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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
Org nr 559169-5464

FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen och verkstallande direktdren i Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ), org nr: 559169-5464
med sate i Stockholm avger harmed arsredovisning for verksamhetséret 1 januari — 31 december 2020.

Agarforhallande

Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ), nedan kallat Bolaget, &gs till hundra (100) procent av Alfakraft
Fonder AB, org nr 556708-2465 vars sate ar i Stockholm. Agarbolaget &gs till 50 procent av Bengt
Lindblad och 50 procent av Linden Leaf AB, vars aktier &gs till 75,5 procent av Bengt Lindblad, 23
procent av J Norberg Holdin AB och 1,5% av Tobias Heidenberg.

Bolagets verksamhet

Bolaget som &r en alternativ investeringsfond i enlighet med lagen 2013:561 om alternativa
investeringsfonder (LAIF) och forvaltas av Alfakraft Fonder AB, som &r ett svenskt fondbolag som star
under Finansinspektionens tillsyn.

Bolaget verksamhetsinriktning &r att erbjuda kort- till medelfristig direktutlaning till foretag och andra
associationsformer med sékerhet direkt eller indirekt, helt eller delvis, i fastighet. Bolagets mal ar att
uppna en hog riskjusterad avkastning, med en nettoavkastning p& ca 6-8 procent per ar, samt att den
ska leverera avkastning oberoende investeringar pa borsen och investeringarna ska goéras givet
radande marknadslage och avkastningskrav pa marknaden. Bolaget skilier sig fran de flesta andra
rantefonder da den framforallt investerar via direktutlaning av sina medel till juridiska personer mot
sékerhet i fastighet.

Resultat och stéllning

Verksamheten har under aret utvecklats positivt och det forvaltade kapitalet har succesivt 6kat for varje
emission av vinstandelslanen. Det har skett 11 manadsvisa emissioner under aret. Balansomslutningen
har fran periodens borjan 6kat fran 54 miljoner till Gver 115 miljoner kr vid perioden slut.

Bolaget har under aret arbetat med att forutom emissionerna dven utdkat distributionen och samarbeten
for direktlan. Bolaget har vid arsskiftet 26 antal direktlan mot 23 antal motparter. Den genomsnittliga
I6ptiden vid arets slut for direktlanen var pa ca 8 manader.

Bolagets fasta forvaltningsarvode uppgick till 1 286 509 kr och det rérliga férvaltningsarvodet uppgick
till 1128 467 kr. Det rorliga forvaltningsarvodet regleras manadsvis. For utréakning av det rorliga
forvaltningsarvodet anvander bolaget principen High Watermark, vilket innebar att fonden, efter att ha
fallit, inte tar ut nagon rorlig avgift innan vardet ar tillbaka Gver det tidigare hogsta vardet.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets utgang, Styrelsen konstaterar dock att
COVID-19 viruset fortfarande har en stor lokal och global paverkan, dock utan ndgon stérre paverkan
pa bolagets eller vara affarskontakter verksamhet i stort. Om COVID-19 viruset fortsatter att vara ett
problem lokalt och globalt under en langre tid framover kan var verksamhet paverkas i allt hogre
omfattning. Styrelsen foljer darfor utvecklingen noggrant och kommer vid behov foresla atgarder for att
sakerstalla att Covid-19 virusets paverkan av verksamheten minimeras.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolagets mal ar att uppna en hog riskjusterad avkastning, med en nettoavkastning pa ca 6-8 procent
per ar till innehavarna av vinstandelsldnen, samt att den ska leverera avkastning oberoende
investeringar pa borsen och investeringarna ska goras givet radande marknadslage och
avkastningskrav pd marknaden. Eftersom bade emittering av nya vinstandelslan samt att bolagets
investeringar i nya projekt sker utefter faststalld plan, ser darfér bolaget inga hinder att uppna dessa
mal.
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Utveckling av bolagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp i kr

2020-12-31 2019-12-31
Vinstandelsranta % 6,05 0,57
Balansomslutning 115 223 917 53 783 870

Hallbarhetsrapport

Vart eget Intresse samt kundernas forvantningar pa oss som AlF-fond vaxer gallande fragor som ror
hallbarhet. Vi &ar 6vertygade om att langsiktigt hallbarhetstank ar en central del i framgéngsrik
forvaltning och att bolag med en hallbar affarsmodell &r framtidens vinnare. Vi fokuserar darfor pa
hallbarhet och att det inkluderas i var fondférvaltning. Mandatet att forvalta vara kunders kapital
innebar att vi ocksa har ett ansvar, bade mot dig som kund och mot omvarlden. Genom att betona
fragor som dessa och implementera dem i var fondforvaltning, underlattar vi fér dig som kund att gora
medvetna val. Fonden beaktas darfor i forvaltningen av fonden.

Hallbarhetsinformation
Hallbarhetsaspekter beaktas i forvaltningen av fonden.

Hallbarhetsaspekter som beaktas i forvaltningen av fonden

Miljoaspekter (t.ex. bolagens inverkan pa miljé och klimat).

Sociala aspekter (t.ex. manskliga rattigheter, arbetstagar-rattigheter och likabehandling).
] Bolagsstyrningsaspekter (t.ex. aktieagares rattigheter, frAgor om erséttningar till ledande
befattningshavare och motverkande av korruption).

] Andra héllbarhetsaspekter.

Metoder som anvands for hallbarhetsarbetet

Fonden valjer in

[ Hallbarhetsaspekter ar avgorande for forvaltarens val av bolag.

Fonden har specifika och uttalade kriterier for att vélja in bolag utifrdn miljo, sociala och affarsetiska
fragor. Analys av bolagens arbete med hallbarhet &r avgérande for valet av bolag i fonden.

Fondens forvaltare tar hansyn till hallbarhetsfragor.

Hallbarhetsaspekter beaktas i ekonomiska bolagsanalyser och investeringsbesiut, vilket far effekt men
behover inte vara avgérande for vilka bolag som valjs in i fonden.

Ovrigt

] Annan metod som fonden tillampar for att vélja in.

Fonden valjer bort

Fonden placerar inte i bolag som ar involverade i féljande produkter och tjanster. Hogst fem procent
av omsattningen i det bolag dar placeringen sker far avse verksamhet som ar hanforlig till den angivna
produkten eller tjansten.

Produkter och tjanster

Klusterbomber, personminor

Kemiska och biologiska vapen
Karnvapen

Tobak

Pornografi

Fossila branslen (olja, gas, kol)
Uran

Vapen och/eller krigsmateriel

Internationella normer
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Fonden undviker att investera i bolag som &r involverade i krdnkningar av internationella normer och
konventioner (&tminstone FN Global Compact och OECD:s riktlinjer for multinationella féretag) kring
miljo, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och affarsetik.

Fonden undviker att investera i samtliga identifierade bolag som inte foljer internationella normer.

