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Allmant om verksamheten

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

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) startades den 13 september 2018 och har sitt site i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Strandvdgen 5A, 114 51 Stockholm.

Verksamheten 4r finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslan.
Investeringsperioden enligt villkoren f6r vinstandelslanen har 16ptid till;

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

Réntenivén pd lanen netto till investerarna efter avgifter férvéntas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, fér samtliga vinstandelslén, och sdkerheterna &r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor

VD har ordet

Det forsta kvartalet har for Apikal och fastighetsbranchen likt manga andra féretag och
brancher inneburit en stor omstédllning av den dagliga verksamheten pga
Coronapandemin som vi ser varlden dver.

Vi pd& Apikal Fastighetspartner foljer utvecklingen kring spridningen av Coronaviruset,
med utgédngspunkt i Folkhdlsomyndighetens bedémningar och riktlinjer. Vi har darfér
beslutat vilka atgédrder vi som bolag behdver vidta for att minska spridningen och
uppmanar vara kunder och samarbetspartners att f6lja utvecklingen och agera efter
myndigheternas réd.

Laget runt coronaviruset och de restriktioner som regeringen successivt infért medfor
stora utmaningar fér mdnga branscher. Bland drabbade branscher finns f6rstds ocksé
kunder till fastighetsbolag, frimst restauranger, hotell och butiker. Apikal har i var
1&4neportf6lj en dvervikt av exponering mot bostdder och en begridnsad exponering
gentemot mest utsatta branscher. Vi fér 16pande dialog med véra lantagare for att tidigt
forsdka forstd vilka eventuella utmaningar respektive bolag star infor.

Rédande marknad med coronapandemin har inneburit att vi fatt fler forfrigningar frin

fastighetsbolag som séker finansiering utanfor de traditionella affdrsbankerna. Detta tror
vi kommer att vara bestdende och gynna Apikal mdjligheter till affdrer framdver.
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Utveckling av bolagets verksambhet, kvartal 1, 2020

Inga véasentliga hdndelser under kvartalet. Réntenivdn pé lanen till investerarna efter
avgifter ligger i det indikerade spannet om 5,50 — 6,50%, for Apex 2019 och NAV-kurs
Q1 uppgick till 99,52%. Fokus har i det stora hela i och med rddande marknadslédget
legat pé att fora 16pande dialog med véra lantagare.

Resultat och stdllning, kvartal 1, 2020

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 170 (— 77) tkr .
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 170 (-89) tkr .

Laneportféljen inklusive upplupna rantor uppgér vid periodens slut till 168 500 (0) tkr.

Portf6ljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 167 306 (0) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 766 (436) tkr.

Agarforhdllanden
Apikal Fastighetspartner I1 AB (publ) dgs till 100% av Apikal Foérvaltning AB.

Risk- och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osidkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 14n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa &r framgangsrika
dkar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
dverensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
p& marknaden och den diskussion som férs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig béring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt f6r frimst rénterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rénterisken i lanefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebér att rintemarginalen forblir of6randrad Gver tid.
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
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Respektive lantagares kreditvirdighet, och ddrmed forknippad nédvindig avkastning,
bed6ms i samband med utldningstillféllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissidttningsmodell som bland annat tar hénsyn till fastighetens virdering,
fastighetséigarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pd modellen bestdms vilken lédgsta rénta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

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

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mgjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférmagan for inldnade medel hanférliga
till lantagarna. De bédda riskerna speglar varandra. Bolaget beddomer den 6vergripande
likviditetsrisken som 14g. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att 1dnen 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 tillgéngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsdndamal

Bolaget ser dver sina lanefordringar manadsvis for att bedéma behovet av reservering
fér osdkra fordringar. Bedomning gors individuellt fér varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l0pande fér beddmning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under férsta kvartalet 2020 har inga individuella nedskrivningar genomférts till £f61jd av
analys och bedémningar.

Kommande rapportdatum
Halvérsrapport for 2020 publiceras 24 augusti 2020

Ovrigt
Bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr delvis noterade pd Nordic Derivatives
Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market (NGM) AB.

_Resultatet av verksamheten under perioden och stdllningen vid periodens utgdng framgar
av efterféljande resultat- och balansrdakning med sérskilda upplysningar.

4 (11)




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

Resultatrikningar
2020 2019 2018/2019
jan-mars jan-mars sept-dec
Rérelsens intdkter Not
Nettoomsittning 542 993 1201 909
Ovriga rorelseintikter 418 750
542 993 0 1 620 659
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (373 380) (76 875) (1 482 235)
Personalkostnader -
Rorelseresultat 169 613 (76 875) 138 424
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 6918 479
Rintekostnader och liknande poster (6 918 609)
Resultat fore skatt 169 613 (76 875) 138 294
Skatt pa periodens resultat (36.295) (30 771)
Periodens resultat® 1,3 133 318 (76 875) 107 523

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Balansrikningar
2020 2019 2019

31-mat 31-mar 31-dec
Tillgangar Not
Anligeonngstifledngar
Utgivna fastighetslan 168 500 000 168 500 000
Summa anldggningstillgangar 168 500 000 0 168 500 000
Oumisdiitningstilfsangar
Kundfordringar 503 750 933 750
Ovriga fordringar 26 369 26 369
Aktuell skattefordran 7178 25797
Forutbetalda kostnader och upplupna mntikter 542 998 548 965
Kassa och bank 3 486 681 524 417 2 849 393
Summa omsittningstillgangar 4 566 976 524 417 4 384 274
Summa tillgiangar 1,2,3 173 066 976 524 417 172 884 274
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 132 523 25 000 25 000
Periodens resultat 133 318 (89 577) 107 523
Summa eget kapital 765 841 435 423 632 523
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 167 305 877 167 345 303
Summa langfristiga skulder 167 305 877 0 167 345 303
Kortfristiga skulder
LeverantSrsskulder 5025 1675
Skulder till koncernforetag 911 953 88 994 1018 203
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 4 078 280 3 886 570
Summa kortfristiga skulder 4 995 258 88 994 4 906 448
Summa eget kapital, avsittningar och skuk1,2,3 173 066 976 524 417 172 884 274
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Rapport 6ver kassafloden

