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Allmant om verksamheten

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) tillhandahaller lanekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for 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
forvalta alternativa investeringsfonder.

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

Verksamheten &r finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslan.
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 forvéintas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sdkerheterna dr i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

VD har ordet

Corona pandemin har i stor utstrackning priaglat hela 2020/2021 och vi har upplevt en
historisk turbulens i marknaden. Under 2021 och i skrivande stund har éver 11 miljoner
svenskar fatt sin forsta dos. I takt med detta kommer restriktionerna att avvecklas i fem
steg dédr vi sdg forsta steget inleddas under det andra kvartalet ndrmare bestimt den 1
juni.

Under kvartalet har vi primért lagt virt fokus pa dialogen med véra lantagare for att
battre bilda oss en uppfatting av Corona pandemins eventuella pdverkan. Detta arbete
kommer enligt vir bedomning att fortgd under en lang tid framover. Det sagt sa ser vi att
laga rdntor tillsammans med &aterh&llsamhet fran affirsbankerna gynnar fortsatt stark
efterfrigan péd savél senior som juniorkapital fran aktdrer som Apikal.
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Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 2, 2021

Under kvartalet har inga vidsentliga hindelser skett.

Resultat och stillning, kvartal 2, 2021

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 187 (180) tkr .
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 187 (180) tkr .

Laneportféljen inklusive upplupna rintor uppgar vid periodens slut till 166 180 (168
429) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna riantor uppgick vid periodens slut till 169 403 (170 084) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 984 (908) tkr.

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner 1T AB (publ) dgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
eckonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de lan som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa 4r framgéangsrika
Okar efterfrigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omviant
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors p4 myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig biring pd bolagets verksamhet.

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

Ranterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rianterisken i lanefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med ett avtalat forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rdntemarginalen forblir ofordndrad over tid.

Respektive l1dntagares kreditvirdighet, och ddrmed forknippad nédvindig avkastning,
beddoms i samband med utlaningstillfillet. Bolaget tilldampar en intern risk och
prissédttningsmodell som bland annat tar hénsyn till fastighetens vérdering,
fastighetsdgarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha.
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Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlaningen 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 aterbetalningsformagan for inldnade medel hanforliga
till lantagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedomer den dvergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslén, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslanen
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 vinstandelslanen
paverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgédngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For redovisningsdndamél anvénds senaste observerade transaktion i Apex 2019 for
faststdllande av verkligt virde. Bedomningen &r att senaste transaktion, 10 juni, baseras
pa information som ar representativ for 30 juni. Se not 3 nedan fér information om ny
information efter balansdagen.

Narstaendetransaktioner

Bolaget har en narstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nédrstdende dr prissatta pa marknadsméssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av 1dn. Per periodens slut har Apikal Holding AB en skuld till Apikal
Fastighetspartner AB pa 3 tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgér 26 000 tkr utlaning till Kvalitena Sutaren 14 AB.
Kvalitena AB (publ) dr moderbolag till Kvalitena Sutaren 14 AB samt deldgare i Apikal
Fastighetspartner II AB. Lanet till Kvalitena Sutaren 14 AB &r pd4 marknadsmaissiga
grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen

Kommande rapportdatum
Deléarsrapport for Q3 2021 publiceras 26 november 2021.

Ovrigt

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

Resultatet av verksamheten under perioden och stédllningen vid periodens utgang framgar
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sérskilda upplysningar.
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Resultatrikningar

Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

2021 2020 2021 2020 2020
apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning 542 998 542 998 1 080 029 1085 991 2 183 920
Ovriga rorelseintikter -
542 998 542 998 1 080 029 1 085 991 2183 920
Rorelsens kostnader
Opvriga externa kostnader (356 137) (362 735) (678 593) (736 115) = (1 761 082)
Personalkostnader -
Rorelseresultat 186 861 180 263 401 436 349 876 422 838
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 3277193 3 389 305 6 554 374 6 666492 13 242 825
Rintekostnader och liknande poster (3277 187) (3389 329) (6554 374) (6666 516) (13 242 797)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin (940 042) (594 409) 588 319 (594 409) (3 412 120)
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin 940 042 594 409 (588 319) 594 409 3412 120
Resultat fore skatt 186 867 180 239 401 436 349 852 422 866
Skatt pa periodens resultat (38 494) (38 578) (82 695) (74 873) (90 492)
Periodens resultat* 1,3 148 373 141 661 318 741 274 979 332 374