Bolag dar fonden inte ser forandringsvilja eller dar fonden bedémer att bolagen inte kommer att
komma tillrétta med problemen under en acceptabel tidshorisont underkénns for investering.

Lander

L] Av héllbarhetsskal placerar inte fonden i bolag involverade i vissa lander/rantebarande
vardepapper utgivha av vissa stater.

Fondbolaget paverkar

Fondbolaget anvander sitt agarinflytande for att paverka bolag i hallbarhetsfragor.
Fondbolaget har kontakt med bolag i syfte att paverka dem i en mer hallbar riktning.
[ Rostar pa bolagsstammor

Fondbolagets kommentar:

L] Deltar i valberedningar for att paverka styrelsens sammansattning

Uppféljning av hallbarhetsarbetet

Fonden valt in

Under rapportperioden har fonden inte valt in ndgon investering pa grund av fondens
hallbarhetsaspekter, dock har fonden planer pa att under 2021 borja aktivt leta efter investeringar som
har en positiv paverkan for hallbarhet.

Fonden har valt bort

Under rapportperioden har fonden inte valt bort ndgon investering, mest beroende pa att de
investeringar som gjorts ar olika byggprojekt i Sverige som uppfyller i stort fondens
hallbarhetsaspekter.

Overgripande kommentarer om hallbarhetsarbetet.

Fonden arbetar proaktivt och kontinuerligt med ett hallbart synsatt, bade som bolag och i vara
investeringar, samt for att hela tiden utveckla och forbattra vart arbete med ESG “Environmental,
Social and Governance”.

Bolagsstyrningsrapport

Fastighetsrantefonden Tessin AB ("Fonden”) emitterar vardepapper i form av vinstandelslan pa en
reglerad marknad och Fonden skall darfér uppratta bolagsstyrningsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen. Fonden &r helagt av fondbolaget Alfakraft Fonder AB.

Fondens verksamhet ar ytterst reglerad av fondens prospekt beslutad av Fondens styrelse tillika
godkand av Finansinspektionen. Prospektet anger Fondens syfte, organisation, ansvarsférdelning samt
regerverk for Fondens verksamhet. Fondens styrelse utvarderar och foreslar forandringar i Prospektet
arligen, eller vid behov oftare. Prospektet blir gallande forst efter att den har faststallts av Fondens
styrelse samt ratificerats av Finansinspektionen.

Fonden har inga anstéllda utan det ar AlF forvaltaren som bland annat ansvarar foér riskhantering,
forvaltningen och administration. AIF forvaltaren ar organiserad i ansvarsomraden for att sakerstélla en
bra intern kontrollmiljé fér Fonden. Det finns en utsedd Risk Manager som mater risk och kontrollerar
mot prospektet och redovisningen skéts av ekonomiansvarig. Finansiella och operationella risker,
tillgdngsslag samt positioner maste Gverensstamma med prospektets regler. Ekonomiansvarig ansvarar
for att resultaten redovisas enligt géallande redovisningsprinciper. En extern varderingsfunktion
kontrollerar varderingen av Fondens tillgdngar. Fondens forvaringsinstitut kontrollerar att fonden féljer
fondbestammelserna samt skyddar andelségarnas intressen. Bolagets hdgsta organ ar bolagsstamman
dar alla aktiedgare har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud.

Arsstamman véljer och eventuellt entledigar bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststéller
bolagets och koncernens balans- och resultatrdkningar, beslutar om disposition av resultatet samt
beslutar om ansvarsfrinet for styrelseledaméter och VD. Arsstdmman véljer ocksa bolagets revisorer,
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beslutar om styrelsearvode samt revisionsarvode. Det &r &ven bolagsstdmman som beslutar om
eventuella férandringar av bolagsordningen.

Fonden har antagit en arbetsordning som reglerar ansvaret for styrelsen, styrelsens ordférande och
delegering av ansvar mellan styrelsen och fondens verkstéllande direktor. Arbetsordningen &r baserad
pa reglerna i aktiebolagslagen. Fondens styrelse har det Overgripande ansvaret for Fondens
organisation och férvaltning av Fondens angeldgenheter. Fondens styrelses ordférande leder styrelsens
arbete och féljer I6pande Fondens verksamhet i dialog med verkstéllande direktdren. Styrelsen
ordférande erhdller lbpande rapportering av verkstéllande direktéren och Fondens ekonomiansvarig om
Fondens utveckling, redovisning och finansiella riskhantering.

Styrelsen har i sin helhet atagit sig de uppgifter som aligger revisionsutskottet.

Fondens verkstéllande direktér ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar samt i enlighet med Fondens utfardande vid varje tidpunkt géllande policys, instruktioner
och regler. Verkstallande direktoren erhaller [dpande rapportering fran Fondens ekonomiansvarig och
risk manager angadende Fondens utveckling, redovisning och finansiella risker.

Alfakraft Fonder AB &ger 100% av aktierna i Fonden. Inga begransningar i rostratten finns i
bolagsordningen, vilket innebar att Alfakraft Fonder AB har 100% av rostetalet i Fonden. Alla aktier
medger samma rostratt.

Forslag till behandling av ansamlad vinst eller forlust
Styrelsen och verkstallande direkttren foreslar att ansamlad forlust behandlas enligt féljande:

Belopp i kr
-att i ny rakning balansera -348 266

Betraffande foretagets resultat och stallning i dvrigt hanvisas lasaren till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

[ K4 I BJvrVXsEd-HkuSNXo4u




Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

RESULTATRAKNING
2020-01-01 2018-08-29

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
1,2
Ranteintakter enligt effektivrantemetoden 6 6 299 415 245 304
Ovriga rérelseintakter 7 2876 825 68 728
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -4 855 236 -101 982
Reserv for forvantade kreditforluster -48 129 -70 131
Administrationskostnader 9,13 -4 272 875 -141 919
Rorelseresultat 0 0
Resultat fére skaitt 0 0
Skatt pa arets resultat 0 0
Arets resultat 0 0
Rapport 6ver totalresultat tillika totalresultatet 0 0
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristiga lanefordringar 11 23 867 313 11 274 072
23 867 313 11 274 072
Immateriella anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstiligangar 12 348 266 452 561
348 266 452 561
Summa anlaggningstillgangar 24 215 579 11 726 633
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 13 484 463 220 000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1042 349 0
Kortfristiga l&nefordringar 11 75 602 884 14 209 829
77 129 696 14 429 829
Kassa och bank 13 760 381 24 527 409
Summa omséttningstillgangar 90 890 077 38 957 238
SUMMA TILLGANGAR 115 105 656 50 683 871
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 17 500 000 500 000
Fond for utvecklingsutgifter 348 266 452 561
848 266 952 561
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -348 266 -452 561
Arets resultat 0 0
-348 266 -452 561
Summa eget kapital 500 000 500 000
Langfristiga skulder 8,9
Vinstandelslan 13 103549 113 49 641 982
103 549 113 49 641 982
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 200 000 460 125
Ovriga skulder 15 10 550 000 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 306 543 81764
11 056 543 541 889
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 115 105 656 50 683 871
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)

