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

Styrelsen och den Verkstdllande direktoren for Apikal Fastighetspartner AB (publ), org nr
556921-1708, redovisar hirmed verksamheten f6r ar 2020.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberéattelse

Allmant om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahalla ldnekapital fér fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen 4r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
14tt industri och blandad anvidndning. Utladning sker dven till kommersiellt forvaltade
bostadsfastigheter.

Apikal Fastighetspartner AB (publ) ”Apikal” har sitt sdte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret dr Strandvidgen 5A, 114 51 Stockholm.

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

VD har ordet

Under merparten av 2020 har Corona pandemin satt sin prigel pa savél global som
svensk ekonomisk utveckling. Svensk bostadsmarknad har hittills inte paverkats negativt
utan vi har snarare bevittnat en positiv prisutveckling. Vidare s har vi sett en fortsatt
hog transaktionsaktivitet 4ven inom kommersiella fastigheter. De ldngsiktiga effekterna
av covid-19 pé hyres- och vakansnivéer dr fortsatt tidigt att uttala sig om. Trots statliga
st6d under pandemin forvintar vi oss en nagot svagare tillvixt inom vissa branscher
framover. Skull arbetslosheten stiga ytterligare och den ekonomiska aktiviteten minska
som en konsekvens av Corona sd far vi anta att det har en allt stérre padverkan dven pa
fastighetsmarknaden.

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

Vi f6r kontinuerlig dialog med véra lantagare dér vi under sommaren bland annat
genomforde en samtyckesdvning med obligationsinnehavarna dir vi med 100% samtycke
férldngde 16ptiden for ett av vara vardepapper.

Apikal foljer dock utvecklingen noga och vidtar de atgérder som kravs for att bidra till

minskad smittspridning och agerar for att motverka den negativa effekten pa
verksamheten.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Utveckling av bolagets verksamhet

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner AB utan fokus har
primirt legat pa hantering av befintliga 1dn, amorteringar och vidareutldning. Vidare sa
flyttade bolaget sitt kontor i borjan pé aret och sitter numera pd vlning 2 i samma
fastighet som tidigare.

Bolaget emitterade vid tva tillfallen, 2017-11-03 och 2018-03-27, totalt 367 st kapital-
och vinstandelsldn dir en av ldntagarna valt att amortera sitt lan i fértid. En befintlig
ldntagare till Apikal meddelade bolaget om att de 6nskar lana ett belopp motsvarande det
belopp som amorterats. Limnandet av det nya lanet kraver enligt Villkoren samtycke
fran innehavarna av Apex-ladnen dédr en samtyckesdvning genomfdrdes med 100%
samtycke till vidareutlaning. Léntagaren avser att anvdnda lanebeloppet fér utveckling
och féradling av befintligt fastighetsbestand.

Bolaget har frdn en ldntagare under aret i samband med slutamortering, med h@nvisning
till coronavirusets negativa effekter pa lantagarens verksamhet och den radande
situationens effekt pé fastighetstransaktioner generellt, mottagit en begiran om att
justera villkoren f6r lanet och férlanga lanets 16ptid. Andelsinnehavarna har genom det
skriftliga forfarandet i Apex V godként férslag om att villkoren ska fortsatt tilldmpas i
férhallande till andelsldnen och lanet i enlighet med bolagets forslag till och med 3
februari 2021.

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

Verksamheten dr finansierad med eget kapital samt kapital och vinstandelslén.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelslanen har I6ptid till;

Apex 4 (nom. belopp 33 mkr) 2020-01-07
Apex 5 (nom. Belopp 226 mkr) 2020-07-03
Apex 6 (nom. belopp 232,8 mkr) 2021-04-15
Apex 7 (nom. belopp 205 mkr) 2022-02-17
Apex 8 (nom. belopp 41 mkr) 2022-06-22
Apex 9 (nom. belopp 91,8 mkr) 2021-11-03
Apex 10 (nom. belopp 65,5 mkr) 2023-06-14

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

Hindelser av visentlig betydelse som intréffat under rakenskapsaret eller
efter dess slut

Apikal Fastighetspartner AB (publ) meddelar 16 oktober 2020 att andelsinnehavarna
genom det skriftliga forfarandet i Apex V (ISIN:SE0007100557) godként férslag om att
villkoren ska fortsatt tillampas i forhallande till andelslanen och lanet i enlighet med
bolagets forslag till och med 3 februari 2021. Efter drets slut inleds ett nytt skriftligt
forfarande dar Apikal foreslar att Villkoren, p&d samma sétt som idag och med stod av
11.1 i Villkoren, fortsatt ska tillimpas i forhallande till Andelsldnen och Lanet under en
ytterligare period om fyra manader frdn Final Repayment Date, d.v.s. till och med 3 jun
2021 for att mojliggora att de forhandlingar som redan pagéar antingen resulterar i en
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

aterbetalning av Lanet i dess helhet eller i ett forslag till dndringar av Lanet och
Villkoren som kan accepteras av andelslansinnehavarna. Se not 16.

Andelsinnehavarna godkinner d4ven genom det skriftliga forfarandet forslag om férlangt
samt utvidgat mandat fér andelslansinnehavarkommittén till den tidigare tidpunkten av
(i) den dag da Andelslanen aterbetalts i dess helhet och (ii) 31 december 2021.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Vi férvantar oss en fortsatt dkad konkurrens av aktdrer som vill tillhandahalla kapital
och utldning av juniorkapital till fastighetsbolag. Férviantningarna ligger primért globalt
och att vi tillsammans tar oss igenom pandemin f6ljt av en positiv utveckling.
Foérhoppningen ér att under 2021 éterigen kunna fokusera pa nyutldning dér vi redan nu
for dialog med flertal aktorer om finansieringsmdojligheter.

