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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Allmant om verksamheten

Apikal Fastighetspartner I1 AB (publ) tillhandahaller lanekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen f6r en fond.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner I1 AB) star under tillsyn av
Finansinspektionen i Sverige genom sin auktoriserade AIF-forvaltare med tillstand att
forvalta alternativa investeringsfonder.

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

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

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

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

VD har ordet

Vi har under forsta kvartalet 2022 bevittnat en turbulent och dyster omvirld i samband
med Rysslands invasion av Ukraina och dess enorma forédelser och foljdriktigheter.
Aven om Apikal inte har nidgon direkt finansiell exponering av betydande omfattning s
paverkar kriget i Ukraina fastighetsbranschen och primért byggsektorn i Sverige déar
tillgang till material och 6kade ravarukostnader bidrar till en 6kad oro och dyrare
finansiering for utvecklingsbolag.

Apikal har som tidigare kvartal lagt mycket tid och arbete pd utvecklingen av
konkursforfarandet i Nordic City Properties. Vi har tillsammans med
andelsdgarkommittén fortsatta diskussioner och forhandlingar med lantagaren om att
forsoka na en samforstandslosning som andelsdgarkommittén kan std bakom och
rekommendera vid ett eventuellt skriftligt forfarande som skickas ut till innehavarna av
andelslanen.

2 (11)



Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2022

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner AB utan fokus har
primért legat pé hantering av konkursforfarandet i Nordic City Properties AB, befintliga
lan, amorteringar och vidareutlaning.

Vi har under kvartalet mottagit en amortering frdn en lantagare som avyttrat delar av
portfdljen och i samband med detta har kapitalet utldnats pa nytt till en ny lantagare med
likvdrdiga sdkerheter.

Resultat och stillning, kvartal 1, 2022

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 221 (215) tkr .
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 221 (215) tkr .

Léneportfoljen inklusive upplupna rédntor uppgar vid periodens slut till 128 445 (167
016) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslén, inklusive
upplupna ridntor uppgick vid periodens slut till 152 469 (170 145) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 321 (835) tkr.

Agarférhallanden

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

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osidkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pé kapitalmarknaden och dven &ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1&n som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgéngsrika
Okar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Ooverensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rorande bland
annat bankers kapitaltickningskrav 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 pa dess verksamhet.

Finansiella Risker

Bolaget dr utsatt for frimst kreditrisk, likviditetsrisk, marknadsrisk och ryktesrisk.
Bolaget har genom avtal eliminerat sin direkta exponering gentemot kredit- och
likviditetsrisk.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar ranterisken i lanefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebér att rintemarginalen forblir oférédndrad over tid.

Respektive lantagares kreditvdrdighet, och dirmed forknippad nddviandig avkastning,
beddms i samband med utléningstillfdllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissidttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens véirdering,
fastighetsdgarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pa modellen bestdms vilken ldgsta rinta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang foljs 16pande for bedomning 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 mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportfoljen men dven av aterbetalningsforméagan for inldnade medel hdnforliga
till lantagarna. De béda 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 vinstandelslinen
sker i takt med att lanen forfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelslanen
paverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgédngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

For redovisningsdndamal anvédnds senaste observerade transaktion i Apex 2019 for
faststdllande av verkligt virde. Bedomningen &r att senaste transaktion, 30 mars, baseras
péd information som &r representativ for 31 mars. Se not 3 nedan for information om ny
information efter balansdagen

Nirstaendetransaktioner

Av bolagets utgivna fastighetsldn utgdr 26 000 tkr utlaning till Fastighets AB Idbécken.
Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Fastighets AB Idbdcken samt deldgare i Apikal
Fastighetspartner I AB. Léanet till Fastighets AB Idbdcken dr pd marknadsmissiga grunder
och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen

Kommande rapportdatum

Halvarsrapport for 2022 publiceras 29 augusti 2022.

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 utgéng framgér
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sédrskilda upplysningar.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Resultatrikningar
2022 2021 2021
jan-mars jan-mars jan-dec
Rorelsens intdkter Not
Nettoomsittning 537 031 537 031 2 222 334
Ovriga rorelseintikter - - .
537 031 537 031 2222 334
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (316 234) (322 456) (1 614 830)
Personalkostnader - - -
Rorelseresultat 220 797 214 575 607 504
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 2 877 187 3277187 12163 221
Rintekostnader och liknande poster (2877 187) (3277193) (12165 393)
Forindring i verkliot virde utgivna fastighetslin 2658183 (1883 759) (19 804 476)
Férindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin =~ (2 658 183) 1883759 19 804 476
Resultat fore skatt 220 797 214 569 605 332
Skatt pa drets resultat (45 484) (44 201) (124 697)
Arets resultat* 1,3 175 313 170 368 480 635

