal En deﬁl’l metod att biyta ut andra kemponenter in kredltlmk och
hanfora resterande del av virdedndringen till kreditrisk ger dock inte anvidndbara belopp
for de utgivna fastighetslanen, da handeln 1 de Apex som givits ut, vilken ligger till
grund Ior virderingarna av Verkhgt virde, till stor del drivs av andra aspekter dn
rinteldget och kreditrisk — sasom mnehavares likviditetsplanering. Transaktioner
-genomfms endast 1 liten utstracl\nmg och pa en illikvid marknad med pmssattmng SOIM
inte dr s effektiv som pa mer aktiva marknader. Virdeeffekterna av dessa komponenter
ar mte kanda GCh kan mte Separems ut En meted med duekt matnmg av fmandlmg I

Uppglftel om kreditrlsk som hal sadant samband med priserna i den maktwa h:amdeln
foreligger inte,

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

022 Lt 2021
. . | . _ } | I | ]an-dec : : iﬂ-ﬁﬁ.-de-ﬁ-
| [4‘6.1ﬁfa1-t.ﬁi-rig._saw ode - | L B 548 965 ” 548 '965
Summa N B . 548965 548965

'anle.d.n in g_. av .cle. I elatwt sma belopp.@n och. den ko..r_ta l.@.p.tld.en.
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Not 11 Kassa och bank

Avser behdlining 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 vinstandelsldn

Fordndringen 1 verkligt virde pa kapltal och vinstandelstdnen uppgick till 103 086
(19 804 476) lesom m@d avseende pa forandrmﬁarna av verkhgt varde for de utgwna

va:deandlmgal sont 4r hanfarlig tl“ fwandrmgar 1 skuldens kladltnsk Samma kredltnsk

relaterar till bade de utgivna fastighetslanen och till kapital- och vinstandelslanen —

kreditrisken hos de parter som fastighetslanen utgivits till. Se resonemang i not 9 om

avsaknaden av mmhgheter att pa anvindbart sitt hinféra viss del av virdedndringarna

till fordandringar 1 underliggande kreditrisk.

?*J.”“zdzz” S 20
i - N <+ jan-dec __Jan-dec
Ammrelmg 2-5 4r - . | ]50 980 536 170 B0 696

Ammteimg efter 5 4r ' | 'i" | P s
Summa 150 98{} 536 149 880 696

mderas tl“ upplupet anskaffmngsvarde Vld fmfal komme:l det 1ed0vlsade VAr det av
IE‘S[)EKUV@ kapital- och vinstandelslan uppga till nominelit belopp.

o A

Kapital- och  Forfallo- ‘Nominellt

s R

Vmstandelslan datum varde ;| 3
Alaex...ZO’lQ - 2024-05- 17 , 171 850 0{)0

‘.'L'.‘”'f'-'.‘ﬂ- 3
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Investerarredovisning

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

C -zeéfz- - 2021
_Rﬁn'rei11'réikfer hin férl‘iga tJJI fa;s_:tﬁisg1?1¢.f-sﬁli_ﬂ | :;'"' 12 659 649 12 163 221

_Ovﬂga intikter A “ft’ 3034

-_ﬁ:—aowaltmngsamade o .. . i (2 177 9‘;)9) | (2177959)

DPeriodiserade kostnader . :5_ (687 400) (687 400)

Periodens kostnader o 15371y (354.385)
Utbetalt tﬂl mvestemre Lo 9578 919 8 946 511

& & Tt
m ik P TE S — P ET—T

Not 13 Upplupna kostnader

2022 0 2021
- . * 'jﬁ-le-dézé, : jan-dec
Ovri .,,;.,”f.'._.'111"3_51:1'51. l{g:}'_stﬂﬂdﬁr I Y 346 366 - - 346366
——— . — N6 G356

Not 14 Narstaende

Bolaget har en nidrstaenderelation med sitt systerbolag Apikal Fastighetspartner AB.
Transaktioner med nirstaende #r prissatta pa marknadsmissiga villkor. Transaktioner
mellan bolagen har skett 1 form av lan. Per permdens slut har Apikal Fastighetspartner II
AB en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa I tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgdr 26 000 tkr utldning till Fastighets AB Idbédcken.
Kval’itena AB (’pub]) Ar mod’el mlag tlll Fastighets AB Idbacken samt mdlrekt delagare 1

Efter arets utgdang har ett avtal trédffats mellan Apikal Fastighetspartner 11 AB och Nordic
City Properties AB (publ) | linje med det skriftliga férfarande som initierades av Apikal
Fastighetspartner AB den 9 juni 2022, Som f&ljd av detta har nedliggning av Nordic City

Properties AB (publ) konkurs pabdrjats och bolaget blir dédrefter skyldig att aterbetala
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Apikal Fastighetspartner [T AB

Apikal Fastighetspartner 11 AB lanet om 20 000 000 per det tidigare av 6 manader fran

lagakraftvunnen detaljplan avseende Farsta S1ll6 5 och den 31 december 2023.