2020 2019 2018/2019
jan-mars jan-mars sept-dec
Den lpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 169 613 (76 875) 138 294
Betald inkomstskatt (17 676) (56 568)
151 937 (76 875) 81726
Forindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar 435 967 (1 509 084)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 88 811 76 375 4 906 448
Kassafléde frin den I6pande verksamheten 676 715 (500) 3479 090
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin (168 500 000)
Investeringsverksamhet 0 0 (168 500 000)
Finansierinsgverksamheten
Utdelning 500 000
Aterbetalning aktieagartillskott/ aktiekapital 25 000
Emission av vinstandelslan (39 426) 167 345 303
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (39 426) 0 167 870 303
Periodens kassaflode 637 289 (500) 2 849 393
Likvida medel vid periodens bétjan 2 849 393 524 917 -
Periodens kassaflode 637 289 (500) 2. 849 393
Likvida medel vid periodens slut 3 486 682 524 417 2 849 393
Betala rintor som ingar i kassaflédet fran
den I§pande verksamheten
Erhillen rinta 3277 187 6 918 479
Erlagd rinta 3 277 187 6918 479
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Apikal Fastighetspartner IT AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Rapporter over férdndringar i eget kapital

2020-03-31
Bunder eget
kapital Fritt eget keapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2020 500 000 25 000 107 523 632 523
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 107 523 (107 523)
Periodens resultat 133318 133318
Transaktioner med akticdgare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning 0
Utgéende balans per 31 mars 2019 500 000 132 523 133 318 765 841
2019-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingdende balans per 1 jan 2019 500 000 25 000 (12702) 512 298
Resultatdisposition enligt stimmobeslut (12 702) 12702
Periodens resultat (76 875) (76 875)
Transaktioner med aktiedgare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning 0
Utgaende balans per 31 mars 2019 500 000 12 298 (76 875) 435 423
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)

Org. nr. 559171-3457

2019-12-31
Bundet eget
kapital Frict oget keapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Inbetalat startkapital per 13 september 2018 500 000 500 000
Ovillkorat aktiedgartillskott 25 000 25 000
Resultatdisposition enligt stimmobeshat 0
Periodens resultat 107523 107 523
Transaktuoner med aktiedgare 0
Aterbetlaning aktiedgartillskott 0
Utdelning 0
Utgaende balans per 31 december 2019 500 000 25 000 107 523 632 523

Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten ar upprittad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Radet fér Finansiell

Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delérsrapportering. Samma

redovisningsprinciper och berédkningsgrunder som anvénts i den senaste
arsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under aret har inga nya

standards enligt IFRS haft ndgon vésentlig effekt péd denna finansiella rapport.

Not 2) Finansiella tillgangar och skulder
Information om redovisade varden per kategori av finansiella instrument.
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2020-03-31

Finansiella tillgdngar

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

Klassificeringar enligt IFRS 7
Andra

Lane- och finansiella
kundfordringar skulder

Fastighetslin 168 500 000
Kundfordringar 503 750
Ovriga fordringar 33 547
Upplupna intidkter 542 998
Kassa och bank 3 486 681
Summa finansiella tillgangar 173 066 976 0

Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslin 167 305 877
Leverantorsskulder 5025
Ovriga kortfristiga skulder 911 953
Upplupna kostnader 3277187

Summa finansiella skulder

0 171500 042

2019-03-31

Finansiella tillgingar
Fastighetslan
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Upplupna intikter
Kassa och bank

Kiassificeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och finansiella

kundfordringar skulder

524 417

Summa finansiella tillgangar

524 417 0

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin
Leverantorsskulder
Opvriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

88 994

Summa finansiella skulder

0 88 994
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2019-12-31
Klassificeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och finansiella

kundfordringar skulder

Finansiella tillgangar

Fastighetslin 168 500 000
Kundfordringar 933 750
Ovriga fordringar 52 166
Upplupna intikter 548 965
Kassa och bank 2 849 393
Summa finansiella tillgingar 172 884 274 0

Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslan 167 345 303
Leverantorsskulder 1675
Opvriga kortfristiga skulder 1018 203
Upplupna kostnader 3886 570
Summa finansiella skulder 0 172 251751

De emitterade vardepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid pd fem &r. Fastighetsl&nens och de
emitterade vdardepapprens verkliga virde paverkas av flera faktorer, ddribland féridndring
i rinteldget, likviditeten i instrumenten, férdndringar av kredittagarens soliditet samt
férandringar i viarderingen av fastigheter. Var bedomning &r att dessa faktorer ej har
férandrats pa ett sddant sétt att det verkligt virde vidsentligen avviker fran redovisat
virde. Fastighetsldnen och de emitterade virdepapperen ar upptagna till upplupet
anskaffningsvirde vilket fir anses vara en god approximation for marknadsvérdet. I de
fall ndgon lédntagare 4r i en default-situation kan upplupet anskaffningsvdrde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pa fem ar.
Bolaget har inte ndgra andra fastférrantade tillgangar eller skulder. Bolaget bedémer
siledes att det verkliga virdet 6verensstammer med redovisat vérde.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Inga vasentliga hdndelser efter kvartalets utgéng.
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
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Undertecknande

Delarsrapporten ger en riattvisande Oversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.

Stockholm 2020-05-20

‘

liMartin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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