Resultat och stillning

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgér till 7 399 (5 831) tkr.
Rorelseresultatet for dret uppgér till 5 885 (4 275) tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna réntor uppgér vid arets slut till 816 674 (842 370) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslén, inklusive
upplupna rintor uppgick vid periodens slut till 838 927 (904 791) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 6 550 (5 283) tkr.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Flerarsjamforelse
2020 2019 2018 2017 2016
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Totala tillgangar 848 027 354 911 800 171 991 187 963 1010 608 419 699 164 729
Eget kapital 6 549 757 5282 622 5748 183 4316 616 2715120
Soliditet® 1% 1% 1% 0% 0%
Justerad soliditet (Yo)** 21% 8% 15% 14% 14%
Arets resultat 5767 135 4 534 439 5031 566 3 601 496 1820 063
Rorelseresultat 5 884 832 4 275 223 5431 146 4235470 2350 390
Avkastning pa eget kapital(%o)*+* 88% 86% 87% 83% 67%
Avkastning pa totalt kapital(%o)*+* 1% 0% 0% 0% 0%
Antal anstallda vid periodens shat 2 2 2 2 2
Rérelsresultat per anstilld 2942 416 2137 612 2715573 2117 735 1175195

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

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

*+*Beraknat som periodens resultat dividerat med eget kapital per periodens shit.

#+++Berdknat som periodens resultat dividerat med totala tillgangar vid periodens shut.

Bolagsstyrningsrapport

Intern kontroll

Bolagets finansiella stillning f6ljs upp 16pande genom att ett manadsbokslut upprittas
varje manad som skickas ut till VD och styrelseordférande. Styrelsen behandlar ocksa
ekonomin lopande pd ordinarie styrelseméten.

I bolaget finns en kreditkommitté som infér varje kreditgivning till fastighetsbolag gér
igenom av VD sammanstillt material om lantagare och underliggande fastighet(er). Efter
genomgéng av material och méte i kreditkommittén ges rekommendation till Apikals
styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande dgandet i bolaget hénvisas ovan till rubriken ”Agarférhillanden” pa sid 3.
Det finns inga begrénsningar i fraga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid
en bolagsstdmma.

Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledamdter och suppleanter véljs drligen pa drsstimman for tiden intill slutet
av den fOrsta arsstimman som hélls efter det &r dd ledamoten eller suppleanten utsags.
For dndring av bolagsordningen géller aktiebolagslagens krav.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

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

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om foljande riktlinjer avseende erséttning.
Erséttning till verkstdllande direktéren utgdrs av grundlén. Verkstéllande direktdren har
vidare sex manaders 6msesidig uppsidgningstid.

Finansiella instrument och riskhantering

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pd kapitalmarknaden och &ven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksd bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgéngsrika
Okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Overensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pé marknaden och den diskussion som férs p4 myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig bédring pa bolagets verksamhet.
Bolaget héller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pa dess verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget ar utsatt for framst kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk och ryktesrisk.

Bolaget har genom avtal eliminerat sin direkta exponering gentemot kredit- och
likviditetsrisk.

Kreditrisk

Apikals verksamhet utgoérs av fastighetslan med ldmpliga sikerheter pa tillgangssidan.
Respektive lantagares kreditvardighet, och darmed forknippad nédvédndig avkastning,
beddms i samband med utldningstillfdllet. Bolagets bedémning av risk- och prisséttning
tar bland annat hidnsyn till fastighetens véardering, fastighetsédgarens skuldséttningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster. Baserat pd bedémningen bestdms
vilken ldgsta rinta och villkor som respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang
foljs 16pande for bedémning av eventuellt reserveringsbehov. Investerarna i
vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering mot
fastighetsldn medfor diarfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak av méjligheten att ej kunna aterbetala de
emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelségarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan aterbetala utlinade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetsldnen férfaller till betalning och likviditet
inflyter eller 1 takt med att avkastningen realiseras. Ingen aterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket lag.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett
finansiellt instrument varierar pa grund av fordndringar i marknadspriser.
Marknadsrisker kan indelas i tre typer; valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst paverkar bolaget utgdrs av rénterisk.

Apikals utldning sker till fast rdnta och ersittningen till andelsinnehavarna betalas frin
den rdnta som utldningen genererar. Inldningen sker till rorlig rdnta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebér att rintemarginalen forblir
ofdrindrad 6ver tid. Verksamheten genererar siledes ingen reell rinterisk. Ryktesrisk ar
risken att bolaget givet en eller flera kredithéndelser i utgivna 1dn, kommer ha svart att
attrahera nytt investerarkapital.

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

Forslag till disposition betriffande bolagets vinst

Till Arsstimmans forfogande finns féljande belopp i kr

Balanserat resultat 282 622
Arets Resultat 5767 135
Summa 6 049 757

Styelsen foreslar att stiende vinstmedel disponeras enligt féljande

Utdelning till aktiedgare, 11,50 kr per aktie 5 750 000
Balanseras i ny rikning 299 757
Summa 6 049 757

Den foreslagna utdelningen till aktiedgarna medfor att bolagets justerade soliditet efter
utdelning per bokslutstillfallet uppgér till 0,1 procent. Soliditeten dr, mot bakgrund av
att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet, betryggande. Likviditeten i
bolaget bedoms kunna uppritthallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget frn att fullgbra sina
forpliktelser pd kort och ldng sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Sirskilt beaktar styrelsen att bolagets emitterade vardepapper ej 16per med kreditrisk
gentemot bolaget. Den foreslagna utdelningen kan ddrmed férsvaras med hansyn till vad
som anforts 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Styrelsens beddmning &r att foretagets egna kapital sdsom det redovisas i
arsredovisningen ir tillrdckligt stort i férhillande till verksamhetens omfattning och
risk.