Not 16 Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade vérden per kategori av finansiella instrument

2022-12-31

Finansiella anliggningstillgangir

Summa

Fastighetslan

145 662 318

145 662 318

Ovriga fordringar

553 220

‘ordran koncernforctag

805781

805781

548 965

548 965

IKassa och bank

5432 492

5432492

Summa finansiclla tllgingar

145 662 318

153002776

Vinansiella skulder

Kapital= ach vinstandelslin

150 980 536

leverantorsskulder

123 838

123 838

Sku lder koncernféretag:

800

800

Upplupd kostnader och féruthetalda intikter

346 366

346 366

Summa finansicella skulder

2021-12-31

resultatet

150 980 536

Verkligt viirde via Upplupet

471004

anskaffningsvirde

151 451 540

e o —T

Summa

lfastighetslin

— 125 641 626

125 641 626

Oxvriga fordringar

100 943

100 943

Fordran koncernféretag

277 822

277 822

p—

ligruthetalda kostnader och upplupha intikter

548 965

Kassa och bank

24 949 856

24 949 856

Summa finansiclla tillgdngar

125 641 626

25 877 586

151 519 212

.

Imansiella skalder

Kapital- och vinstandelslin

149-880:696.

149 680 696

26 281

26 281

120 337

Ovriga skulder

Upplupa kostnader och Ffif.u'tbc'tﬂlida intikier

346 306

346 3006

'S:um-m_a. ﬁmms’i'e-l‘la' skulder

149 880 696
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Apikal Fastighetsmrmer H' AB

-vasenthgt fl an 1edowsat ‘vatde

Verkligt virde pa fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafléden och risker, vilka utgérs av ldntagarnas betalning av

rinta och kapltalbeiepp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
var de pa dessa uppgal dalfm tlll samma belopp, med undantag av den sklllnad som

l.@.p.ande. transaktmnsp:. ISer som b.e.dam.s. som t.lllra.cklwt nira bokslutstldpunkten for att
spegla verkligt virde. De verkliga viardena pa kapital- och vinstandelsbevisen och de

utgivna fastighetsl&nen utgdr darfér virderingar i nivé 2 i verkligtvirdehierarkin.
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Styrls ens 1ntygande

Aptkal Fastlghetspartner II AB

bolagets verksamhet stallmng och resultat samt beskrwer vasen_t_l.lga usker och
osidkerhetsfaktorer som bolaget stdr infor.

Undertecknande

.en]lghet mcd g@d redawsnmgssed i Sveuge och I enllghet med de mtematmne-lla
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Ars:edowsmngen g:,,er en rattwsande bl!d av balaﬂ‘ets stallmnﬂ t}ch resultat

Stockholm, daterat det datum som framgéar av var elektroniska signatur

'Fe_l__l_x_ Lle_bermann

Ordférande

~——DocuSigned by:

(- |BA8ACE8DEDA4EF ..

Christer Lindbholm

Vir revisionsberdttelse har avlimnats det datum som framgdr av vir elektroniska

~—=DocuSigned by:

SR 162E)F3388F54406
Martin Fredriksson

Verkstillande Dirvektor

DocuSigned by:

7EQBBASDFERALDA .

Andreas Wallin

signatur

KPMG AB

DocuSigned by

Wasgiss Kipa

M B1C 200067867411 .

Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredowsmngen

Uttalandeﬂ

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Apikal Fastighetspartner Il AB for &r 2022 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa

s‘idﬂma 5 6.

b1 d av Aplkal Fashghetspartner I ABS f nans;lella stallmng per den 31 december 2022 gch av dess fmansaella resultat ach kassaﬂade ff.:ar aret
enligt érsredc:-wsnmgslagen Vara uftalanden omfatiar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 5-6. Forvaltningsberatielsen ar férenlig med

arsredovisningens ovriga delar.
Vi tills!

yrker déarfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen:.

