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Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahalla ldnekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
ldtt industri och blandad anvéndning. Utlaning sker &ven mot andra fastighetstyper.

Apikal Fastighetspartner IT AB (publ) startades den 13 september 2018 och har sitt sdte i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Strandvigen 5A, 114 51 Stockholm.

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

Réntenivan pé lanen netto till investerarna efter avgifter forvintas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelsldn, och sdkerheterna &r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

VD har ordet

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) tillhandahéaller 1dnekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen fér en fond.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter och kommersiellt férvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) stdr under tillsyn av
Finansinspektionen i Sverige genom sin auktoriserade AIF-forvaltare med tillstdnd att
férvalta alternativa investeringsfonder.

Finansinspektionen godkénde Apikals uppréttande av prospekt i januari 2019. Apikal
lanserade sin forsta emission i Apex 2019 under Q1 med emissionsdag 9 maj 2019.
Emissionen uppnédde dnskad volym och utlaning kommer att ske till tre 1&ntagare under

Q2.

Forsta emissionen i Apex 2019 var ett publikt erbjudande dar virdepappret 4r noterat pé
Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market (NGM) AB. Emissionen tecknades i poster om 50 000 kr med minsta
teckningspost om fyra andelar.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2019

Under kvartalet lanserade Apikal Fastighetspartner II AB en férsta emissionen i Apex
2019 om 119 850 000 mkr. Kupongrintan bestar av en rérlig del i form av 3-ménaders
Stibor med golv noll samt en fast del som uppgér till 600 — 625 baspunkter.
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Apikal Fastighetspartner IT AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Resultat och stillning, kvartal 1, 2019

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till — 77 tkr . Rérelseresultatet
under perioden uppgér till -89 tkr .

Laneportfoljen inklusive upplupna réntor uppgér vid periodens slut till 0 tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 0 tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 436 tkr.

Agarférhéallanden

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

Risk- och osdakerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt fér framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allminna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1dn som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgangsrika
okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omviint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt f6r Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mdéjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
dverensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pé marknaden och den diskussion som f6rs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget ar utsatt f6r framst rénterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i ldnefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rérlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rintemarginalen forblir oférdndrad Gver tid.

Respektive ldntagares kreditvdrdighet, och ddrmed férknippad nédvindig avkastning,
bed6éms i samband med utldningstillfidllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissédttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens virdering,
fastighetsiigarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetségarens hyresgéster.
Baserat p4d modellen bestims vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs I6pande f6r bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetsldn medf6r diarf6r ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestér dels i m&jligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsféormagan for inldnade medel hinférliga
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
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till lantagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den 6vergripande
likviditetsrisken som 14g. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelsldn, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att 1&nen forfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelsldnen
paverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgingliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och beddmningar for redovisningsédndamal

Bolaget ser 6ver sina ldnefordringar ménadsvis for att bedoma behovet av reservering
for osdkra fordringar. Bedomning gors individuellt f6r varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande for beddmning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under férsta kvartalet 2018 har inga individuella nedskrivningar genomférts till f6ljd av
analys och bedémningar.

Kommande rapportdatum
Halvarsrapport for 2019 publiceras 22 augusti 2019

Ovrigt
Bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr noterade, eller i processen att bli noterade, pé

Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market (NGM) AB.

Resultatet av verksamheten under perioden och stédllningen vid periodens utging framgéar
av efterfoljande resultat- och balansrdkning med sédrskilda upplysningar.
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Resultatrikningar
2019 2018
_jan-mars sept - dec

Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning
Ovtiga rorelseintikter

0 0
Rorelsens kostnadet
Ovrioa externa kostnader (76 875) (12 702
Personalkostnader
Rorelseresultat (76 875) (12 702)

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande poster

Rintekostnader och liknande
poster

Resultat fére skatt

(76 875) (12 702)

Skatt pa petiodens
resultat

Periodens resultat® 1,3

(76 875) (12 702)

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat

5(11)



Balansrikningar

Tillgangar

Anldgoningstilfoansar

Not

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2019

31-mar

2018
31-dec

Utgivna fastichetslin

Summa anliggningstillgingar

L sditningsiilisansar

Kundfordringar

Gvﬁga fordringar

Fordran koncernféretap

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

524 417

524 917

Summa omsittningstillgingar

524 417

524 917

Summa tillgangar

1,2,3

524 417

524 917

Eget kapital
Aktiekapital

500 000

500 000

Balanserade vinstmedel

25 000

25 000

Periodens resultat

(89 577)