Vad betridffande foretagets resultat och stidllning i 6vrigt, h@nvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande bokslutskommentarer.




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

Resultatrakning
2020 2019
jan-dec jan-dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning 4 10552 500 9824 722
Opvriga rorelseintikter 595 793 440 589

11 148 293 10 265 311
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 | (1868034 (2502 458)
Personalkostnader 6 | (3395427) (3 487 630)
Rérelseresultat 5 884 832 4 275 223

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande poster 7 70977 442 70 890 308
Rintekostnader och liknande poster 8 (69463 715) (69 334 396)
Forindring i verklipt virde utgivna fastighetslin (37 274 575) -
Forindring i verkligt varde kapital- och vinstandelslin 37 274 575 -
Resultat fore skatt 7 398 559 5831135

Skatt pé drets resultat 9 [ (@631424 (1 296 696)
Arets resultat*® 5767 135 4 534 439

*Periodens resultat ssmmanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

Balansrakning
2020 2019
31-dec 31-dec
Tillgangar Not
Aunldggningstillzangar
Utgivna fastighetslan 10~ 301 204 987 585 756 250
Summa anldggningstillgangar 301 204 987 585 756 250
Omséittningstilladngar
Utgivna fastighetslan 10 515 469 188 256 613 333
Ovriga fordringar 424 009 98 719
Fordran koncernfretag 15 1522 947 2 635 103
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 11 2 562 656 2 344 000
Kassa och bank 12 26 843 567 64 222 469
Summa omsittningstillgangar 546 822 367 325 913 624
Summa tillgangar 848 027 354 911 669 874
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 282 622 248 183
Periodens resultat 5767 135 4 534 439
Summa eget kapital 6 549 757 5282 622
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 13 = 307 502 548 641 645 816
Summa langfristiga skulder 307 502 548 641 645 816
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslain 13 531 424 046 263 144 877
Leverantorsskulder 291 823 74 620
Aktuella skatteskulder 686 568 758 267
Ovriga skulder 765 288 95 140
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 14 807 324 668 532
Summa kortfristiga skulder 533 975 049 264 741 436
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 848 027 354 911 669 874
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

Rapporter 6ver forandringar 1 eget

kapital

2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1jan 2020 500 000 248182 4534439 5282621
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 4534 439 (4 534 439) 0
Periodens resultat 5767 135 5767 135
Utdelning (4 500 000) (4 500 000)
Utgaende balans per 31 december 2020 500 000 282621 5767135 6549 756

Under 2020 limnades utdelning med 9 kr per akite, totalt 4 500 000kr
Styrelsen foreslar att 5 750 000 kr utdelas tll aktiedgarna, 11,50 kr per aktie

2019-12-31
Bundet eger
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2019 500 000 216 616 5031566 5748 182
Resultatdisposition enligt stimmobeshat 5031566 (5031 566) 0
Periodens resultat 4534439 4534 439
Utdelning (5 000 000) (5 000 000)
Utgaende balans per 31 december 2019 500 000 248182 4534439 5282621

Under 2019 limnades utdelning med 10 kr per akite, totalt 5 000 000kr
Styrelsen foreslar att 4 500 000 kr utdelas tll aktiefigarna, 9 kr per aktie
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Rapport 6ver kassafloden

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

2020 2019
jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7 398 559 5831 135
Betald inkomstskatt (1 595 750) (1 498 543)
5 802 809 4 332 592
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar 28 989 043 (26 550 503)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 1 554 729 5 607
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 36 346 581 (22 212 304)

Investeringsverksamheten

Utgivna fastighetslin

(70 000 000)

(104 200 000)

Aterbetalda fastighetslin

30 000 000

255 100 000

Kassaflode fran Investeringsverksamhet

Finansierinsgverksamheten

(40 000 000)

150 900 000

Utdelning (4 500 000) (5 000 000)
Emission av vinstandelslin 3 548 146 -
Aterbetalning av vinstandelslin (32773 629) (78 856 289)
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten (33725 483) (83 856 289)

Periodens kassaflode (37 378 902) 44 831 407
Likvida medel vid periodens borjan 64 222 469 19 391 062
Periodens kassaflode (37 378 902) 44 831 407
Likvida medel vid periodens slut 26 843 567 64 222 469
Betalda rintor som ingar i kassaflodet fran
den I6pande verksamheten
Erhillen rinta 70 977 442 70 890 046
Erlagd rinta 69 463 715 69 331 525
yza
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Uppgifter om foretaget

Denna arsredovisning avges per 31 december 2020 och avser Apikal Fastighetspartner
AB (publ). Bolaget ir ett svenskregistrerat aktiebolag med sédte i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret dr Strandvidgen 5A, 114 51 Stockholm.

Not 2 Redovisningsprinciper

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i Radet fér Finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, upprittats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU samt i
enlighet med arsredovisningslagen. RFR 2 innebiér att av EU antagna IFRS tillimpas sé
ldngt detta 4r m&jligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Apikal innehar inga
dotterforetag, varfér ingen koncernredovisning upprittas.

Arsredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktéren
den 12 februari 2021. Bolagets resultatrdkning och balansrédkning blir féremal for
faststéllelse pé arsstimman den 16 februari 2021.

Véarderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de finansiella rapporterna

Utgivna fastighetslén respektive emitterade kapital- och vinstandelsldn redovisas till
verkligt varde. Ovriga tillgdngar och skulder redovisas baserat pa anskaffningsvirden /
nominella belopp.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen
gdr bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden som péverkar tillimpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast pdverkat denna period, eller i
den period dndringen gérs och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Fér redovisning av forviantade kreditforluster pa foretagets tillgdngar redovisade till
upplupet anskaffningsvérde tar foretaget hansyn till att foretaget sjdlva inte har ndgon
nettokreditrisk frdn dessa tillgdngar, eftersom kapital- och vinstandelslaneavtalen anger
att i den mén lantagare fallerar s kompenseras Apikal till fullo av investerarna i kapital-
och vinstandelsldnen. Med anledning av att lanefordringar och den kopplade
finansieringen med kapital- och vinstandelsldn ingds i anslutning till och med avsedd
koppling till varandra ses den kreditférstirkning som kapital- och vinstandelsldnen ger
som en integrerad del av ldnefordringsvillkoren. Mot den bakgrunden bedéms att dven
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om det finns en sannolikhet fér fallissemang pa lanefordringarna, s uppstédr ingen
kreditforlust for Apikal med anledning av att alla sddana fallissemang till fullo
kompenseras via den kreditforstarkning som de integrerade kapital- och vinstandelslanen
ger.

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget har under dret dndrat redovisningsprincip fér de utgivna fastighetsldnen och
emitterade vinst- och kapitalandelslanen i enlighet med beskrivningen nedan. I dvrigt
tillimpas samma redovisningsprinciper som anvénts i féregédende ars drsredovisning.

Bolaget redovisar frdn och med Q2 2020 finansiella instrument i enlighet med IFRS 9
Finansiella instrument, istillet for som tidigare 1 enlighet med de alternativa principer
som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer. 1 samband med dvergdngen till
IFRS 9 har valet gjorts att vardera utgivna fastighetslan respektive kapital- och
vinstandelslan till verkligt virde via resultatet.

Effekterna av ovan dndrade principer ar ovésentliga. Dels foreligger ingen vésentlig
skillnad mellan de virden som tidigare redovisats i balansrdkningen och berdrda posters
verkliga virden, dels uppgér verkligt varde pa tillgangs- och skuldsidan till samma
belopp. Likheten i verkliga virden gor att resultatet &r opdverkat av fordndringarna i de
verkliga virdena. Med anledning av att effekterna inte &r védsentliga har tidigare
perioders redovisade virden inte riknats om, med effekt att férdndringar i verkligt vérde
uppstdr forsta gangen i 4r.

I samband med principidndringen har dven presentationen av balansrikningen féréndrats.
Belopp som tidigare redovisats som kundfordringar, bestdende av fakturerade rdntor pa
utgivna fastighetsldn, inkluderas i verkligt virde pa utgivna fastighetsldn och belopp
som tidigare redovisats som upplupna rintekostnader inkluderas i verkligt vdrde pa
kapital- och vinstandelsldn. Lan med f6rfall inom 12 manader klassificeras som
omsittningstillgidng respektive kortfristig skuld och lan med forfall efter 12 manader
fran bokslutsdagen klassificeras som anldggningstillgang respektive ldngfristig skuld.

Den skillnad som finns i balansrakningen mellan verkligt virde pé de utgivna
fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsldnen utgors av medel i bolagets kassa
och bank som inte dnnu betalats vidare till investerarna eller investerats for
investerarnas rakning.

Féljande belopp har retroaktivt omklassificerats fran angivna poster till utgivna
fastighetslan respektive kapital- och vinstandelsléan.

2019
31-dec
Kundfordringar (fakturerade réntor pa utgivna fastighetslan) 39 369 583
Upplupna kostnader och forutbetalda mtakter (upplupna rdntekostnader) 18 737 383

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas

Publicerade nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning bedéms inte komma att ha
nagra vasentliga effekter pa foretagets redovisning. Varken utgivna eller forvintade
kommande dndringar av IFRS planeras att fortidstilldmpas.
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Klassificering m.m.

Anldggningstillgdngar bestér i allt vdsentligt av belopp som férvéntas dtervinnas efter
mer dn tolv ménader rdknat frén balansdagen. Omséattningstillgdngar bestér i allt
vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas inom tolv manader ridknat fran
balansdagen. Skulder f6r vilka bolaget har en ovillkorad rétt att betala senare &n 12
manader frdn rapportperiodens slut klassificeras som ldngfristiga. Andra skulder
klassificeras som kortfristiga.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment dr en del av bolaget som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgdnglig. Bolaget har endast ett segment. Verksamheten bestdr i utldning
till fastigheter i Sverige och féretagets ledning féljer inte upp langivningen per
geografiskt omrade, typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

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

Intakter

Apikals intdkter omfattar frimst foérvaltningsarvode pa emitterad volym som intéktsfors
lépande. I samband med utgivning av nya ladn erhédller Apikal dven ett arrangdrsarvode
frdn ldntagaren, vilket redovisas som intdkt nér rétten till arrangdrsarvodet uppstar.
Storre delen av Apikals rinteintékter tillfaller vinstandelsldnsinnehavarna.

Ranteintakter och riantekostnader

Réanteintdkter respektive -kostnader som presenteras for pa utldning i form av
fastighetslan respektive uppldning i form av kapital- och vinstandelsléan redovisas enligt
effektivrantemetoden, dven om fastighetsldnen och kapital- och vinstandelsldnen i 6vrigt
redovisas till verkligt virde via resultatet. Effektivrdntan &r den rénta som diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forviantade 16ptid till den finansiella tillgdngens eller skuldens redovisade nettovérde.
Berdkningen av effektivridntan innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av
avtalsparterna i form av transaktionskostnader och andra dver- och underkurser.

