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Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahélla lanekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
latt industri och blandad anvandning. Utlaning sker 4ven mot andra fastighetstyper.

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

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

Apex 5 (nom. belopp 226 mkr) 2023-12-31

Réntenivan pa lanen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5-6,75%, for samtliga Apex-produkterna, och sékerheterna &r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt dar Apikal 4r med och
finansierar bedoms vara i gott skick och/eller l6per enligt tidsplan.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2024

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner AB. Under Q1 2024
har Nordic City Properties AB (publ) efterfragat en férlangning av sitt 1an utgivet inom
ramar for Apex 5. Lanet har ej forldngts utav Apikal.

Resultat och stillning, kvartal 1, 2024

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till -385 (1 079) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgar till -385 (1 079) tkr.

Laneportfoljen inklusive upplupna réantor uppgar vid periodens slut till 70 057
(126 001) tkr.

Portfoéljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rintor uppgick vid periodens slut till 70 625 (128 842) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 881 (2 019) tkr.

Agarfﬁrhéllanden

Apikal Fastighetspartner AB (publ) édgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.
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Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven éndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksé bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgangsrika
Okar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Ooverensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som férs pa myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltackningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pé dess verksamhet.

Finansiella Risker

Bolaget ar utsatt for fraimst kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk och ryktesrisk.
Bolaget har genom avtal eliminerat sin direkta exponering gentemot kredit- och
likviditetsrisk.

Ranterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar ranterisken i ldnefordringarna genom att inlaningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebédr att rintemarginalen forblir oférdndrad dver tid.

Respektive lantagares kreditviardighet, och ddrmed forknippad nddvédndig avkastning,
beddms i samband med utlaningstillfillet. Bolaget tillaimpar en intern risk och
prissdttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vardering,
fastighetsdgarens skuldséttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pa modellen bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for bedomning av eventuellt
reserveringsbehov.

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

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportfoljen men dven av aterbetalningsférmégan for inldnade medel hianforliga
till 1dntagarna. De béada riskerna speglar varandra. Bolaget bedomer den 6vergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
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
péverkas av bolagets avkastning och dterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgéngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

Bolaget ser 6ver sina lanefordringar méanadsvis for att bedéma kreditrisken. I
kvartalsboksluten gors en bedomning av verkligt varde pa fastighetslanen respektive
kapital- och vinstandelslanen. I forsta hand baseras varderingen pa forekommande
transaktioner och i andra hand baserat pa berdknade verkliga virden utifrdn en modell
som liknar modellerande av forvantade kreditforluster under postens aterstaende livstid.
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Vid modellvardering gors en djupare analys av varje engagemang for bedomning av om
bolaget klarar uppsatta villkor.

Niarstaendetransaktioner

Bolaget har en ndrstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nédrstdende dr prissatta pa marknadsmaéssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av 14n. Per periodens slut har moderbolaget &terbetalat sin skuld till Apikal
Fastighetspartner AB.

Kommande rapportdatum
Halvérsrapport for 2024 publiceras 26 augusti 2024.

Ovrigt

Bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr delvis 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 utgang framgar
av efterfoljande resultat- och balansrdkning med sdrskilda upplysningar.
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Resultatrikningar
2024 2023 2023
jan-mars jan-mars jan-dec

Rorelsens intdkter Not
Nettoomsittning - 717 500 1567 630
Ovriga rorelseintikter 1253 400 249 400 655

1253 1117 749 1968 285
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (384 784) 358 964 (1 530 167)
Personalkostnader (1162) (397 945) (264 147)
Rorelseresultat (384 693) 1078 767 173 971
Finansiella poster
Rinteintidkter och liknande poster 8 1632 285 2 413 300
Rintekostnader och liknande poster - (1632285) (2261 514)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin - 546 831 9 311 962
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin - (546 831) = (9 311 962)
Resultat fore skatt (384 685) 1078 767 325 757
Skatt pa drets resultat - - -
Arets resultat* 1,3 (384 685) 1078 767 325 757

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar
2024 2023 2023

31-mar 31-mar 31-dec
Tillgangar Not
Onmséttningstilloangar
Utgivna fastighetslin 70 057 441 126 000 810 70 057 441
Aktuella skattefordringar 45 850 125 319 36 025
Ovriga fordringar 4 850 760 033 1376
Fordran koncernforetag 800 800 800
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 19 500 163 750 19 500
Kassa och bank 1705 836 5986 081 1933 326
Summa omsittningstillgangar 71 834 277 133 036 793 72 048 468
Summa tillgéngar 1,2,3 71834 277 133 036 793 72 048 468
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 765 579 439 821 439 821
Periodens resultat (384 685) 1078 767 325757
Summa eget kapital 880 894 2 018 588 1265 578
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 70 625 000 128 841 872 70 625 000
Leverantorsskulder 53 787 764 458 8 294
Ovriga skulder 125 000 28 898 -
Skuld koncernforetag 58 606 58 606 58 606
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 90 990 1324 371 90 990
Summa kortfristiga skulder 70 953 383 131 018 205 70 782 890
Summa eget kapital, avsittningar och skuld1,2,3 71 834 277 133 036 793 72 048 468
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Rapport 6ver kassafléden