7
559169-5464
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i kr
Fond for
Aktiekapital utvecklings- Bal. resultat Arets resultat Summa
utgifter
Bolaget bildades den 29 augusti 2018 500 000 0 0 0 500 000
Totalresultat
Avets totalresultat 0 0 0 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0
Balanserade utvecklingsavgifter 0 452 561 -452 561 0 0
Utgaende balans per 31 december 2019 500 000 452 561 -452 561 0 500 000
Belopp i kr
Fond for
Aktiekapital utvecklings- Bal. resultat  Arets resultat Summa
utgifter
Ingaende balans 1 januari 2020 500 000 452 561 -452 561 0 500 000
Totalresultat
Arets totalresultat 0 0 0 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0
Balanserade utvecklingsavgifter 0 -104 295 104 295 0 0
IUtgéende balans per 31 december 2020 500 000 348 266 -348 266 0 500 000
KASSAFLODESANALYS
Belopp i kr 2020-01-01 2018-08-29
2020-12-31 2019-12-31
Den |6pande verksamheten
Erhalina réntor 3111814 0
Betalda rantekostnader och liknande resultatposter -95 862 0
Betalda administrationskostnader -5 210 865 -52 591
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -2194 913 -52 591
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 0 0
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 10 550 000 -220 000
10 550 000 -220 000
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 8 355 087 -272 591
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgangar -89 390 000 -25 240 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -68 750 000 -25 240 000
Finansieringsverksamheten
Bolagshildning 0 500 000
Upptagna lan 84 122 995 49 540 000
Inlésen 1&n -34 495 110 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 49 627 885 50 040 000
Arets kassafléde -10 767 028 24 527 409
Likvida medel vid arets borjan 24 527 409 0
Likvida medel vid arets slut 13 760 381 24 527 409

Som likvida medel klassificeras kassa och bank.
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allmén information om bolaget

Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ) med organisationsnummer 559169-5464 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Skeppsbron 34, SE-111 30 Stockholm. Bolaget &r en alternativ
investeringsfond vars verksamhetsinriktning &r att erbjuda kort- till medelfristig direktutléning till féretag och andra
associationsformer med sékerhet direkt eller indirekt, helt eller delvis, i fastighet. Verksamheten finansieras genom
upptagande av vinstandelslan fran privatpersoner, féretag och instituella investerare. Dessa vinstandelslan ar noterade
pa en reglerad marknad, Nordic Growth Market (NGM Main Regulated).

Not1  Allménnaredovisnings- och varderingsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna &rsredovisning upprattats anges nedan. Dessa
principer har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendatioen RFR 2. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting
Standards (IFRS) sdana de antagits av EU, i den utstrackning detta &r majligt inom ramen fér Arsredovisningslagen,
samt med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationern anger vilkka undantag och
tilagg som kréavs i férhallandet till IFRS. Arsredovisningen har uppréttats enligt antagandet om fortlevnad. (IAS 1.25)

Uppstallningen av resultatrakningen har forandrats sd att finansiella intdkter och kostnader flyttats upp i
resultatrékningen och redovisas fore administrationskostnader for att battre spegla bolagets verksamhet.

Nya och &ndrade IFRS standarder som barjat tillampas fran 1 januari 2020
Inga nya standarder har paverkat bolaget.

Nya och andrade IFRS standarder som borjar tillampas fran 1 januari 2021 eller senare
Inga nya standarder bedéms péveka bolaget.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen &r upprattad enligt direkt metod. Kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfor in- och
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden.

Redovisningsprinciper intékter
De intakter som redovisas avser volymbaserade rabatter fran samarbetspartners. Rabatterna varierar och redovisas vid
den tidpunkt d& den specifika ersattningen har éverenskommits. Prestationsatagandet anses da vara uppfyllt.

Klassifiering av anlaggnings- och omsattningstillgangar i balansrakningen
Lanefordringar klassifieras som anlaggningstillgdngar om de forfaller efter 12 ménader och till omsattningstillgangar
klassifieras lanefordringar som forfaller inom 12 manader, bankkonton och kortfristiga placeringar.

Varderingsprinciper m m
Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Utlandsk valuta

Monetdra tillgdngar och skulder i utlandsk valuta rdknas om till svenska kronor till balansdagens kurs.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen. Icke-monetéra tillgdngar och
skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid transaktionstillféllet. Icke-monetara
tilgngar och skulder som vérderas till verkligt varde omraknas till kursen som réder vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad ekonomisk livslangd varvid
foljande avskrivningsar anvands:

Anlaggningstillgangar
Imateriella anlaggningstillgangar 5ar
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Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)
559169-5464

Finansiella instrument
Kop och forsaljningar av finansiella instrument redovisas pd affarsdagen. Finansiella skulder redovisas nar fonden blir
part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

Initialt varderas finansiella tillgdngar och skulder till verkligt varde. De transaktionskostnader som uppkommer redovisas
till verkligt varde via resultatet och kostnadsfors direkt i resultatrékningen. Efter det forsta redovisningstillfallet redovisas
en reserv for forvantade kreditforluster for tillgangar som darefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Upplupet anskaffningsvarde ar det belopp till vilket den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden varderas vid
forsta redovisningstillfallet vilket inkluderar &terbetalningar, ackumulerade periodiseringar vid anvandning av
effektivvardemetoden pa den skillnad mellan det ursprungliga beloppet och beloppet pa forfallodagen som eventuellt
inkluderar en forlustreserv.

Effektivrantan ar rantan som diskonterar de framtida in- och utbetalningarna under I6ptiden for finansiella tillgangar eller
skulder, till redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang, dvs tillgangarnas upplupna anskaffningsvarde fore eventuell
forlustreserv. Forvantade kreditforluster inkluderas inte i berakning av effektivréantan.

Ranteintakter beraknas med hjalp av att anvanda effektivrantan pa finansiella tillgdngars redovisade bruttovarde.

Finansiella tillgangar
Klassificering och vérdering
Fonden tillampar IFRS 9 och klassificerar sina finansiella instrument i kategorin "Upplupet anskaffningsvéarde".

Fondens affarsmodell med att forvalta finansiella tillgdngar och egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena fran de
finansiella tillgangarna ger att fonden klassificerar sina skuldinstrument enligt foljande "Upplupet anskaffningsvéarde"”.

Forluster och nedskrivningar av finansiella instrument

Redovisningsprincip

Forvantade kreditforluster ska inkorporeras i varderingen av Fastighetsrantefonden pa ett satt som tar hansyn till
mojligheter att samla information och géra prognoser (se IFRS 9 5.5.17). Tillgdngarnas varde skrivs ned med en faktor
som motsvarar forvantade kreditforluster, och detta utfors p& avtalsniva.