Inkomstskatt

Skatt pé arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar som avser arets
skattepliktiga resultat och den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som dnnu inte
har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rikenskapsér till f6ljd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och for
mojligheten att i framtiden anvédnda skattemissiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras p& hur det redovisade vérdet for motsvarande tillgdng atervinns. Beloppen
baseras pd de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har
inte nuvardeberidknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
langre beddoms sannolikt att de kan utnyttjas.
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Finansiella instrument

Utgivna fastighetslan och emitterade kapital- och vinstandelslan redovisas till verkligt
varde via resultatet, med rdnteintidkts- och rintekostnadskomponenterna utbrutna och
presenterade som rdnteintdkter och rédntekostnader.

Anledningen till att valet gjorts att redovisa dessa poster till verkligt virde via resultatet
ar inkonsekventa effekter i resultat- och balansrékning ("accounting mismatch’) annars
skulle uppstd. Om redovisningen skulle baseras pd upplupet anskaffningsvirde och
hénsyn tas till principerna fér forvéntade kreditforluster vid virdering av utgivna
fastighetslan, skulle skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pé utgivna
fastighetsldn & ena sidan och kapital- och vinstandelslan & andra sidan, med anledning av
att modellen for férvintade kreditférluster inte géller for finansiella skulder. Eftersom
bolaget inte stir ndgon kredit-, rdnte- eller annan risk i relation till utgivna
fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital- och vinstandelsldnen, skulle
upplupet anskaffningsvérde leda till nimnda inkonsekventa effekter i resultat- och
balansrikning.

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

Virderingen till verkligt varde baseras i forsta hand pa transaktionspriser mellan
investerare i kapital- och vinstandelsldnen. Sddana priser anvéands i de fall de beddms
vara tillrackligt ndra i tid till rapporteringsperiodens slut och inga vésentliga
forandringar bedéms ha skett i vardet efter transaktionstidpunkten. Transaktionspriset
ger verkligt varde pé kapital- och vinstandelsldnen. Verkligt virde pd utgivna
fastighetsldn berdknas som verkligt virde pa ndmnda skuld minus belopp som ldntagare
betalat till bolaget och som bolaget inte d&nnu betalat vidare till innehavare av kapital-
och vinstandelsldnen.

I andra hand anvédnds f6r viardering av verkligt viarde en virderingsmodell for férvéntade
kreditforluster 6ver lidnets livstid och med justering for likviditetsrabatt som inkluderar
transaktionsarrangdrens uppskattade spread. Varden enligt denna modell har i mé&jligaste
man stdmts av mot transaktionspriser.

Som noterats ovan, baseras redovisat virde pa utgivna fastighetsl&n och emitterade
kapital- och vinstandelsldn per utgadngen av 2019 péd de upplupna anskaffningsvirden
som redovisats tidigare, med anledning av att omrdkning till verkliga vdrden inte
beddmts som vésentligt.

Ovriga tillgdngar och skulder som utgér finansiella instrument har kort 16ptid och
redovisas till nominella belopp. Kreditriskerna och férvintade kreditférluster 4r
ovisentliga.

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersdttningar till anstdllda berédknas utan diskontering och redovisas som
kostnad nér de relaterade tjadnsterna erhélls.
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Not 3 Finansiella risker och riskhantering

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

* Likviditetsrisk

* Marknadsrisk

* Ryktesrisk

Kreditrisk

Verksamheten i bolaget medfor exponering mot kreditrisker. Kredit- och motpartsrisk
avser risken att bolagets motparter av en eller annan orsak helt eller delvis inte uppfyller
avtalade forpliktelser. Apikals verksamhet utgdrs av fastighetsldn med ldmpliga
sdkerheter pé tillgdngssidan. Respektive lantagares kreditvérdighet, och ddrmed
férknippad nédvindig avkastning, bedéms i samband med utldningstillfallet. Bolaget gor
en intern beddémning av risk och prissédttning som bland annat tar hdnsyn till fastighetens
vardering, fastighetsdgarens skuldsédttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens
hyresgéster. Baserat pa denna bedémning bestdms vilken ldgsta rédnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for utvédrdering av
eventuella atgidrder. Investerarna i vinstandelsbevisen stér full kreditrisk i utldningen
och Apikals exponering mot fastighetslan medfér darfoér ingen reell kreditrisk for
bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat pd typ av motpart:

Total kreditriskexponering

2020 2019
Fordran pa stat och kommun 529 98 719
Fordran pa kreditinstitut 26 843 567 64 222 469
Foretag 816 674 175 842561 833
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2 562 656 2 344 000
Summa 846 080 927 909 227 021

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken att vid given tidpunkt inte kunna leva upp till sina
betalningsforpliktelser. Apikal féljer 16pande upp verksamhetens betalningsstrommar.
Bolagets verksamhet finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels med eget
kapital. Bolagets likviditetsrisk bestér i huvudsak av méjligheten att ej kunna dterbetala
de emitterade kapital- och vinstandelsbevisen. Andelsdgarna dr beroende av att
fastighetslantagaren kan terbetala utlinade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetslanen forfaller till betalning och likviditet
inflyter eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen aterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfor likviditetsrisken dr mycket 1&g.

En djupare analys av varje engagemang gors vi utldningstillfdllet. Infér respektive
utldningstillfidlle samlar bolaget in information om potentiella lantagare vilkets sedan
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ligger till grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till bolagets
kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga beddmningar gors avseende ldntagares
mojligheter att fullgéra dtaganden gentemot Apikal avseende rdntebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sdkerheter samt en bedémning av lantagares framtida
mdjlighet att omfinansiera 1an.

Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strdvar efter att i mesta mojliga mén diversifiera riskerna i sin utlédning samt
inom ramarna for av bolaget emitterade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebér att
bolaget inom ramen for ett vinstandelsbevis kan 14ana ut till flera fastighetsbolag. I fall
dédr det endast finns en enda ldntagare inom ramen for ett kapital- och vinstandelsbevis
stravar bolaget efter att lanet inte star for en stor del av fastighetsbolagets totala
finansiering samt att underliggande fastighetsportfélj representerar tillfredsstidllande
diversifiering.

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

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

Odiskonterade kassafléden — kontraktuellt aterstaende Ioptid

2020-12-31
Varay forvintad
tidpunkt for
>4n 3 mdn < >dnldr < Summa itervinning >12
Loptids- information Pa anfordran  <iin 3 min din1ar 4n 5 dr redovisat virde mdnader
Kontraktuellt dterstaende 16ptid (redovisat virde) samt férviintad tidpunkt fér dtervinning 2020
TillgAingar
Finansiella anligeningstillgas - 204 737 354 310 731 835 301 204 986 816 674 175 816 674 175
Kundfordringar = - - = -
Ovriga fordringar 7 246 416 763 - - 424 009
Fordran koncernféretag 1522 947 - - - 1522 947
Upplupna intikter - 2562 656 - - 2 562 656
Kassa och bank 26 843 567 - - - 26 843 567
Summa tillgdngar 28 373 760 207 716 773 310 731 835 301 204 986 848 027 354 816 674 175
Skulder -
Kapital- och vinstandelslin -209 237 354 -322 186 692 - 307 502 548 -838 926 594 838 926 594
Leverantérsskulder - 291 823 E - - 291 823
Ovriga skulder - 1451856 - - - 1451856
Upplupa kostnader - 807 324 - - - 807 324
Summa skulder -211 788 357 -322 186 692 - 307 502 548 -841477 597 838 926 594
B\
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2019-12-31

Nominella/odiskonterade kassafloden — kontraktuellt dterstdende 16ptid

Varav forvintad

tidpunkt for
>dn 3 min < >dnlidr < Summa dtervinning >12
Loptids- information P34 anfordran  <iin 3 min in 1ar in 5 ar redovisat virde mdnader
Kontraktuellt dterstaende 16ptid (redovisat viirde) samt férvintad udpunkt f6r atervinning 2019
Tillgingar
Finansiella anliggningstillgis - 30 683 333 225 930 000 585 756 250 842 369 583 842 369 583
Kundfordringar - - - - -
Ovriga fordringar 98 719 - - - 98 719
Fordran koncemnféretag 2 (635103 - - - 2 635103
Upplupna intikter - 2 344 000 - - 2 344 000
Kassa och bank 64 222 469 - - - 64 222 469
Summa tillgdngar 66 956 291 33 027 333 225 930 000 585 756 250 911 669 874 842 369 583
Skulder -
Kapital- och vinstandelslan - 33361129 -229 783 748 - 641 645 816 -904 790 693 904 790 693
Leverantorsskulder - 74 620 - - - 74 620
Ovriga skulder - 853 407 - - - 853 407
Upplupa kostnader - 668 532 - - - 668 532
Summa skulder - 34957 688 -229 783 748 - 641 645 816 -906 387 252 904 790 693
Marknadsrisk

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

Rinterisk ar risken att viardet pa finansiella instrument varierar pa grund av férdndringar
i marknadsrintor. Rénterisk kan leda till fordndringar i verkliga vidrden och férdndringar
i kassafléden. En betydande faktor som péverkar rinterisken dr rdntebindningstigen.
Apikals utlédning sker till fast rdnta och ersdttningen till andelsinnehavarna betalas frén
den rinta som utladningen genererar. Det vill siga att inldningen i de allra flesta fall sker
till rorlig rdnta med ett avtalat férvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebdr att
rdntemarginalen férblir oférdndrad dver tid. Verksamheten genererar sdledes ingen reell
rdnterisk. Ryktesrisk dr risken att bolaget givet en eller flera kredithdndelser i utgivna
14n, kommer ha svért att attrahera nytt investerarkapital.
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Kénslighetsanalys

Dé bolagets verksamhet dr utformad sa att utldning till fastighetsdgaren sker till fast
rdnta och kostnadsrénta till vinstandelsédgaren baseras pa den rénta utldningen till
fastighetsdgaren genererar fir en fordndring av marknadsréntorna ingen effekt pa
Apikals resultat och ingen kénslighetsanalys presenteras i denna &rsredovisning. Virdet
pa tillgdngen och skulden kan dock 6ver tid férdndras men kommer ej vidsentligt paverka
Apikals totalresultat.

Not 4 Nettoomsittning

2020 2019
jan-dec jan-dec
Arrangorsarvode 1 325 000 400 000
Forvalmingsarvode 8 860 000 0424 722
Ovriga intakter 367 500 -
Summa 10 552 500 9 824 722

Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
jan-dec jan-dec
Ovriga konsultkostnader 610 744 827 883
C)vriga administrativa kostnader 1 257 290 1674575
Summa 1868 034 2 502 458

Revisionskostnader

KPMG har under 2020 fakturerat bolaget 384 488 (290 225) kr. Kostnaden avser
revision av verksamheten och med verksamheten forenliga uppdrag samt limnade
rapporter. Revisionsarvodet dr enligt prospekten en tillaten kostnad men har under 2020
ej belastat vinstandelsdgarna.
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2020 2019

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

Loner och ersittningar tll VD 1416 492 1415 392
Loner och ersittingar till dvriga anstillda 795 056 821 635
Loner och ersittningar till styrelsen - -
Pensionskostnader till VD 336 168 338 712
Pensionskostnader till 6vriga anstillda 68 328 72 876
Sociala kostnader, VD och styrelse 502 992 528 682
Sociala kostnader, 6vriga anstillda 249 435 275 838
Ovriga personalkostnader 26 956 34 495
Summa 3 395 427 3 487 630

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

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

Erséttning utgdr till ledamot i kreditkommittén med 7 500 kr per mdote.