'Vé’ra uttalanden | denna rappert om arsredowsnmgen ar farenlnga med innehallet i den kompletterande rapport som har dverldmnats till

Grund fnr uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditmg {ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrws narmare i avsnlttet Remsams ansvar Vl ’ar Gberoende | fc:srhallande ’uII Aprkal Fastighetspartner II AB enllgt god rewscxrssed | Sverlge.-

'farbjudna ’uénster sam auses ] rewsorsfcjrordnmgens (537/2014) artlkel 5 1 har tlllhandahalllts det granskade balaget eller i farek@mmande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianger: att de rewsmnsbews Vi har mhamtat ar tlllrackluga DCh andamalsenltga som grund f-::}r vara uttalanden

Sarskllt betydeisefulla camraden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella beddémning var.de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéallningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovis n‘iin-g av i’nft'a"-kter

Beskrwnmg av ﬂmradet
Bolagets-intakter bestar primért av arrangorsarmde samt

forvaltningsarvode. Arrangtrsarvode dr ett forutbestamt
engangsarvode bolaget erhéller for att fsrmedla fastighetslan i
-samband med utgwandet av nya oblrgatloner baserat pa emltterad

baserat pa emltterad voiym Balaget redowsar sina mtakter |

-enllghet med IFRS 15 Intakter vllket mnebar att bolaget redwlsar

omfattnrng cie.t Ar s.a.nn.ollk.t att de egkcmamiska .fard.ela:.rna kammer att
tillgodogoras bolaget.

ntakisredovisning drett sérskilt betydelsefullt omrade da det
ormnfattar vasentliga beiopp; intdktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och da bolagets organisation &r liten varfor
intern kontroll genom arbetsférdelning forsvéaras. Risken dr att
intakierna oavsiktligt eller uppsatllgen redovisas till fel belopp.

Med ovanstaende som grund gor vi bedémningen att det finns risk

for felaktlt upptagna intakter.

Styrelsens m;h verkstallande dtrekterens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har-ansvaret for att
arsredovisningen uppréattas och att den ger en raftvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéliande direktoren

ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddviandig

for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredwssmngen ansvarar styrelsen och
verkstallande direkitren for bedamnmen av balaets ffarrnaa att

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppné enrimlig grad av sdkerhet om huruvida

.arsredﬂwsnlngen som helhet mte lnnehaller nagra uasentllga

rach att Iamna en rewsmnsheréttelse sem mnehéller vara uttalanden
lehg sakerhet ar en hog grad a‘u sakerhet men ar mgen garanti for

Revisionsberéttelse Apikal Fastighetspartner | AB, org. nr 559171-3457, 2022

Hur ﬁmradet har beaktats i revisionen
Vi har kontrolierat ait de redovisade intdkierna dr upptagna i enlighet
med IFRS 15,

Vi har | vart arbete bland annat fokuserat pa utvdrdering av design och

implementation av bolagets interna kontroll kopplat till intakter.
Vi har dven verifierat bolagets berékningar av forvaltningsarvode samt
arrangdrsarvode 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 sakerstélla att intéktsforing skett under ratt period och vi har ocksé

inspekterat manuella bokforingsordrar,

fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr s& ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka forméagan att fortsét{a verksamheten
och att anvdnda antagandet.om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktsren.
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
négot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

alltid kommer aft upptacka en uasentllg felaktlghet om en-sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimiigen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
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iy,

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

.utlfrén desga rnsker csch mhamtar reulsmnsbews som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hogre &n for en vésentlig felaktighet
som berar pa mlsstag eﬁersem ﬁegentligheter kan mnefatta

:felakttg mfﬂrmahan eller ésxdosattande av mtern kontmll

— skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for-att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstédndigheterna, men inte fdr att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rnmlagheten | siyrelsens ach verkstallande

verkstallande dlrektaren anuander antagar‘adet om fortsatt drift
vid Upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh@mtade revisionsbevisen, -om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
:handelser eller f@rhéllanden som kan Ieda till betydande tvwe’l

&%

slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfakior, maste vii
revisionsberdattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna

i arsredovisningen om den vasentliga os#dkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att eft bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvédrderar vi den tvergripande presentationen, strukturen och.

innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underhggande transaktmnema och
handelserna pa ett sétt som ger en rétivisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna konirollen som vi
identifierat. |