Inom IFRS 9 gérs en uppdelning av tillgdngarna enligt vilket stadium (Stage/kategori) av kreditrisk som de ligger inom.
Kategori 1 utgor friska tillgangar, Kategori 2 tillgdngar som uppvisar en signifikant 6kning av kreditrisk, och Kategori 3
utgor fallerade tillgangar.

Inom Kategori 1 berdknas de forvantade kreditforlusterna pd 12 ménaders basis, medan Kategori 2 och 3 ser till hela
den kvarvarande livstiden av tillgdngen.

Nedskrivning

Bolaget anvander sig av en framétblickande berdkningsmodell nar de finansiella instrumenten redovisas och far pa sa
vis fram den forvantade kreditférlusten (ECL). Denna reserv varderas olika vid vartdera berdkningstilifallet utifrén
estimerad risk beroende av makroekonomisk utveckling samt vardet av sékerheterna, trots att ingen reell forlust har
intréffat.

Underlag till datan for berdkningsmodellen hamtar Bolaget frAn externa kallor. Underlagen bestar av historisk
utveckling, framtida makroekonomisk utveckling, samt vardering av sakerheter.

Varfor fonden anvander sig av en framatblickande berdkningsmodell ar for att framtida férvantningar skall kunna
varderas i redovisningen idag och p& s& vis samtidigt gora portféljen mer kanslig for framtida foérandringar och mer
robust och beredd for framtida forandringar. Bolaget berdknar tre olika scenarier, Normalt utfall, Béattre utfall samt
Samre utfall, for att tydligare kunna koppla makroekonomisk utveckling till fondens férvantade kreditforluster.

Berékningsmodellens komponenter
Berakningsmodellen for foérvantade kreditforluster utgdrs av exponering vid falissemang (EAD), forlust givet
fallissemang (LGD) och sannolikheten for fallissemang (PD).

Exponering vid fallissemang (EAD) utgors av lanebeloppet inklusive obetald ranta.
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| samband med att Bolaget utger kredit erhdlls sakerheter fran lantagaren. | grunden ligger alltid fastighetspant men
aven fordringar, foretagsinteckningar, pant i aktier samt borgensforbindelser kan erhallas. Panterna summeras i en
modell framtagen i samarbete med branschexperter och detta varde anvands i modellen fér LGD.

D& Bolaget idag har for kort historiska data internt hamtas data fran Statistiska centralbyran (SCB). Branschspecifik
statistik anvands for att prognosticera sannolikheten for fallissemang.

Bolagets funktion for riskhantering ser dagligen over lanefordringarna och en bredare utvardering av krediterna gors
manadsvis vid varje emission. Enligt berakningsmodellens utfall delas tillgangarna in i tre kategorier.

Kategori 1

Alla tillgdngar hamnar vid anskaffningstillfallet i kategori 1 och de forvantade kreditforlusterna inom denna kategori ar
drivet av sannolikheten for fallissemang utifrdn en 12 manaders tidshorisont. Tillgdngarna stannar i denna kategori sa
lange ingen signifikant 6kning av kreditrisken skett sedan anskaffningstilifallet.

Kategori 2

En tillgang flyttas till kategori 2 nar en signifikant 6kad kreditrisk intraffat. Skillnaden mot kategori 1 r att reserveringen
beréknas utifran tillgdngens forvantade forlust 6ver den totala Ioptiden. En signifikant dkad kreditrisk kan till exempel
vara forfallna rantebetalningar i éver 30 dagar eller forsamrat varde p& garantier men dar objektiva belagg for okade
kreditrisken fortfarande saknas.

Kategori 3
Om réntebetalningar forfallit i mer &n 90 dagar eller om det finns andra objektiva belagg for 6kad kreditrisk flyttas
tillg&ngen fran kategori 2 till kategori 3. For dessa tillgdngar beréknas reserveringar pa samma satt som i kategori 2.

Reservering for forvantade kreditforluster gors pa portfoljniva och redovisas déarefter.

Finansiella skulder
Fonden har klassificerat de finansiella skulderna véarderat till upplupet anskaffningsvérde i efterféljande perioder,
forutom foljande undantag:

D4 vinstandelsl&nen ar beroende av avkastningen pa de tillgdngar som forvaltas av fonden, med avdrag fran
forvaltningskostnader, redovisas vinsandelsl&nen till upplupet anskaffningsvarde. Det finns inga garantier att
investerarna kommer att erhalla en positiv avkastning. Om fondens avkastning ar positiv kommer vinstdelning ske med
andelsagarna.

| fondens prospekt anges att fondforvaltaren erhdller 1,6% per ar pa forvaltat fondkapital. Fondférvaltaren har dven ratt
til en prestationsbaserad ersattning, om 20 % av den del av investeringsportféljens avkastning som &verstiger
minimirantan (SSVX3M) efter avdrag for det fasta forvaltningsarvodet och tilldtna kostnader. Prestationsbaserad
ersattning far dock betalas ut forst nar en eventuell underavkastning i forhdllande till en avkastningsniva
(avkastningstroskel) fran tidigare period har aterhamtats (den s.k. High Watermark-principen). Positiv avkastning pa
vinstandelsldnen redovisas som rantekostnader fér fonden och ingdr i det upplupna anskaffningsvardet. Negativ
avkastning pa vinstandelsl&nen redovisas som ranteintékt i fonden och minskar pd motsvarande sétt det upplupna
anskaffningsvardet.

Forvaltningsarvoden regleras ménadsvis i enlighet med fondens prospekt.
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Sakerheter pa finansiella instrument

Sakerheterna for Fondens finansiella tillgdngarna bestar av i huvudsak fastighetspant vilket teoretiskt motsvarar 100%
av Fondens investering i respektive projekt. D& fastighetspantens varde vid eventuell framtida kreditforlust sannolikt har
minskat, anvander sig Fonden av en scoring modell for att rékna fram ett sékerhetsvarde som béttre visar ett framtida
sakerhetsvarde pa respektive projekt.