Avgangsvederlag for VD uppgar till sex manadsléner vid émsesidig uppséigning.

Not 7 Ridnteintidkter och liknande poster

2020 2019
jan-dec jan-dec
Rinteintikter hinforliga till fastighetslan 70 972 094 70 890 046
Ovriga rinteintikter 5 348 262
Summa 70 977 442 70 890 308

Not 8 Rintekostnader och liknande poster

2020 2019
jan-dec jan-dec
Rintekostnader hinforliga tll investerare 69 454 802 69 331 525
Ovriga rintekostnader 8913 2 871
Summa 69 463 715 69 334 396
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2020 2019

jan-dec jan-dec
Skatt pa arets resultat 1631 424 1296 696
Summa
Avstimning effektiv skatt
Resultat fore skatt 7 398 559 5831135
Skattekostnad 21,4% 1 583,292 1247 863
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 48 132 48 834
Ej skattepliktiga intikter - -
Redovisad effektiv skatt 1631 424 1296 696
Not 10 Utgivna fastighetslan

2020 2019

jan-dec jan-dec
Ingaende balans 842 369 583 953 900 000
Nyanskaffningar 70 000 000 104 200 000
Aterbetalningar (30 000 000) (255 100 000)
Forandring 1 verkligt virde (65 695 408) 39 369 583
UB finansiella anligeningstilloangar 816 674 175 842 369 583
Redovisat virde 816 674 175 842 369 583

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2020 2019
jan-dec jan-dec
Forvaltningsarvode 2 215 000 2 297 500
Ovriga kostnader 347 656 46 500
Summa 2 562 656 2 344 000

Foérvantade kreditférluster pd férvaltningsarvode beddéms vara ovésentliga med

anledning av de relativt sméa beloppen och den korta 16ptiden.
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Avser behdllning i kreditinstitut hos Svenska banker med kreditrating A+ enligt Standard
& Poors kreditratingsystem.

Per den 31 december 2020 var allt tillgdngligt kapital utldnat.

Not 13 Kapital- och vinstandelslan

2020 2019

jan-dec jan-dec
Amortering 2-5 ir 307 502 548 641 645 816
Amortering efter 5 ir - -
Summa 307 502 548 641 645 816
Kapital- och  Forfallo- Nominellt
vinstandelslan datum virde
Apex 5 2020-07-03 226 000 000
Apex 6 2021-04-15 232 750 000
Apex 7 2022-02-17 = 205 000 000
Apex 8 2022-06-22 41 000 000
Apex 9 2021-11-03 91 750 000
Apex 10 2023-06-14 65 500 000
Summa 862 000 000

Investerarredovisning

De kapital- och vinstandelsldn som har emitterats 10per med avkastning frdn och med
férsta emissionstillfallet 2013-10-09. Av tabellen nedan framgéar resultatet for

investerarna:
2020 2019
jan-dec jan-dec

Ranteintikter hinforliga till fastighetskin 70 573 552 68 405 521
Ovriga intikter - 635 009
Forvaltningsarvode (8 860 000) (9 424 722)
Periodiserade kostnader (4 808 292) (4 930 641)
Periodens kostnader (941 853) (448 018)
Utbetalt till investerare 55 963 407 54 237 149
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Not 14 Upplupna kostnader

2020 2019
jan-dec jan-dec
Upplupna personalkostnader 632 324 593 532
Ovriga upplupna kostnader 175 000 75 000
Summa 807 324 668 532

Not 15 Niarstaende

Bolaget har en nédrstaenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nérstaende &r prissatta pd marknadsméssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av ldn. Per periodens slut har moderbolaget en skuld till Apikal
Fastighetspartner AB pd 1 005 tkr.

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

Not 16 Hindelser efter balansdagen

Den 16 oktober 2020 beslutade andelsldnsinnehavarna om ytterligare en tillfallig
forlangning som innebér att Villkoren fortsatt ska tillampas i forhallande till
Andelslanen under ytterligare en period om tre ménader frdn Final Repayment Date (till
och med 3 februari 2021). Vidare beslutade andelsldnsinnehavarna att férlanga
Kommitténs mandat till den tidigare tidpunkten av (i) den dag d& Andelslanen aterbetalts
i dess helhet och (ii) 31 december 2021, samt att utvidga Kommitténs mandat till att
omfatta en rétt att, for andelslansinnehavarnas rdkning, fatta beslut om och vidta eller
instruera Emittenten att vidta nddvédndiga atgérder i samband med en verkstéllighet av
Aktiepanten.