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

2024 2023 2023
jan-mars jan-mars jan-dec
Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster (384 685) 1078 767 325 757
Betald inkomstskatt (9 825) (14 436) 74 858
(394 510) 1064 331 400 615
Férindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar (3 474) (968 044) 443 363
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 170 494 1470 211 (2 180 517)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (227 490) 1566 498 (1336 539)
Investeringsverksamheten
Aterbetalda fastighetslin - - 64 200 000
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0 64 200 000

Finansierinsgverksamheten

Aterbetalning av vinstandelslin

- (565125) (65 914 843)

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 (565 125) (65 914 843)
Periodens kassafléde (227 490) 1001 373 (3 051 382)
Likvida medel vid periodens borjan 1933 326 4 984 708 4984 708
Periodens kassaflode (227 490) 1001 373 (3 051 382)
Likvida medel vid periodens slut 1705 836 5986 081 1933 326
Betalda rintor som ingér i kassaflédet fran

den 16pande verksamheten

Erhallen rinta 8 1632 285 2413 300
Erlagd rinta - 1632 285 2261 514
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Rapporter 6ver forindringar i eget kapital

2024-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2024 500 000 439 821 325757 1265578
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 325757 (325 757) -
Periodens resultat (384 685) (384 685)
Utgaende balans per 31 mars 2024 500 000 765 578 (384 685) 880 893
2023-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2023 500000 1822728 (1382907) 939 821
Resultatdisposition enligt stimmobeslut (1382907) 1382907 -
Periodens resultat 1078767 1078 767
Utgaende balans per 31 mars 2023 500 000 439821 1078767 @ 2018 588
2023-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2023 500000 1822728 (1382907) 939 821
Resultatdisposition enligt stimmobeslut (1382907) 1382907 -
Periodens resultat 325757 325757
Utgaende balans per 31 december 2023 500 000 439 821 325757 1265578
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Sarskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten dr upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Radet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvénts i den senaste arsredovisningen har tillimpats i denna
kvartalsrapport.

Not 2) Finansiella tillgangar och skulder
Information om redovisade vdrden per kategori av finansiella instrument.

2024-03-31

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 70 057 441 70 057 441
Ovriga fordringar 51 500 51 500
Upplupna intikter 19 500 19 500
Kassa och bank 1705 836 1705 836
Summa finansiella tillgdngar 70 057 441 1776 836 71 834 277
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 70 625 000 70 625 000
Leverantrsskulder 53 787 53 787
Ovriga kortfristiga skulder 183 606 183 606
Upplupna kostnader 90 990 90 990

Summa finansiella skulder 70 625 000 328 383 70 953 383
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2023-03-31

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

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 126 000 810 126 000 810
Ovriga fordringar 886 152 886 152
Upplupna intikter 163 750 163 750
Kassa och bank 5986 081 5986 081
Summa finansiella tillgdngar 126 000 810 7 035 983 133 036 793
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 128 841 872 128 841 872
Leverant6rsskulder 764 458 764 458
Ovriga kortfristiga skulder 87 504 87 504
Upplupna kostnader 1324 371 1324 371
Summa finansiella skulder 128 841 872 2176 333 131 018 205
2023-12-31

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 70 057 441 70 057 441
Opvriga fordringar 38 201 38 201
Upplupna intdkter 19 500 19 500
Kassa och bank 1933 326 1933 326
Summa finansiella tillgangar 70 057 441 1991 027 72 048 468
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 70 625 000 70 625 000
Leverant6rsskulder 8 294 8294
Ovriga kortfristiga skulder 58 606 58 606
Upplupna kostnader 90 990 90 990
Summa finansiella skulder 70 625 000 157 890 70 782 890

Verkligt viarde bedoms for samtliga finansiella tillgangar och skulder inte skilja sig

visentligt fran redovisat virde.

Verkligt varde péa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafloden och risker, vilka utgérs av lantagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa ldn. Verkligt
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viarde pa dessa uppgar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall da 1dntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetslan. Vérdet pa kapital- och vinstandelsldnen dr i dessa fall hogre
an véardet pa fastighetslanen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund for verkligt virde pa béde fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsldnen. I de fall virderingen baseras pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgdér virderingen en
niva 2-vérdering i hierarkin for verkliga vérden. I fall d4 anvdndbara transaktionspriser
saknas anvidnds en varderingsmodell, dar varderingen klassas i niva 3 i
verkligtvardehierarkin.

For Apex 5 dr osdkerheterna inom ramen for pdgaende konkurs- och relaterade processer
under 2023 i sddan grad att varderingsmodeller inte 4r anvdndbara. Samtal har forts om
en eventuell ytterligare forldngning men inget avtal har traffats mellan Apikal och
lantagaren i Apex 5.. | kommunikation med ldntagaren har det framkommit att de pa
grund av ytterligare forseningar i detaljplanen for Farsta Sillé 5 ¢j kommer ha mo6jlighet
att aterbetala och Onskar en ytterligare forldngning till 31 december 2025.