Tabellen nedan visar hur stor sékerhet Fonden har pa sina finansiella instrument 2020-12-31

kreditexpo- Skerhet i kr Skerhet i %
nering
Finansiella anlaggningstillgngar
Lanefordringar 23867313 20 144 606 84,40%
Kortfristiga fordringar 75 602 884 65 870 557 87,13%

Tabellen nedan visar hur stor sékerhet Fonden har pa sina finansiella instrument 2019-12-31

kreditexpo-

nering Sékerhet i kr Sékerhet i %

Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar 11274 072 8 642 449 77,86%
Kortfristiga fordringar 14 429 829 12 661 995 89,55%

Not 2  Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

Tabellen visar hur tillgadngar och skulder klassificerats per 2020-12-31

Tillgangar/skulder

véarderade till Tillgdngar Skulder
verkligt varde redovisade till redovisade till
via resultat- upplupet upplupet
Totalt rékning anskaff.varde anskaff.varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar 23867 313 - 23867 313 -
Kortfristiga fordringar 77 129 696 - 77 129 696 -
Likvida medel 13 760 381 - 13 760 381 -
Summa 114 757 390 - 114 757 390 -
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 104 029 240 - - 104 029 240
Periodiserad finansieringskostnad -480 127 - - -480 127
Leverantorsskulder 200 000 - - 200 000
Upplupna kostnader och forutbet. intakter 306 543 - - 306 543
Ovriga kortfristiga skulder 10 550 000 - - 10 550 000
Summa 114 605 656 - - 114 605 656

Tabellen visar hur tillgangar och skulder klassificerats per 2019-12-31

Tillgdngar/skulder

varderade till Tillgangar Skulder
verkligt varde redovisade till redovisade till
via resultat- upplupet upplupet
Totalt rakning anskaff.varde anskaff.varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Lanefordringar 11 274 072 - 11274 072 -
Immaterialla anlaggningstillgangar 452 561 - - -
Kortfristiga fordringar 14 429 829 - 14 429 829 -
Likvida medel 24 527 409 - 24 527 409 -
Summa 50 683 871 - 50 231 310 -
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 49 641 982 - - 49 641 982

Leverantorsskulder AGO-125 - - 460 125
Summa [ v ’ BJvrVXsEd-HkuSNXo4u ) ) 50 102 107
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Not 3  Finansiella tillgangar och skulder

Fonden klassifierade inga tillgngar eller skulder per den 31 december 2020 till verkligt vérde. | diagramet nedan jamfor
vi Fondens redovisade varde mot verkligt varde p& Fondens finansiella tillgangar och skulder. Verkligt varde for
Fondens finansiella instrument berdknas pa framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till

balansdagen.
Redovisat varde Verkligt varde
Upplupet Verkligt véarde via
anskaffnings- Ovrigt totalresultat
varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Lanefordringar - 23 867 313 - 23915008
Kortfristiga fordringar - 77 129 696 - 77 200 261
Likvida medel - 13 760 381 - 13 760 381
Summa - 114 757 390 - 114 875 650
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan - 104 029 240 - 104 029 240
Periodiserad finansieringskostnad -480 127 -480 127
Leverantorsskulder - 200 000 - 200 000
Upplupna kostnader och forutbet. intakter - 306 543 - 306 543
Ovriga kortfristiga skulder - 10 550 000 10 550 000
Summa - 114 605 656 - 114 605 656

| diagramet nedan jamfor vi Fondens redovisade varde mot verkligt varde pa Fondens finansiella tillgangar
och skulder. Verkligt varde for Fondens finansiella instrument beréaknas pa framtida kassafléden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till balansdagen 2019-12-31.

Redovisat varde Verkligt varde
Upplupet Verkligt varde via
anskaffnings- Ovrigt totalresultat
varde
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Lanefordringar - 11274 072 - 11 297 846
Kortfristiga fordringar - 14 429 829 - 14 476 187
Likvida medel - 24 527 409 - 24 527 409
Summa - 50 231 310 - 50 301 442
Skulder
Langfristiga skulder
Vinstandelslan - 49 641 982 - 49 641 982
Leverantorsskulder - 460 125 - 460 125
Upplupna kostnader och forutbet. intakter - 81 764 - 81 764
Summa - 50 183 871 - 50 183 871

Not 4  Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal
Fondens viktigaste bedémning vid upprattandet av de finansiella rapporterna ar varderingen av lanefordringarna.
Beskrivning av dessa bedémningar finns i not 1 under rubriken Férluster och nedskrivningar av finansiella instrument .
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Not 5  Risker och riskhantering
| fonden uppstar olika typer av risker, sdsom kreditrisker, ranterisk, macroekonomisk risk, valutarisk och
likviditetsrisker.

Fonden har inga anstéllda utan det &ar AIF forvaltaren som bl.a. ansvarar for riskhantering, forvaltningen och
administration. AIF forvaltaren ar organiserad i ansvarsomraden for att sdkerstalla en bra intern kontrolmiljo for
Fonden. | syfte att begréansa och kontrollera risktagande i verksamheten har fondbolagets styrelse, faststallt policies och
instruktioner for riskhantering. Fondens riskhantering syftar till att identifiera och analysera de risker som fonden har i
sin verksamhet och att for dessa séatta upp lampliga begransningar (limiter) och forsakra att det finns kontroll pa plats.
Riskerna bevakas och kontroller gors I6pande att limiter inte éverskrids. Genom utbildning och tydliga processer skapar
fonden forutsattningar for en god riskkontroll, dér varje anstalld forstar sin roll och sitt ansvar.

Kreditrisk

Fondens investeringsstrategi inneb&r en kreditrisk da det alltid finns risk att det utlanade kapitalet inte aterbetalas till
Fonden vid utgangen av lanets 16ptid vilket kan paverka avkastningen. Vid en kraftig forsamring av Fondens stélining,
dvs. nar en inte obetydlig del av Fondens varde gar forlorat pa grund av diverse handelser, finns en risk att Fonden blir
oférmogen att uppfylla sina forpliktelser enligt de investeringsavtal som ingas med Vinstandelslanehavarna.

For att begransa kreditrisken har fonden en omfattande kreditutvarderingsprocess som genomfors med fokus pa
underliggande pantvarde i den fastighet som langivaren staller som s&kerhet for den enskilda krediten eller det enskilda
l&net. Darefter sker analys av lantagarens finansiella styrka, ledningen erfarenhet och historia, kalkyler, kreditens 16ptid
etc. Fonden har framtagit en séarskild risk-klassificeringsmodell som stéd i kreditgivningen samt genomfor sjélv, eller via
partner, en enklare genomlysning och due diligence av lantagaren och dess foretradare genom utdrag frén CreditSafe
samt inhamtande av information fran utvalda myndigheter.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk uppstar om del av Fondens tillgangar blir svara att avyttra vid en viss tidpunkt eller till ett rimligt pris samt
vid extrema forhallanden p& marknaden. Det kan ocksd réra sig om risk att inte kunna sétta in eller ta ut medel ur
Fonden inom utsatt tid.

Fondens investeringsstrategi innebar att fonden investerar i tillgdngar som kan vara svara eller omgjliga att avyttra,
sarskilt med kort varsel. Likviditetsrisken beddms sammantaget som hég. Envar obligations-innehavare ager ratt att
begara fortida inlésen av vinstandelsldnen som vinstandelslansinnehavaren innehar vid ingdngen av varje kvartal.
Malsattningen &r att minska likviditetsrisken genom att Fondens tillgdngsmassa till minst 10% skall best& av likvida
tillg&ngar i form av banktillgodohavanden, noterade vardepapper eller liknande.