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

Balansrikningar
2022 2021 2021

31-mar 31-mar 31-dec
Tillgangar Not
Apnléiganingstilleansar
Utgivna fastighetslan 128 445 337 167 016 241 125 641 626
Summa anldggningstillgangar 128 445 337 167 016 241 125 641 626
Omsdttningstillgangar
Fordran koncernforetag 426 787 304 453 277 822
Ovriga fordringar 292 268 293 975 100 943
Aktuell skattefordran - - -
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 537 031 537 031 548 965
Kassa och bank 24 741 610 3963 523 24 949 856
Summa omsittningstillgingar 25 997 696 5098 982 25 877 586
Summa tillgiangar 1,2,3 154 443 033 172 115 223 151 519 212
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 645 532 164 897 164 897
Periodens resultat 175 313 170 368 480 635
Summa eget kapital 1 320 845 835 265 1145 532
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 152 468 757 170 144 682 149 880 696
Summa liangfristiga skulder 152 468 757 170 144 682 149 880 696
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 202 162 - 26 281
Skulder till koncernforetag 800 711 953 -
Aktuella skatteskulder 104 103 76 957 120 337
Ovriga skulder - - -
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intikter 346 366 346 366 346 366
Summa kortfristiga skulder 653 431 1135 276 492 984
Summa eget kapital, avsdttningar och skul,2,3 154 443 033 172 115 223 151 519 212
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Rapport 6ver kassafloden

Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2022 2021 2021
jan-mars jan-mars jan-dec

Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 220 797 214 569 480 635
Betald inkomstskatt (61 718) (12 372) (45 364)

159 079 202 197 435 271
Foérindringar 1 rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (473 885) 352 386 601 893
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder (65 290) 165 819 (18 683)
Kassaflode fran den l6pande verksamheten (380 096) 720 402 1018 481
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin - - (45 350 000)
Aterbetalda fastighetslin - - 65 350 000
Investeringsverksamhet 0 0 20 000 000
Finansierinsgverksamheten
Utdelning - (300 000) (300 000)
Aterbetalning akdedgartllskott/ aktiekapital - - -
Emission av vinstandelslin 171 850 201 164 889 418
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 171 850 (98 836) 589 418
Periodens kassaflode (208 246) 621 566 21 607 899
Likvida medel vid periodens bétjan 24 949 856 3 341 957 3 341 957
Periodens kassaflode (208 2406) 621 566 21 607 899
Likvida medel vid periodens slut 24 741 610 3963 523 24 949 856
Betala rintor som ingar i kassaflédet fran
den l6pande verksamheten
Erhillen rinta 2877187 3277187 12 163 221
Erlagd rinta 2877 187 3277193 12 165 394
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Rapporter 6ver fordndringar i eget kapital

2022-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2022 500 000 164 897 480 635 1145 532
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 480 635 (480 635)
Periodens resultat 175 313 175 313
Utgaende balans per 31 mars 2022 500 000 645 532 175313 1320 845
2021-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2021 500 000 132 523 332 374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374)
Utdelning (300 000) 0
Periodens resultat 170 368 170 368
Utgiende balans per 31 mars 2021 500 000 164 897 170 368 = 1135 265
2021-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2021 500 000 132 523 332 374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374) 0
Utdelning (300 000) (300 000)
Periodens resultat 480 635 480 635
Utgaende balans per 31 december 2021 500 000 164 897 480 635 1145532
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delédrsrapporten dr upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Ridet 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 viarden per kategori av finansiella instrument.

2022-03-31

Verkligt virde via Upplupet anskaff-

resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 128 445 337 128 445 337
Ovriga fordringar 719 055 719 055
Upplupna intdkter 537 031 537 031
Kassa och bank 24 741 610 24741 610
Summa finansiella tillgingar 25 997 696 154 443 033
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 152 468 757 152 468 757
Leverantorsskulder 202 162 202 162
Ovriga kortfristiga skulder 104 903 104 903
Upplupna kostnader 346 366 346 366

Summa finansiella skulder 653 431 153 122 188
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2021-12-31

Verkligt virde via Upplupet anskaff-

resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 125 641 626 125 641 626
Opvriga fordringar 378 765 378 765
Upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 24 949 856 24 949 856
Summa finansiella tillgingar 25 877 586 151 519 212
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 149 880 696 149 880 696
Leverantorsskulder 26 281 26 281
Ovriga kortfristiga skulder 120 337 120 337
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 492 984 150 373 680

Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
vésentligt fran redovisat virde.

Verkligt virde pa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pé
samma underliggande kassafléden och risker, vilka utgdrs av lantagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
véirde pa dessa uppgér darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstar i fall da ldntagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte dnnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelsldnen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetslan. Véardet pa kapital- och vinstandelslanen &4r i dessa fall hogre
an virdet pé fastighetslanen, med skillnaden ingéende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund for verkligt virde pé béde fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelslanen. Aven om handeln i Apex 2019 ir inaktiv sa foreligger
l6pande transaktionspriser som beddms som tillrdckligt ndra bokslutstidpunkten for att
spegla verkligt varde. De verkliga virdena pé kapital- och vinstandelsbevisen och de
utgivna fastighetsldnen utgor darfor viarderingar i niva 2 i verkligtvardehierarkin.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgdng har Apikal fort fortsatta diskussioner med dgarna bakom Nordic
City Properties, men fram till publicering av denna rapport sd har parterna dnnu ej enats
om en samforstindslosning som andelsdgarkommittén i majoritet kan stidlla sig bakom.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Undertecknande

Delarsrapporten ger en riattvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2022-05-20

Martin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit féoremal for granskning av bolagets revisorer.
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