Summa eget kapital
Langfristica skulder

435 423

512 298

Kapital- och vinstandelslin

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skuldet

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernfotetag

88 994

12 619

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

88 994

12 619

Summa eget kapital, avsittningar och skuldet

524 417

524 917
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Rapport 6ver kassafléden

Apikal Fastighetspartner I1 AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2019 2018
jan-mars sept - dec

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster (76 875) (12 702)
Betald inkomstskatt

(76 875) (12 702)
Forindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 76 375 12 619
Kassafléde frin den 16pande vetksamheten (500) (83)
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin
Investeringsverksamhet 0 0
Finansierinsgvetksamheten
Utdelning
Aterbetalning aktieigartillskott/aktiekapital 525 000
Emission av vinstandelslin
Kassafléde fran finansietingsvetksamheten 0 525 000
Periodens kassafléde (500) 524 917
Likvida medel vid periodens bérjan 524 917
Periodens kassaflode (500) 524 917
Likvida medel vid periodens slut 524 417 524 917

Betala rintor som ingar i kassaflodet fran
den l6pande vetksamheten

Erhallen rinta

Erlagd rinta
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Apikal Fastighetspartner I1 AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Rapporter 6ver fordndringar i eget kapital

2019-03-31
Bundet oger
kapital Frits eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital  resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2019 500 000 25 000 (12 702) 512 298
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 12702
Petiodens resultat (76 875)
Transaktioner med akiiedgare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning 0
Utgaende balans per 31 mars 2019 500 000 12 298 (76 875) 435 423
2018-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital  resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2018 500 000 25 000 525 000
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat (12 702)
Transaktioner med aktiedgare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning 0
Utgdende balans per 31 december 2018 500 000 25000 (12 702) 512 298

Sérskilda upplysningar
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Not 1) Redovisningsprinciper

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Delédrsrapporten ir upprittad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Rédet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Deldrsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berikningsgrunder som anvints i den senaste
arsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under aret har inga nya
standards enligt IFRS haft ndgon visentlig effekt pd denna finansiella rapport.

Not 2) Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade vdrden per kategori av finansiella instrument.

2019-03-31

Finansiella tillgdngar
Fastighetslin
Kundfordringar
Ovtiga fordringar
Upplupna intékter
Kassa och bank

Kiasstficeringar enligt IFRS 7

Andra
Lane- och finansiella
kundfordringar skulder

524 417

Summa finansiella tillg@gat

524 417 0

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

88 994

Summa finansiella skulder

0 88 994

2018-12-31

Klassificeringar enligt IFRS 7
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Andra
Line- och finansiella
kundfordringar skulder

Finansiella tillgdngar

Fastighetslin

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Upplupna intikter

Kassa och bank 524 917

Summa finansiella tiligingar 524 917 0

Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslan

Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 12 619
Upplupna kostnader

Summa finansiella skulder 0 12 619

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under ladne- och kundfordringar har en 16ptid p4 fem &r. Fastighetslanens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde paverkas av flera faktorer, ddribland férindring
i rédnteldget, likviditeten i instrumenten, férdndringar av kredittagarens soliditet samt
fdrandringar i virderingen av fastigheter. Var bedomning &r att dessa faktorer €j har
fordndrats pa ett sddant sétt att det verkligt virde vésentligen avviker fran redovisat
virde. Fastighetslanen och de emitterade vardepapperen ar upptagna till upplupet
anskaffningsvirde vilket far anses vara en god approximation fér marknadsvirdet. I de
fall ndgon ldntagare 4r i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pa fem ar.
Bolaget har inte ndgra andra fastférrantade tillgdngar eller skulder. Bolaget beddmer
sdledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Vésentliga héandelser efter kvartalets utgang

Emissionsdag i Apex 2019 per 9 maj 2019 dér utlaning sker till tre l&ntagare. Efter
kvartalets utgdng har planering och upprittande av tilliggsprospekt i Apex 2019
pabdrjats dir vdr ambition &r att lansera ett teckningserbjudande i slutet pd maj med
emissionsdag i juli.

Undertecknande

Delérsrapporten ger en rittvisande 6versikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.
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Stockholm 2019-05-29

& A

artin Fredriksson
Iferkstdllande direktér

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Deléarsrapporten har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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