Rénterisk
Vinstandelslanens varde ar beroende av ett antal olika faktorer varav de tva viktigaste ar:

Marknadens allmanna rantenivaer, varfor investerare i vinstandelsl&nen bor vara medvetna om att utvecklingen av
avkastningen kan paverkas negativt av forandringar av rantenivder pd de marknader dar fonden och lantagarna &r
verksamma.

Okad konkurrens av aktérer som tillgodoser den typen av I&n som Fonden utger kan &ven bidra till att réantorna pa
dessa krediter sjunker da konkurrensen om lantagarna 6kar. Aven detta kan innebara att den férvantade avkastningen
pa en placering i fonden kan sjunka 6ver tiden.

Macroekonomisk risk

En kraftig nedgéng i ett lands eller en regions ekonomi, fastighetsmarknad, konjunktur och/eller kreditmarknad kan
paverka lantagarnas férmaga att betala ranta och kan &ven leda till att terbetalning av 1an inte fullgors i tid eller uteblir
helt. For fondens del innebar det risk for att fondens kapital som investerades genom utldning inte forblir intakt eller att
avkastningen inte blir s& hog som forvantat alternativt uteblir helt.

For en fullstandig beskrivning av fondens och dess risker hanvisar vi till upprattat prospekt som finns att laddas ner pa
fondens webbplats fastighetsrantefonden.se

Tabellerna nedan visar fondens kassaflode som forvantas av fondens finansiella tillgangar och skulder med beaktande
av respektive tillgdngs underliggande villkor. Eftersom fonden inte har ndgon skyldighet att aterbetala vinstandelslanen
redovisas dessa i tabellen i kolumnen > 23r.
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Odiskonterade kassafldden 2020
Betalningstid Totalt 0-1ar 1-2 &r >2 ar
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Lanefordringar 106 200 673 79172114 27 028 558
Kortfristiga fordringar 1526812 1526812
Likvida medel 13 760 381 13 760 381 -
Summa 121 487 866 94 459 308 27 028 558
Skulder
Langfristiga skulder

Vinstandelslan 103 549 113 - 103549 113
Ovriga kostfristiga skulder 10 550 000 10 550 000 - -
Summa 114 099 113 10 550 000 - 103 549 113
Odiskonterade kassafléden 2019
Betalningstid Totalt 0-1ar 1-2 ar >2 ar
Tillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar

Lanefordringar 32238792 19329025 12909 767
Kortfristiga fordringar 220 000 220 000 -
Likvida medel 24 527 409 24 527 409 -
Summa 56 986 201 44076434 12909 767
Skulder
Langfristiga skulder

Vinstandelslan 49 641 982 - 49 641 982
Laneétaganden 3100 000 3100 000 - -
Summa 52 741982 3100 000 - 49 641 982

2020-01-01 2018-08-29
Not 6  Ranteintakter enligt effektivrantemetoden 2020-12-31 2019-12-31
Ranteintakter enligt effektivrantemetoden 6 299 415 314 032
Summa 6299 415 314 032
2020-01-01 2018-08-29

Not 7 Ovriga rorelseintakter 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga rérelseintakter 2 876 825 68 728
Summa 2 876 825 68 728

Ovriga rorelseintakter avser volymbaserade rabatter fran sammarbetspartners. Eftersom dessa intakter inte kan
harledas till specifika vinstandelslan samt att prestationsattagandet till fullo &r uppfyllt sker redovisning av dessa intakter
vid en tidpunkt.

2020-01-01 2018-08-29

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter 2020-12-31 2019-12-31
Rantekostnader vinstandelslan -4 759 374 -101 982
Periodiserade finansieringskostnader -95 862 0

-4 855 236 -101 982
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2020-01-01 2018-08-29
Not 9  Administrationskostnader 2020-12-31 2019-12-31
Fast forvaltningsarvode -1 286 509 -100 887
Rorligt férvaltningsarvode -1128 467 -25 259
Avskrivningar -85 545 -7 564
Bankkostnader -13 979 -8 209
Revisionskostnader -237 564 0
Ovriga kostnader -1520 811 0
Summa -4 272 875 -141 919

Not 10 Antal anstallda och personalkostnader

Fonden har inte haft ndgra anstallda under aret och inget arvode har utgatt till styrelsen. Styrelsen for Alfakraft Fonder
AB, vilket ar Fondens utsedda AlF-forvaltare, har antagit en ersattningspolicy som styr beslut om ersattningar till
anstéllda och ledande befattningshavare. Erséttningspolicyn syftar till att frAmja en sund och effektiv riskhantering
genom att motverka ett Gverdrivet risktagande bland bolagets anstallda. Ingen fast eller rorlig ersattning utgar till
forvaltarna fran fonden. Forvaltarbolaget har under 2020 betalat ut 1,98 miljoner kronor i sammanlagd ersattning till sina
totalt 4 anstéllda. Av dessa hanfor sig 1,98 miljoner kronor till forvaltarens verkstéllande ledning och sadana anstallda
som vasentligen paverkar riskprofilen fér fonden.

Forvaltarbolagets ersattningspolicy finns pa forvaltarbolagets webbplats www.alfakraft.se

Not 11 Finansiella anlaggningstillgdngar / Korta lanefordringar 2020-12-31 2019-12-31
Direktlan till foretag 93 871 739 25 169 869
Upplupna rantor 5 598 458 314 032
Redovisat varde vid arets slut 99 470 197 25 483 901
Finansiella anlaggningstillgangar

Ingdende balans redovisat varde 11 274 072 0
Nya I&n under perioden 22 900 000 11 100 000
Omklassificering av finansiella anlaggningstillgangar till korta lanefordringar -11 100 000 0
Aterbetalning av 1&n 0 0
Upplupen ranta 817 162 197 846
Reserverat for forvantade kreditforluster -23 921 -23 774
Utgdende balans redovisat varde 23 867 313 11 274 072
Korta lanefordringar

Ingdende balans redovisat varde 14 209 829 0
Nya I&n under perioden 66 490 000 14 140 000
Omklassificering av finansiella anlaggningstillgangar till korta lanefordringar 11 100 000 0
Aterbetalning av I&n -20 640 000 0
Upplupen ranta 4 467 264 116 186
Reserverat for forvantade kreditforluster -24 208 -46 357
Utgdende balans redovisat varde 75 602 884 14 209 829

Vid utgéngen av rakenskapséret innehélll fondens investeringsportfélj 26 stycken investeringar. Fondens investeringar
kommer allt eftersom utdkas under de kommande &ren i samband med nya vinstandelslan emitteras.