Foérhandlingarna mellan Kommittén och Léntagaren fortsdtter och Kommittén dr positivt
instdlld till mdjligheten att trédffa en 6verenskommelse som ar acceptabel for savil
andelsldnsinnehavarna som Lantagaren. Kommittén har informerats om pagéende
forhandlingar med andra ldngivare om en refinansiering av Léntagaren. For att
mojliggéra for Lantagaren att slutféra dessa forhandlingar foreslds nu en férlangning av
den period under vilken Villkoren ska fortsatt tillimpas. Overenskommelsen kan
innebdra att Lantagaren aterbetalar Lanet helt eller delvis och/eller att Kommittén
presenterar ett forslag till andringar av Lanet och Villkoren till andelslansinnehavarna.
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Not 17 Finansiella tillgangar och skulder

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

Information om redovisade varden per kategori av finansiella instrument

2020-12-31

Verkligt virde  Upplupet

via resultatet anskaffningsvirde Summa
Finansiella anliggningstillgingar
Fastighetslan 816 674 175 816 674 175
Ovriga fordringar 424 009 424 009
Fordran koncernforetag 1522 947 1522 947
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2562 656 2562 656
Kassa och bank 26 843 567 26 843 567
Summa finansiella tillgangar 816 674 175 31353179 848 027 354
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 838 926 594 838 926 594
Leverantorsskulder 291 823 291 823
Ovriga skulder 1451 856 1451 856
Upplupa kostnader och férutbetalda intikter 807 324 807 324
Summa finansiella skulder 838 926 594 2551003 841477 597
2019-12-31

Upplupet
anskaffningsvirde Summa

Finansiella anliggningstillgingar
Fastighetslan 842 369 583 842 369 583
Ovriga fordringar 98 719 98 719
Fordran koncernféretag 2 635 103 2635 103
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2 344 000 2 344 000
Kassa och bank 64 222 469 64 222 469
Summa finansiella tillgangar 911 669 874 911 669 874
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 904 790 693 904 790 693
Leverantérsskulder 74 620 74 620
Ovriga skulder 853 407 853 407
Upplupa kostnader och forutbetalda intikter 668 532 668 532
Summa finansiella skulder 906 387 252 906 387 252
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Verkligt virde bedéms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
visentligt fran redovisat vérde.

Verkligt virde pd fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pé
samma underliggande kassafléden och risker, vilka utgdrs av ldntagarnas betalning av
ranta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa 1an. Verkligt
vidrde pé dessa uppgér darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstdr i fall d& lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte dnnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetslan. Vardet pa kapital- och vinstandelsldnen dr i dessa fall hogre
dn virdet pa fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma viardering ligger darfor till grund fér verkligt viarde pd bade fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelsldnen. I de fall virderingen baseras pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgdér virderingen en
nivé 2-virdering 1 hierarkin for verkliga védrden. I de fall vérderingen gors med
virderingsmodell, vid avsaknad av anvéndbara transaktionspriser, utgar viarderingen frén
nominellt virde och upplupen rénta och baseras pé en beddmning av likviditetsrabatt
(frimst i form av spread uttagen av arrangdr), respektive lantagares kreditvardighet,
forvantad foérlust vid fallissemang och férvidntningar om fortida inldsen. Den samlade
bedémningen &r att krediternas verkliga virde dr ndra nominellt viarde plus upplupen
ranta. I verkligtvirdehierarkin inom IFRS utgdr bedémningar av flera av parametrarna
indata i niva 3. Effekterna av dessa parametrar dr, som noterats, dock inte védsentliga;
varvid den totala modellvdrderingen bedéms utgdra en nivd 2-vérdering.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstidllande direktoren forsékrar att &rsredovisningen har upprittats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen ger en rittvisande bild av bolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberdttelsen for bolaget ger en rittvisande Gversikt dver utvecklingen av
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vidsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Undertecknande

Stockholmden 15 februari 2021
/ S

/

artin Fredriksson Andreas Héakansson

Ordforande Vérkstillande Direktor

Vir revisionsberittelse har avldmnats den 15 februari 2021.

KPMG AB

%

Y“;’)\V“"”_
Magnpis Ripa
Aukigrisergd pevisor
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REVISIONSDEratelse

Till bolagsstdmman i Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr 556921-1708

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Apikal Fastighetspartner AB (publ) fér ar 2020 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 6-7.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av Apikal Fastighetspartner AB (publ)s finansiella stilining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-7. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
styrelsen i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Apikal Fastighetspartner AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och gvertygelse,

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

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen foér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning av intdkter

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

Beskrivning av omradet

Bolagets intdkter bestar primért av arrangérsarvode samt
férvaltningsarvode. Arrangdrsarvode &r ett forutbestamt
engangsarvode bolaget erhaller for att formedla fastighetslan i
samband med utgivandet av nya obligationer baserat pa emitterad
volym. Férvaltningsarvode &r ett arvode bolaget erhaller [épande
baserat pa emitterad volym. Bolaget redovisar sina intakter i
enlighet med IFRS 15 Intakter vilket innebér att bolaget redovisar
intékterna till verkligt varde nar de kan beraknas tillférlitligt och i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodogéras bolaget.

Intéktsredovisning &r ett sérskilt betydelsefullt omrade da det
omfattar vésentliga belopp, intéktsredovisningen delvis bygger pa
manuella processer och da holagets organisation &r liten varfor
intern kontroll genom arbetsférdelning forsvaras. Risken ar att
intakterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas till fel belopp.

Med ovanstédende som grund gér vi beddmningen att det finns risk
for felaktigt upptagna intakter.

Hur omradet har beaktats i revisionen

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

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

- Inspektion av manuella bokfdringsordrar i bokslutet

- Granskning av bolagets berdkningar av férvaltningsarvode
samt arrangdrsarvode utifran signerade avtal

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

Test av avklipp avseende intakter for att sakerstalla att intéktsfaring
skett under ratt period

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

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

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

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige

Revisionsberattelse Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr 556921-1708, 2020

alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

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

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

— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar

slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de 6r revisionen
sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberéattelsen savida inte lagar eller andra frfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning for Apikal
Fastighetspartner AB (publ) for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till Apikal Fastighetspartner AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

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

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

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

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om néagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vésentligt avseende:

—— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
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granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapparten pa sidorna 6-7 och fér att den &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

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

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Apikal Fastighetspartner AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den 4 mars 2020.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2013.

Stockholm den 15 februari 2021
3
KPMG AB

(:da
grad revisor
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