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar
2021 2020 2020

30-jun 30-jun 31-dec
Tillgangar Not
Anliggningstillsangar
Utgivna fastighetslin 166 179 949 168 428 971 165 991 630
Summa anliggningstillgangar 166 179 949 168 428 971 165 991 630
Omsaittningstillgangar
Fordran koncernforetag 541 484 - 355 488
Ovriga fordringar 264 890 26 345 79 642
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 542 998 542 998 548 965
Kassa och bank 4 069 865 3 526 505 3 341 957
Summa omsittningstillgangar 5419 237 4 095 848 4 326 052
Summa tillgangar 1,2,3 171 599 186 172 524 819 170 317 682
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 164 897 132 523 132 523
Periodens resultat 318 741 274979 332 374
Summa eget kapital 983 638 907 502 964 897
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 169 402 856 170 083 805 168 415 157
Summa langfristiga skulder 169 402 856 170 083 805 168 415 157
Kortfristiga skulder
LeverantSrsskulder 1294 - 34 181
Skulder till koncernforetag 761 953 511 953 511 953
Aktuella skatteskulder 103 079 19 028 45128
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 346 366 1 002 531 346 366
Summa kortfristiga skulder 1212 692 1533 512 937 628
Summa eget kapital, avsittningar och skulc1,2,3 171 599 186 172 524 819 170 317 682

Rapport 6ver kassafloden
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2021 2020 2021 2020 2020
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 186 867 180 239 401 436 349 852 422 866
Betald inkomstskatt (12 372) (12 372) (24 744) (30 048) (45 364)

174 495 167 867 376 692 319 804 377 502
Forindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (317 663) (19 606) 34723 416 361 (378 761)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 51 294 (91 469) 217 113 (2 658) (710 964)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (91 874) 56 792 628 528 733 507 (712 223)
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin - - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0 0 0 0
Finansierinsgverksamheten
Utdelning - - (300 000) - -
Emission av vinstandelslin 198 216 - 399 380 - 1204 787
Aterbetalning av vinstandelslin - (16 968) 0 (56 394) -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 198 216 (16 968) 99 380 (56 394) 1204 787
Periodens kassaflode 106 342 39 824 727 908 677 113 492 564
Likvida medel vid periodens bérjan 3963 523 3 486 681 3 341 957 2849 393 2 849 393
Periodens kassafléde 106 342 39 824 727 908 677 113 492 564
Likvida medel vid periodens slut 4 069 865 3 526 505 4 069 865 3 526 505 3 341 957
Betalda riantor som ingar i kassaflédet fran
den l6pande verksamheten
Erhallen rinta 3277193 3 389 305 6 554 380 6 666 492 13 242 826
Erlagd rinta 3277187 3389 329 6 554 380 6 666 516 13 242 797
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Rapporter 6ver forindringar i eget kapital

2021-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2021 500 000 132 523 332374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374)
Periodens resultat 318 741 318 741
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning (300 000) (300 000)
Utgaende balans per 30 juni 2021 500 000 164 897 318741 983 638
2020-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
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 274979 274979
Utgaende balans per 30 juni 2020 500 000 132 523 274979 907 502
2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
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) 0
Periodens resultat 332374 332374
Utgaende balans per 31 december 2020 500 000 132 523 332374 964 897
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

Delarsrapporten dr upprittad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Ridet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvéints i den senaste arsredovisningen har tilldmpats i denna

kvartalsrapport.

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

2021-06-30

Finansiella tillgdngar

Verkligt virde via

resultat

Upplupet.
anskaffningsvirde Summa

Fastighetslan 166 179 949
Opvriga fordringar 806 374 806 374
Upplupna intikter 542 998 542998
Kassa och bank 4 069 865 4 069 865
Summa finansiella tillgdngar 5419 237 171 599 186
Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslin 169 402 856
Leverantorsskulder 1294 1294
Ovriga kortfristiga skulder 865 032 865 032
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 1212 692 170 615 548
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2020-06-30

Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

Verkligt virde via ~ Upplupet

resultat anskaffningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 168 428 971 168 428 971
Opvriga fordringar 26 345 26 345
Upplupna intikter 542 998 542 998
Kassa och bank 3 526 505 3 526 505
Summa finansiella tillgangar 4095 848 172 524 819
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 170 083 805 170 083 805
Leverantorsskulder 0
C)Vtiga kortfristiga skulder 530 981 530 981
Upplupna kostnader 1 002 531 1 002 531
Summa finansiella skulder 1533 512 171 617 317
2020-12-31

