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Allmant om verksamheten

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

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

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

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

Réntenivan pa lanen netto till investerarna efter avgifter férvintas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sékerheterna ir i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor

VD har ordet

Apikal Fastighetspartner II AB har genomf6rt tva emissioner i Apex 2019 och det nya
virdepappret har mottagits vidl av rddgivare och investerare. Vi har som malsittning att
gora en tilliggsemission innan &rsskiftet dér vi i dagsldget fér dialog med potentiella
lantagare.

Forandrade regelverk och dndrade prospektkrav dr fortfarande en utmaning som kriaver
kontinuerlig bevakning och ndgot som kravt mycket tid under varen. Véar forhoppning
och tro ir att vi framéver enklare skall kunna planera och tidsbestimma véra emissioner.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3, 2019

Andra emissionen i Apex 2019 genomférdes 3 september 2019 och var ett publikt
erbjudande dir virdepappret ir noterat pd 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 dir utldning gick till tre
lantagare. Kupongrintan bestér av en rorlig del i form av 3-ménaders Stibor med golv
noll samt en fast del som uppgar till 600 — 625 baspunkter. Apex 2019 har efter den
andra tilldggsemissionen en utstdende volym om totalt 171 850 000 kr.

Resultat och stidllning, kvartal 3, 2019

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 117 tkr. Rorelseresultatet
under perioden uppgar till 117 tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna rintor uppgéar vid periodens slut till 168 500 tkr.
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Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslén, inklusive
upplupna riantor uppgick vid periodens slut till 168 363 tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 589 tkr.

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner IT AB (publ) dgs till 100% av Apikal Férvaltning AB.

Risk- och osiakerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 1&n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksd bolagets framtida utveckling. Om dessa &r framgangsrika
Okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av stdrsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
O6verensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pé marknaden och den diskussion som férs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig béring pé bolagets verksambhet.

Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt for frimst rédnterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar ranterisken i ldnefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rénta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebir att rintemarginalen forblir oférindrad 6ver tid.

Respektive lantagares kreditvardighet, och darmed forknippad nddvandig avkastning,
bedéms i samband med utldningstillfillet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissédttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vardering,
fastighetsdgarens skuldsédttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pd modellen bestdms vilken lidgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bdr ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

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

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mgjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférmagan for inldnade medel hdnforliga
till lantagarna. De bdda riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den dvergripande
likviditetsrisken som ldg. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslénen
sker i takt med att ldnen forfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelslanen
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péverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsédndamal

Bolaget ser dver sina ldnefordringar manadsvis fér att bedoma behovet av reservering
for osdkra fordringar. Beddmning gérs individuellt f6r varje laneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gérs 16pande fér bedomning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under forsta kvartalet 2019 har inga individuella nedskrivningar genomférts till £f6ljd av
analys och bedémningar.

Nirstaendetransaktioner

Av bolagets utgivna fastighetsldn utgdér 26,000 tkr till Kvalitena Sutaren 14 AB.
Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Kvalitena Sutaren 14 AB samt deldgare i Apikal
Fastighetspartner II AB. Lénet till Kvalitena Sutaren 14 AB &r pd marknadsméssiga
grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Kommande rapportdatum
Helarsrapporten fér 2019 publiceras den 11 februari 2020

Ovrigt
Bolagets kapital- och vinstandelsbevis 4r noterade, eller i processen att bli noterade, pa

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

Resultatet av verksamheten under perioden och stéllningen vid periodens utgdng framgar
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sérskilda upplysningar.
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Resultatrikningar
2019 2018/2019
juli-sept sept-sept
Rérelsens intdkter Not
Nettoomsittning 652 624 652 624
Ovriga rorelseintikter 300 000 300 000
952 624 952 624
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (835 278) {863 868)
Personalkostnader
Roérelseresultat 117 346 88 756
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 2 462 576 3611 153
Rintekostnader och liknande poster (2462 576) (3 611 153)
Resultat fore skatt 117 346 88 756
Skatt pé periodens resultat (25 112) (25 112)
Periodens resultat¥® 1,3 92 234 63 644

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrdkningar
2019 2018

30-sept 31-dec
Tillgangar Not
LARALLINLSI Ll AN
Ugivna fastighetslin 168 500 000
Summa anliggningstillgangar 168 500 000 0
Kundfordringar 545 528
Opvriga fordrinpar 130 962
Fordran koncernforetag
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 432 066
Kassa och bank 2 675 640 524 917
Summa omsittningstillgangar 3 784 196 524 917
Summa tillgangar 1,2,3 172 284 196 524 917
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 25 000 25000
Periodens resultat 63 644 (12 702)
Summa eget kapital 588 644 512 298
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 168 363 315
Summa langfristiga skulder 168 363 315 0
Kortfristiga skuldet
Leverant6rsskulder 65 025
Skulder till koncernf6retag 12 619
Aktuella skatteskulder (3 172)
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 3 270 384
Summa kortfristiga skulder 3 332 237 12 619

Summa eget kapital, avsidttningar och skulc1,2,3 172 284 196 524 917
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Rapport 6ver kassafloden

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

2019 2018/2019 2018
juli-sept sept-sept sept - dec

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 117 347 88 757 12 702)
Betald inkomstskatt (28 284)