Reserv 31 december 2020 Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktl&n 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Exponering av fallisemang (EAD) 99 588 458 0 0 99 588 458
Forlust vid fallisemang (LGD) 12 827 341 0 0 12 827 341
Sannolikhet for fallisemang (PD) 0,79% 0 0 0,79%
Reserv for kreditférluster 118 261 0 0 118 261
Forvantade kreditforluster i % (ECL) 0,12% 0 0 0
Reserv 31 december 2019 Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktl&n 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Exponering av fallisemang (EAD)* 28 654 032 0 0 28 654 032
Forlust vid fallisemang (LGD) 5316 232 0 0 5316 232
Sannolikhet for fallisemang (PD) 1,25% 0 0 1,25%
Reserv for kreditférluster 70131 0 0 70131
Forvantade kreditforluster i % (ECL) 0,24% 0 0 0

*Inklusive lanedtgande om 3 100 000 kr
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| tabellen nedan framgar hur fonden delat in investeringarna i de olika kategorierna som beskrivs i not 1 under stycket

"Nedskrivning".
Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktl&n 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Bruttovarde 1 januari 2020 25554 032 0 0 25554 032
Klassifieringsférandringar

Fran kategori 1 till 2 0 0 0 0

Fran kategori 1 till 3 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 1 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 3 0 0 0 0
Aterbetalda 1&n -20 640 000 0 0 -20 640 000
Nya l&n 89 390 000 89 390 000
Forandringar i upplupen ranta 5284 426 0 0 5284 426
Konstaterad kreditforlust 0 0 0 0
Bruttovarde 31 december 2020 99 588 458 0 0 99 588 458
Reservering av kreditforlust enl. IFRS 9 -118 261 0 0 -118 261
Bruttovarde 31 december 2020 99 470 197 0 0 99 470 197

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Direktln 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Bruttovarde 1 januari 2019 0 0 0 0
Klassifieringsforandringar

Frén kategori 1 till 2 0 0 0 0

Fran kategori 1 till 3 0 0 0 0

Frén kategori 2 till 1 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 3 0 0 0 0
Aterbetalda 1&n 0 0 0 0
Nya l&n 25240 000 25240 000
Forandringar i upplupen ranta 314 032 0 0 314032
Konstaterad kreditférlust 0 0 0 0
Bruttovarde 31 december 2019 25554 032 0 0 25554 032
Reservering av kreditforlust enl. IFRS 9 -70 131 0 0 -70 131
Bruttovarde 31 december 2019 25483 901 0 0 25483 901

| tabellen nedan framgar hur fonden reserverat kreditforlusterna i de

stycket "Nedskrivning".

olika kategorierna som beskrivs i not 1 under

Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Reserverade kreditforluster enl. IFRS 9 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Reserveringar 1 januari 2020 -70 131 0 0 -70 131
Forandringar over resultatrékningen -48 130 0 0 -48 130
Reserveringar 31 december 2020 -118 261 0 0 -118 261
Forandringar dver resultatrékningen

Fran kategori 1 till 3 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 1 0 0 0 0

Fran kategori 2 till 3 0 0 0 0
Aterbetalda 1&n 20870 0 0 20870
Reserveringar pa lanen och ataganden -69 000 0 0 -69 000
Ovriga férandringar 0 0 0 0
Konstaterad kreditforlust 0 0 0 0
Foréndring dver resultatrakningen -48 130 0 0 -48 130
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Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3
Reserverade kreditforluster enl. IFRS 9 12 ménader  Aterst. Loptid Aterst. Loptid Totalt
Reserveringar 1 januari 2019 0 0 0 0
Forandringar over resultatrakningen -70 131 0 0 -70 131
Reserveringar 31 december 2019 -70 131 0 0 -70 131
Forandringar over resultatrékningen
Fran kategori 1 till 3 0 0 0 0
Fran kategori 2 till 1 0 0 0 0
Fran kategori 2 till 3 0 0 0 0
Aterbetalda 1&n 0 0 0 0
Reserveringar pa lanen och ataganden -70 131 0 0 -70 131
Ovriga férandringar 0 0 0 0
Konstaterad kreditforlust 0 0 0 0
Foérandring 6ver resultatrakningen -70 131 0 0 -70 131
De totala reserverade kreditférlusterna enligt IFRS 9 motsvarar 0,12% av de totala direktlanen och lane-
ataganden till foretagen inklusive upplupna rantor.
2020-01-01 2018-08-29
Not 12 Immateriella anlaggningstillgangar 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden av utveckling av IFRS9 modell
Vid arets borjan 460 125 0
Investeringar under aret 0 460 125
Sélda/utrangerade under &ret -18 750 0
Summa 441 375 460 125
Avyttringar och utrangeringar
Vid arets borjan -7 564 0
Arets avskrivning p& anskaffningsvarden -85 545 -7 564
Summa -93 109 -7 564
Summa planenligt restvarde vid &rets slut 348 266 452 561
Not 13 Fordringar pa koncernféretag 2020-12-31 2019-12-31
Fordran pa Alfakraft Fonder AB 484 463 220 000
484 463 220 000

Not 14 LAangfristiga skulder

Vinstandelslan

Vinstandelslanen loper med en ranta som &r beroende av fondens resultat. Rantan utgor saledes inte négon fast ranta
utan ar beroende av den avkastning som genereras i fonden under den tid en investerare valjer att investera i denna.

Vinstandelslanen &ar noterade pa reglerad marknad NGM Main Regulated.

Avkastning vinstandelslan
Nominellt véarde
Upplupet anskaffningsvarde

Orealiserat resultat
Realiserat resultat
Totalt resultat vinstandelslan

2020-12-31 2019-12-31
99 269 866 49 540 000
104 029 240 49 641 982
3494 183 101 982
1265191 0
4759 374 101 982

Vinstandelslanens resultat p& 4 759 374 kr utbetalas till vinstandelsl&nsinnehavarna genom utgivande av ytterligare
vinstandelslan pa ranteforfallodagen som, i enlighet med Villkoren, infaller p& den femtonde (15) bankdagen i varje

kalenderar.
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Redovisat varde vid arets ingang 49 641 982 0
Upptagande av nya lan 84 122 995 49 540 000
Inlésen av lan -34 495 110 0
Upplupen avkastning 4759 374 101 982
Redovisat varde vid arets utgang 104 029 240 49 641 982

2020-01-01 2018-08-29
Investerarredovisning 2020-12-31  2019-12-31
Réanteintakter enligt effektivrantemetoden 6299 415 314 032
Ovriga rorelseintakter 2876 825 0
Administrationskostnader -4 368 736 -141 919
Reserv for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 -48 130 -70 131
Resultatandel vinstandelslan -4 759 374 -101 982
Resultat fore skatt och koncernbidrag 0 0
Not 15 Ovriga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Inlésen vinstandelslan 10 550 000 0

10 550 000 0
Not 16 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser 2020-12-31 2019-12-31
Bankgaranti till Euroclear 50 000 50 000
Summa stéllda sékerheter 50 000 50 000
Ataganden lan 0 3100 000
Summa eventualforpliktelser 0 3 100 000
Not 17 Antal aktier och kvotvarde 2020-12-31 2019-12-31
Antal aktier 5000 5 000
Kvotvéarde 100 100

Not 18 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapséarets utgdng, Styrelsen konstaterar dock att COVID-19 viruset
fortfarande har en stor lokal och global paverkan, dock utan nagon storre paverkan pa bolagets eller véra
affarskontakter verksamhet i stort. Om COVID-19 viruset fortsétter att vara ett problem lokalt och globalt under en
langre tid framover kan var verksamhet paverkas i allt hogre omfattning. Styrelsen foljer darfor utvecklingen noggrant
och kommer vid behov foresla atgarder for att sakerstalla att Covid-19 virusets paverkan av verksamheten minimeras.