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi hiar foljt

relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andrfa férhallanden som rimligen kan paverka vért
oberoende, samt i titampliga fall atg&rder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgérder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka

av-dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredwnsnmgen mkluswe de mktzgaat& bedomda nskerna for

sarsklit betydelsefulla omradena v; besknver dessa amraden )
remsnonsberattelsen sawda mte Iagar eller andra forfattningar

Rapport om andra krav enligt Iagar ech andra ferfattnmgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning for Apikal
Fastlghetspartner 11 AB for ar 2022 samt av forslaget til} dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaitningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéallande

direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
c}beraende i forhallande till Apikal Fastighetspartner Il AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

Vi anser att de rewsuansbews vi har inhdmtat: ar tlllrackhga m:h andamalsenllga S0mMm gmnd for vara uttalanden

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispasitioner
betraffande bolagets vinst eller fortust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en _bedemnlng av-om utdelningen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaitningen av-

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortispande

bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttatande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en.rimlig grad av sakerhet kunna bedodrma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direkitren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
fﬂrsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

— pa nag.gft’: a_n'niat's._é'ti_h;*a_ndl'at.ﬁi_’strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

enrevision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

-DI’QHHISEHOH ar utformad sa att hakfunngen medelsforvaltmngen och

betryggande satt

Verksidgllande direktdren ska skota den lopande forvaltningen enligt
styrelsens nktlmjer och anvisningar och bland annat vidta de
;atgarder SOm &r noduandlga fﬁr att bﬂlagets bokfarmg ska fullgoras |

}skbtas p_é ett betryg:_g:anc:le satt

att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av-en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
-U’I pr@fessmnellt ﬂmdc}me c:}ch har en professuonellt skeptisk

forslaget titl d{Sposnmner av bolagets vmst eller forlust grundar S|g
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
heddémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och,
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
.wertradelser skulle ha sarsklid betydelse for balagets srtuatlc:n Vi

'atgarder ach andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens

Revisionsberétielse Apikal Fastighetspartner Il AB, org. nr 559171-3457, 2022 2(3)
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forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenlugt med aktiebolagsiagen.

fﬁ_" Revisorns gransknmg av bo!agsstyrnmgsrapp@ﬂen

?3 ?Eat_d_r_styreisen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporien pa sidorna 5-6 och for att den &r uppréttad i enlighet med

™ arsredovisningslagen.

{Ej Vargranskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var

oy granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikining och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inrikining och

53' omfattning som-en revisien enlugt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
:;f]* ger 0SS illrackhg grunrd fﬂ!‘ vara uttalanden

'7 kap 31 § andra stycket samma Iag ar fmenhga med arsredwlsmngens wrlga delar samt ar | overensstammelse med
arsredovisningslagen,

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner |l ABs revisor-av bolagsstamman den © mars 2022. KPMG
AR eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2018.

Stockholm den2023-02-17

KPMG AB.

DocuSigned by

AAAILS Klfm
e 84 529[396?86?41 i
Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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2/16/2023 8:46:49 AM Swuthy oum@kpmg.se

____!-\.-\.-'-\.- 1-'.;-_-\.-':&-5,\.&5._-\.-"-\.- -q-' m-

Andreas Wallin | | —oausigneaty, Sent: 2/16/2023 8:51:23 AM
andreas@larkstaden.se. ._ -” Viewed: 2/17/2023 11:45:03 AM

Security Level: Email, Account Authentication = TFOSB4ZDRERARL.. Signed: 2/17/2023 11:51:04 AM
{None):

Signature Adoption: Drawn on Device

Using IP Address: 126.233.155.126
Signed using mobile

Authenticatim Be-t*ails-

Wor«:f ow ID: faced_ebcfe%d 4182-adbf-789fbd6730b01

Workflow Name: DocuSign ID Verification

Worldflow Deseription: The signer will need to identify themselves with a valid government 1D.
Identification Method: Electronic ID

Type of Electronic ID: BankiD Sweden

Transaction Unigue ID: Ged1eadd-d2¢1-5d88-8b53-3ccc00fded26

Country or Region of ID; SE

Result: Passed -

Performed; 2/17/2023 11:44:09 AM

Electronic Record and. Signature Disclosure:

Accepted: 2/17/2023 11:45:03 AM
ID: b277b449-e59b-4de8-91db-b5aed265e22f

Felix Liebermann g Sent: 2/1 772@23. 11:51:13 AM
felix.liebermann@nordiska.com &
-Securify'l"_evel Emall Account Authentication S AOAESEETA '-SE;gne:d_-:- 2:“:7120?23 2;29-357 PM
(None)

Signature Adoption: Drawn on Device
Using IP Address: ©4.234.98,62
Signed using mobile
Authentication Details’
Identity Verification Details:
Workﬂow ID faaedebC-GZBd 41 82-adbf-789fbd673b0’1

WO!‘kﬂGW Descrlptlon The SIgner wnll need to identify themselves with a valid government ID.
Identification Method. Electronic 1D

Type of Electronic ID: BankID Sweden

Transaction Unique 1D: 8fd2b1c7-edeb-5d22-b27b-f4375a51891¢c

Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 2/17/2023 2:28:40 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:

Accepted: 2/17/2023 2:28:57 PM
ID: 4554e749-87d9-4043-a617-6335b7b2cd9d

.........
o

* A = ik A v % i iz o .ﬁ F-'_ . e - T, v ::Wh:h:-;'x'. “'!- .:"'. s : N '::\. ; '\?'\;.?f:. - ‘ﬁ"“ﬂ""@’ E e -"wﬁ q:':-f :-:-' Tt '.”q- iy rﬁ :..-:'! 3 ! -

. H o i - h{ L i e LR T g CE . - . -F‘ kT ":'R-:‘" = b e, =T AT P R . ey

R st R st e Dol FaeE RIS o wt E *". b S s . s, i e e A e W e L E e FA iy
F 2 . o 5 o "~ T .- - . - v T . BLPRRE R A ooy ad WoEeT A s T
3 . . P ! : - i ) P - . e ae TR, T toes it AT A R R e e o T L AL T T 3] S
. Tt e o ; ;] 3
; O . £ A ] . . L o . t. ; \. B [ !_-.L-}: "h -}- _'5' v . 13 :_.{ Imes am é Lt 3-- - ..?‘\--3\.-:.::.-\. '{h_"::;.' " o L '3.\. :; '-';."'.:«.'!n. = s g hﬁ-ﬁ-’\- 4 g, 4 -t
T o 1=y Pl o 4 i e r R 4 . 4 B, e ] Y LS ) a1 . " heao e L o Wl <

[ F SR I S prRRAN R Meilmcatie ii P " .“"‘“-.ii“"‘“ iy L Er s, pe R A PR = o WO o

b | R — . . L . . r RS TGS o - o - 2 T wt e ﬁ. A s ; ".":-'“.E_ SR 3 SN ¥ " bh },ﬂ'\x.\,-’l\.g Lk e R e P

! o - L E o - sy, B
G PETY s ; o e e A Tl B R P

ol " i = it e P, T . - - T T T T H By e . re A oa
P S ST L Pl T Ey I S T T PO S W gt R (T T o S I T P -!'-.-’. :’t.—“u M.mm e, mm'ﬁ 'il.mw F R R FTRT buwa” wlal



prwal
)
Y.
e~

|
g2 e

]
\

Loy

Ce).
e~

]
c~)

Signer Events '* Slgnature
Martin Fredrikssori " DocuSigned by:
martin.fredriksson@apikaifastighetspartner.se ;‘/7 «l,
Security Level: Email, Account Authentication WA
(None)

_-Signaturfe Ad'tjptim‘ Drawn on 'D'evic%e

Authentication Details
Identity Verification Details:

Workflow 1D: facedebc-e28d-4182-adbf-789fbd673b01
Workflow Name: DocuSign 1D Verification

Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID.

Identification Method; Electronic 1D

Type of Electronic iD: BankiD Sweden

Transaction Unique ID: d3e062fb-b63b-5a20-9693-010c0da6825a
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 2/17/2023 2:31:36 PM

Identlf:catmn Methad Electr@nlc ID

Type of Electronic ID: BankID Sweden | |
Transaction Unique ID::d3e062fb-b63b-5a20-9693-010c0da6825a
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Perf&rmed 211?’!2023 2:34:59 PM

Accepted 2f1 5/2023.9.28 26 AM
ID: 3f6echf6-34da-4ae7-861e-e7cdd032a381

Chirister Lindholm g~ DogusSigned by:

christer lindholm@kvalitena.se (e Lindlislm
Security Level: Email, Acgount Authentication
{None)

-|'~—1BBEBGEBDED34FF

'Usz:n;g _IP Ad d-ress.. -8_2.._2:.09;.-";[ 62.230

Authentication Details

Identity Verification Details:
Workflow 1D: facedebc-e28d-4182-adbf-789fbd673b01
Workflow Name: DocuSign [D Verification

‘Workflow Description: The signer will need to identify themselves with a valid government ID.