Verkligt virde via ~ Upplupet

resultat anskaffningsvirde Summa
Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 165 991 630 165 991 630
Opvriga fordringar 435130 435130
Upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 3 341 957 3 341 957
Summa finansiella tillgangar 4 326 052 170 317 682
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 168 415 157 168 415 157
Leverantorsskulder 34 181 34 181
Ovriga kortfristiga skulder 557 081 557 081
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 937 628 169 352 785

Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig

vésentligt frdn redovisat vérde.

Verkligt virde pé fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pé
samma underliggande kassafloden och risker — lantagarnas betalning av ridnta och
kapitalbelopp och de risker som &r sammanknippade med dessa 14n. Verkligt véirde pa
dessa uppgar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som uppstar i fall
da lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte 4nnu betalat vidare till
innehavarna av kapital- och vinstandelsldnen eller d4 investerares belopp inte dnnu
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investerats i fastighetslan. Véardet pa kapital- och vinstandelsldnen dr i dessa fall hogre
dn vardet pa fastighetslanen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger déarfor till grund for verkligt virde pa bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsldnen. Varderingen baseras pa nivan pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv. Noterat pris pa en
icke-aktiv marknad utgdér en virdering i verkligtvdrdehierarkins nivé 2.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Nordic City Properties AB (publ) ("NCP”) har per den 6 juli 2021, efter egen ansdkan
hos Stockholms tingsrétt forsatts i konkurs. Apikal Fastighetspartner II AB har ett lan
till lantagaren om 20 000 000 kr som utgor cirka 11.6 % av de underliggande tillgangar
som finansierats genom Andelslanen.

Det dr for ndrvarande svart att bedoma sannolikheten att f4 NCP-lanen helt eller delvis
aterbetalda ur NCP:s konkursbo. Apikal dr i I6pande kontakt med konkursforvaltaren for
att sdkerstélla att andelslansinnehavarna i sa stor utstrdckning som mojligt blir
aterbetalda.

Vi har sedan tillkdnnagivandet av NCP:s konkurs haft kontinuerliga samtal med
Mannheimer Swartling for att forséka bilda oss en uppfattning om situationen och den
bast ldmpade vagen framat. Apikal har etablerat kontakt med konkursférvaltaren och
atergivit var situation for att forsdkra oss om att vi dr involverade 1 processen och
informationsgivandet.

Vi forsoker just nu att fa en tydligare bild om konkursboet och forhoppningsvis far vi
och konkursforvaltaren klarhet inom kort av hur strukturen ser ut nedét i NCP med
tillhérande fastighetsdgande bolag. Apikal och Mannheimer Swartling utvirderar olika
utfall och mojligheter att utéver konkursforfarandet eventuellt fortsdtta med en
pantrealisation om chanserna for en aterbetalning 6kar. Vi kommer att kommunicera mer
information pd vir hemsida sa fort vi fatt en klarare uppfattning om den nuvarande
situationen samt vilken vidg framét som beslutas.

Apex 2019 bestér av totalt atta lantagare varav NCP-lanet utgdr ca 11,6% av de
underliggande tillgdngarna som finansierats genom andelsldn. Kupongrintan kommer
fortsétta att betalas ut i Apex 2019 men med en reduktion om 11,6% av den totala
kupongutbetalningen tillsvidare.

Verkligt virde pé den aktuella fastighetsfordran och tillhdrande kapital- och
vinstandelsbevis dr baseras pa den information marknadsaktorer, och bolaget, hade 30
juni 2021, vilket foljaktligen exkluderar information om den 6 juli inlimnade
konkursansdkan. Senaste transaktionspris under juni har anvints for virderingen. Som
noterats ovan ir det inte dnnu mdjligt att gora anvdndbara uppskattningar av
beloppseffekter av konkursansdkan.
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Undertecknande

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

Stockholm

Patrik Carlstedt Martin Fredriksson
Ordfirande Verkstdllande Direktor

Andreas Hakansson Andreas Wallin

Var granskningsberéttelse har avlamnats den 26 augusti 2021.

KPMG AB

Magnus Ripa

Auktoriserad revisor
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