Not 19 Transaktioner med narstaende

Foretaget ar ett helagt dotterforetag till Alfakraft Fonder AB, org nr. 556708-2465 med séte i Stockholm.

Ar 2020 Foretagslan Forvaltningsarvode Fordran pd narstédende Skuld till narstdende
(per den 31 december) (per den 31 december)

Alfakraft Fonder AB 484 463 -2 414 976 484 463 -274 043

Summa 484 463 -2 414 976 484 463 -274 043

Ar 2019 Foretagslan Forvaltningsarvode Fordran pa narstdende Skuld till narstaende
(per den 31 december) (per den 31 december)

Alfakraft Fonder AB 220 000 -126 146 220 000 -81 764

Summa 220 000 -126 146 220 000 -81764
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Not 20 Nyckeltal

Fondens redovisning uppréattas enligt RFR2 som har sin grund i International Financial Reporting Standards (IFRS)
antagna av EU. IFRS definierar ett fatal nyckeltal.

Fonden tillampar &ven Europeiska Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer for alternativa nyckeltal. Sadana
nyckeltal utgor ett komplement till den information som tas fram enligt IFRS.

Fondens styrelse har med anledning av detta beslutat att framover redovisa tva andra for Fonden mer relevanta
nyckeltal i syfte att stddja investerarnas analys av Fondens utveckling. Nyckeltalen inklusive definitioner anges nedan.

Nyckeltalet Vinstandelsranta definieras som den rénta som ska tillfalla investerarna i enlighet med Villkoren avseende
relevant ar, dvs. Vinstandelsranta pd Lanet. Nyckeltalet Vinstandelsranta berdknas som Fondens vardeforandring
under aret dividerad med antal utgivna Vinstandelslan vid arets slut. Berakning sker utifrdn den uppgift som manatligen
tas fram avseende Investeringsportfélijens vérde efter avdrag av samtliga avgifter och kostnader. Berékning av
uppgiften gors i Fondens portfoljsystem och faststélls av den oberoende véarderare som har utsetts for Fonden enligt
LAIF.

Nyckeltalet Balansomslutning definieras som Fondens totala tillgangar.

Berakningar

Vinstandelsranta

Varde vid arets ingang 49 641 982
Varde vid arets utgang 104 029 240
Antal andelar vid arets utgang 98 098 653

104 029 240 / 98 098 653 = 106,05-100 = 6,05%

Bruttoavkastning

Vérde vid drets utgang 104 029 240
Rorelsens kostnader 4368 737
Reserv for befarade kreditforluster 48 129
Bruttovarde vid arets utgang 108 446 106
Antal andelar vid arets slut 98 098 653
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att &rsredovisningen har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rattvisande dversikt av bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Resultat och balansrakningar kommer att férelaggas arsstimman den 30 mars 2021 for fastéllelse.

Stockholm den 26 mars 2021

Ragnar Ottosen Carina Bjorkefors Sidiropoulou
Ordférande Styrelseledamot

Bengt Lindblad
Verkstéallande direktdr och Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 26 mars 2021
Grant Thornton Sweden AB

Nilla Rocknd
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ)

Org.nr. 559169-5464

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ) f6r rikenskapsiret 2020 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 3-4 och
héllbarhetsinformationen pa sidorna 2-3.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ)s finansiella stillning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Vira uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 3-4 eller
hillbarhetsinformationen pi sidorna 2-3. Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen ar forenliga med
innehillet i den kompletterande rapport som har Gverlimnats till
styrelsen i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhéllande till Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd vir
bista kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i
revisorsforordningens (537/2014/EU) 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 inhdmtat 4r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sdrskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt vir professionella bedémning var de mest betydelsefulla f6r
revisionen av drsredovisningen fér den aktuella perioden, och
innefattar bland annat de viktigaste bedémda riskerna fér visentliga
felaktigheter. Dessa omraden behandlades inom ramen f6r revisionen
av, och i vart stillningstagande till, rsredovisningen som helhet, men
vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Vi har bedémt att det inte finns nagra for revisionen sérskilt
betydelsefulla omriden som behéver kommuniceras i
revisionsberittelsen.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information dn
arsredovisningen. Den andra informationen bestar av
hallbarhetsinformationen och aterfinns pa sidorna 2-3. Det dr
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med vir revision av arsredovisningen 4r det vart ansvar att
ldsa den information som identifieras ovan och Gverviga om
informationen i visentlig utstrickning 4r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande ditektéren f6r bedémningen av bolagets f6rmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sé ér tillimpligt, om
férhallanden som kan paverka férmigan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Viara mdl dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

[ v | H1tIbdjEO-r19e-_oN_

(3]



Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgbra en grund for véra uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hégre dn for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vir revision for att utforma granskningsatgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte fér att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktSrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmirksamheten pé upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir
otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Vira slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet f6r
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhillanden
gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
torfattningar

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens férvaltning f6r
Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ) for rikenskapsaret 2020 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna besktivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhéllande till Fastighetsrintefonden Tessin AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och
indamadlsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokf6ringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeligenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Verkstillande direkt6ren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgirder som dr nédvindiga for att bolagets bokféring
ska fullgbras i Gverensstimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:

* fOretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och didrmed vart uttalande om detta, ir att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa vér professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pd sidana atgirder, omriden och férhillanden som ar
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra
férhallanden som ir relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som undetlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget édr
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 3-4 och for att den 4r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen. Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimf6rt med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god tevisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillricklig grund f6r vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag dr férenliga med 4rsredovisningens
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och koncernredovisningens 6vriga delar samt dr i Gverensstimmelse
med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsinformationen

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsinformationen pa
sidorna 2-3 och for att den dr upprittad i enlighet med lagen om
forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Vir granskning av hallbarhetsinformationen har skett med vigledning
i tillimpliga fall enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebir att
var granskning av héllbarhetsinformationen har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jimf6rt 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 tillricklig grund for vart uttalande.

Hallbarhetsinformation har limnats i arsredovisningen.

Grant Thornton Sweden AB, Stockholm, utségs till
Fastighetsrantefonden Tessin AB (publ)s revisor av bolagsstimman
den 27 mars 2020 och har varit bolagets revisor sedan den 18 januari
2020.

Stockholm den 26 mars 2021

Grant Thornton Sweden AB

Nilla Rockno

Auktoriserad revisor
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