Véra bedomningar av virden och mojlighet till aterbetalning av Apikal utlédnat kapital
baseras enbart pd omstédndigheter som var kdnda vid utgédngen av 2023. Vi har
sammantaget med den stora osdkerheten och bristen pd komplett information samt med
de samtal som pagick valt att ge stor tyngd at negativa signaler i vart estimat gillande
virdering av Apex 5. Vi belyser darfor att virdet kan vara ldgre men dven betydligt
hogre beroende pa resultatet av handelser att komma. Osédkerheterna ror det utgivna
fastighetslanets och tillhérande kapital- och vinstandelslans redovisade varden. Apikals
resultat, eget kapital och nettokassaflode paverkas inte.

I de fall véarderingen gors for ’performing loans’ med véirderingsmodell, vid avsaknad av
anvindbara transaktionspriser, utgdr virderingen frdn nominellt vdarde och upplupen
rdnta och baseras pd en bedomning av likviditetsrabatt (frimst i form av spread uttagen
av arrangor), respektive lantagares kreditviardighet, forvéntad forlust vid fallissemang
och forviantningar om fortida inlosen. Observerade priser ligger 6ver tid ofta pa drygt 97
procent av nominellt belopp. Vid anvdndning av varderingsmodellen ar
likviditetsrabatten den indatavariabel som har betydande effekt pa varderingen. Den har
uppskattats till 2,5 procent. Bedomningen av kreditvérdighet baseras vid anvédndning av
modellvéirdering pé& uppgifter frdn UC om sannolikhet for fallissemang och pa
branschstatistik om forlust vid fallissemang. Vid tillampning av viarderingsmodellen
over tid har dessa faktorer tenderat att ha en reducerande effekt pé ca 0,002 procent till

0,3 procent. De smé effekterna av UC-uppgifterna har varit stabila 6ver innehavda Apex
och tid.

Verkliga virden i respektive nivd i verkligtvirdehierarkin

2024-03-31 Niva 2 Niva 3 Summa
Utgivna fastighetslan 0 70 057 441 70 057 441
Kapital- och vinstandelsldn 0 70 625 000 70 625 000
2023-12-31 Niva 2 Niva 3 Summa
Utgivna fastighetslan 0 70 057 441 70 057 441

Kapital- och vinstandelslén 0 70 625 000 70 625 000
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Avstimning av verkliga virden i niva 3

Verkligt virde nivd 3 — utgivna fastighetsldn

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

2024-03-31
Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 057 441 70 057 441
Rinteintikter - - 0
Betalda rinteintikter - - 0
Forindring i verkligt virde - - 0
Verkligt virde 2024-03-31 0 70 057 441 70 057 441
2023-12-31

Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2022-12-31 0 62 443 416 62 443 416
Aterbetalningar (64 200 000) - (64 200 000)
Rinteintikter 2260 017 - 2260 017
Betalda rinteintikter (2260 017) - (2 260 017)
Omklassificering frin niva 2 62 502 063 - 62 502 063
Foérindring i verkligt virde 1697 937 7 614 025 9311 962
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 057 441 70 057 441
Verkligt virde nivd 3 — kapital- och vinstandelslan
2024-03-31

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 625 000 70 625 000
Rintekostnader - - 0
Betalda rintekostnader - - 0
Foérindring i verkligt virde - - 0
Verkligt virde 2024-03-31 0 70 625 000 70 625 000
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2023-12-31
Non-performing

Performing (Apex 5) Summa
Verkligt virde 2022-12-31 0 63 641 600 63 641 600
Aterbetalningar (65 500 000) - (65500 000)
Rintekostnader 1571 214 - 1571 214
Betalda rintekostnader (1571 214) - (1571 214)
Omklassificering fran niva 2 65 093 376 - 65093376
Forindring i verkligt virde 406 624 6 983 400 7 390 024
Verkligt virde 2023-12-31 0 70 625 000 70 625 000

Det enda 1&n som ingér i nivd 3 per utgangen av kvartal 1 2024 4r Apex 5.

Verkligtviardefordndringarna i kdnslighetsanalysen ar lika stora pa tillgangs- och
skuldsidan, vilket gor att nettoeffekten pa arets resultat och eget kapital skulle vara noll.
Viérderingen av Apex 5 baserades pa en helhetsbild utifran utvecklingen av pagaende
processer fram till 31 december 2023. Néagon traditionell varderingsmodell med
indatavariabler dr inte anvdndbar. Redovisat verkligt varde framgar ovan. Per
bokslutstidpunkten bedomdes inga utfall under och 6ver det redovisade vardet vara
orimliga vilket givet full aterbetalning stipulerar ett nominellt belopp om 226 msek
jamte tillkommande rdnta for 2024. For Apex 5, liksom for andra tidigare innehavda
Apex, dr viardedndringar pa tillgdngssidan och skuldsidan kopplade, med effekt att inga
nettoeffekter uppstér pa drets resultat och eget kapital vid fordndringar i verkligt vérde.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Inga O6vriga vidsentliga hdndelser har skett efter kvartalets utgéng.
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Undertecknande

Delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2024-05-23

Martin Fredriksson
Verkstdllande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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