Identification Method: Electronic 1D

Type of Electronic I1D; BankID Sweden

Transaction Unigue: ID: 2ad09053b-6eed-54f4-9b0f-b9e8b81691ba
Country or Regionof ID: SE

Resuit: Passed

F"e rformed; 2/1 ?‘!20‘2-3 2*4—4"-28 P’M

Acce_pted _2;’:16!2023.4_51 39 PM B |
ID: b03197a7-becd-488e-b792-419306004b3f

Magnus Ripa ——BocuSigned by:
Magnus.Ripa@kpmg.se  Magnus fipo.
- 81C500957867411..

KPMG AB

Security Level: Emall, Accouiit Authentication

(None) Signature Adoption: Pre-selected Style
. Using IP Address: 195.84.56.2

Authentication Detaiis
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% Pkl Lo H T S ot pr e ™ o - B PR E:
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i o SO e et EE e R W “e s - dewTae L T ] = bt T
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] o i BBy e A 2 -\. _“}'H.; . S EiE a
Sluziat i i " T N R T T s AR e e
o he o AR e o s v MRE R FRT :

'\{;ewe;d: 2/’ 1 7{’2023: 2:.35.:.:_ 1:5'- F’M

Signed: 2/17/2023 2:35:27 PM

Sent: 2/17/2023 2:35:37 PM
Viewed: 2/17/2023 2:44:38 PM

Signed: 2/17/2023 2:48:25 PM

Sent: 2/17/2023 2:48:35 PM

Viewed: 2/17/2023 2:50:52 PM
Signed: 2/17/2023 2:51:13 PM



igner Events

erification Details:

d:eﬂ tlty

orkfiow Name: DacuSign ID Verification

Vorkflow Description: The signer will need to identif
[dentification Method: Electronic ID
Type of Eiectronic ID: BankID Sweden
Transagction Unique:
Country or Region of ID: SE
Result; Passed
Performed: 2/17/2023 2:50:34 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:

Not Offered via Docusigh

Signature © - .

ID: 076c4a9¢-6319-5af9-9696-1ad7c621288¢

-
x

- R 2 BN

St Er ]

orkflow ID: facedebc-e28d-4182-adbf-789fbd673b01

themselves with:a valid government ID.
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FZE From time to time, KPMG AB (we, us or Company) may be required by law to provide to you

;:;.5 certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing
cn to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
= 11'1f0rmat10n below car eful].y and thoreughly,, and 1f you can access thls mformatmn ele@tromcally

Getting paper copies

At any ti’me you may request fmm us a papel copy of any record pmvided or made availafble

-to you ‘Lhrough the DoéﬁSI gn system durlng and 1mmed1ately aﬁer the SI gnmg session and 1f 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
sen-d yeu p-ap'er cgpies -@f any s‘uch documeﬂts f‘rom our oﬁfﬁce 't"o you. y-'o-u -Wi‘ll b'e Charﬁg‘ed a

pr(}cedure descnbed bel.ow._.

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

[f 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 delwermg 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
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide

elecﬂ”onically t’o yeu thraug’h t'he 'DQCuSign 'system all' r*equirfed notices discIOSm es,

avaﬂable to you durmg the COUrse @f our relatmnshlp w1th yml TQ reduce the c:hance of you
madvertently 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.

[f 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 el ectmmcally, you must send us an emaﬂ to dpreportmg@kpmg S€ and n the bOdy

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



1. 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’;- seﬂd us an -em:aﬂ to dpreporti'ng@kpmg se and in the 'b'ody of 'such reqmst you must s‘tate 'yc}ur

culrent system requlrements are found hem https //suppart docu31 gn wm/ mudes/&gner gulde—
signin g- system-re_qun ements.

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 (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:

. You Can access and read this ”Electro'nic Re’cord and Signature Disc,'losure and

t’h‘is Electmmc Re.c.ord .and Dlsclosurie to 2 1ocatlonwhere you can prmt .1t for future

reference and acecess; 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 o be provided or made
available to you by KPMG AB during the course of your relationship with KPMG AB,