89 063 88 757 (12 702)
Foriandringar 1 rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rdrelsefordringar (808 057) (1 108 557)
Ol-;ning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 2032713 3 335 409 12 619
Kassafléde fran den 16pande vetksamheten 1313 719 2 315 609 (83)
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan (51 000 000) (168 500 000}
Aterbetalning av fastighetslan
Investeringsverksamhet (51 000 000) (168 500 000) 0
Finansierinsgvetksamheten
Utdelning
Erhillna/aterbetalda aktiedpartillskott 525 000 525 000
Emission av vinstandelslin 51 000000 117 453 000
Aterbetalning av vinstandelslin 40 612 (130 297);
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 51 040 612 117 847 703 525 000
Periodens kassaflode 1354 331 (48 336 688) 524 917
Likvida medel vid petiodens b6tjan 1 321 309
Periodens kassaflode 1354 331 2 675 640 524 917
Likvida medel vid periodens slut 2 675 640 2 675 640 524 917
Betala rintor som ingir i kassaflédet frin
den 16pande verksamheten
Erhillen rinta 2 462 576 3611153
Erlagd rinta 2 462 576 3611153
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Rapporter dver férdndringar i eget kapital

2019-09-30
Bundet oget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Petiodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Inbetalat startkapital per 13 september 2018 500 000 500 000
Ovillkorat aktiedgartillskott 25 000 25 000
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat 63 644 63 644
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning {]
Utgaende balans per 30 juni 2019 500 000 25 000 63 644 588 644
2018-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Petiodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2018 500 000 25 000 525 000
Resultatdisposition enligt stimmobeshut
Petiodens resultat (12 702)
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning 0

Utgéende balans per 31 december 2018 500 000 25 000 (12 702) 512 298
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper
Delarsrapporten 4r upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Ridet f6r Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Bolaget

registrerades 13 september 2018 och ldmnar sin forsta arsredovisning per 31 december
2019.

IFRS16 Leasingavtal géller frdn 2019, vilket anger att alla leasingavtal ska aktiveras,
men eftersom RFR 2 ger mdjlighet till undantag fran IFRS 16 har Apikal
Fastighetspartner AB valt att fortsdtta att redovisa alla leasingavtal som tidigare med
linjdr kostnadsforing av leasingavgifter (inklusive lokalhyror) éver leasingperioden.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att i enlighet med undantaget i RFR 2 inte tillimpa reglerna om
finansiella instrument i IFRS 9. Finansiella anldggningstillgdngar virderas i enlighet
med arsredovisningslagen till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning, medan
finansiella omséattningstillgdngar vérderas enligt ldgsta virdets princip. Rintebiirande
instrument (s&som fastighetslan och kapital- och vinstandelsbevis) virderas till upplupet
anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsvirde bestidms utifrdn den effektivrinta som
berdknades vid anskaffningstidpunkten. Se dven ovan under rinteintikter och -kostnader.

Vid bedémning av forvéntade kreditforluster tas i beaktande att for det fall 1dntagare
skulle fallera, s kompenseras Apikal Fastighetspartner AB till fullo genom att
investerarna i Apikal Fastighetspartner ABs skuldinstrument stir for forlusten genom att
Apikal Fastighetspartner AB inte &r forpliktigat att betala belopp som inte influtit. Inga
kundforluster bedéms darfér uppstad pé dessa ldnefordringar.

Kundfordringarna utgdrs av fakturerade ranteintdkter pd nimnda ldn och bedéms pé
samma sitt.

Likvida medel &r placerade hos banker med hég kreditviardighet. Forvintade
kreditférluster 4r ovdsentliga.
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Not 2) Finansiella tillgdngar och skulder
Information om redovisade virden per kategori av finansiella instrument.

2019-09-30

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)

Org. nr. 559171-3457

Klassificeringar enligt IFRS 7

Finansiella
tillgangar Finansiella
redovisade till skulder redovisade
upplupet till upplupet
anskaffningsvirde anskaffningsvirde
Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 168 500 000
Kundfordringar 545 528
Ovriga fordringar 134 134
Upplupna intikter 432 066
Kassa och bank 2 675 640
Summa finansiella tillgingar 172 287 368 0
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 168 363 315
Leverantorsskulder 65 025
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader 3270 383
Summa finansiella skulder 0 171 698 723
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2018-12-31
Klassificeringar enlgt IFRS 7

Finansiella

tillgangar Finansiella
redovisade till skulder redovisade
upplupet till upplupet

anskaffningsvirde anskaffningsviirde

Finansiella tillgingar

Fastighetslan

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Upplupna intikter

Kassa och bank 524 917

Summa finansiella tillgdngar 524 917 0

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 12619
Upplupna kostnader

Summa finansiella skuldet 0 12 619

De emitterade vardepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid pa fem &r. Fastighetsldnens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde paverkas av flera faktorer, dédribland férandring
1 ranteldget, likviditeten i instrumenten, fordndringar av kredittagarens soliditet samt
férdndringar i virderingen av fastigheter. Vdr bedémning &r att dessa faktorer ¢j har
fordndrats pé ett sddant sitt att det verkligt virde vdsentligen avviker fran redovisat
virde. Fastighetsldnen och de emitterade virdepapperen ir upptagna till upplupet
anskaffningsvéirde vilket far anses vara en god approximation f&ér marknadsvirdet. I de
fall ndgon lantagare dr i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pa fem éar.
Bolaget har inte nagra andra fastférrintade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedomer
sdledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Inga visentliga hindelser efter kvartalets utgéang.
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Undertecknande

Deléarsrapporten ger en riattvisande oversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.

Stockholm 2019-11-21

(Martin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

12 (12)



