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Allmant om verksamheten

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) tillhandahaller ldnekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for en fond.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) stdr 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 Strandvédgen 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

Réntenivdn pa ldnen netto till investerarna efter avgifter forvéntas 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

Det har utan tvekan varit en turbulent omvérld senaste halvaret dir dven den svenska
fastighetsmarknaden blivit omskakad. Ett klimat med stigade rdntor och 6kad inflation
har medfort utmanande forutsdttningar for fastighetsbolagen. Vi ser att manga
fastighetsbolag verksamma inom bostadsutveckling som valt att avsluta/pausa pagaende
produktioner i takt med 6kade kostnader och 6kad osdkerhet. Apikal har under kvartalet
sett ett 6kat antal finansieringsprapder fran fastighetsbolag. Likt tidigare kvartal har vi
lagt mycket tid och arbete pa utvecklingen av Konkursforfarandet i Nordic City
Properties som dr en underliggande lantagare i Apex 2019.

Léntagaren forsattes under 2021 i konkurs och Lanet har d4nnu inte aterbetalats.

Under kvartalet har andelsdgarna rostat for att en Apikal skall ingé en
samforstdndslosning som innebir att lantagarens konkurs ldggs ner och att ett nytt
laneavtal ingds varmed Léntagaren blir skyldig att aterbetala hela kapitalbeloppet under
Lénet senast 31 december 2023.

I 6vrigt har bolaget fokuserat pa att sdkerstdlla samt hdlla en ndra dialog med 6vriga

lantagare i Apex 2019 for att sdkerstdlla att samtliga kovenanter dr uppfyllda inom
ramen for ldneavtalen.

2 (12)



Apikal Fastighetspartner Il AB
Org. nr. 559171-3457

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3 2022

Under aret gjordes inga nya emissioner i Apikal Fastighetspartner II AB utan fokus har
primért legat pa hantering av konkursférfarandet i Nordic City Properties AB, befintliga
lan, amorteringar och vidareutldning.

Resultat och stillning, kvartal 3 2022

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 239 (238) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 239 (238) tkr.

Léneportfdljen inklusive upplupna réntor uppgar vid periodens slut till 147 021 (142
486) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna riantor uppgick vid periodens slut till 150 819 (165 361) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 654 (1 173) tkr.

Agarfﬁrhéllanden

Apikal Fastighetspartner 11 AB égs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgangsrika
Okar efterfraigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvant
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt 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 pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig 4ven informerad genom kontakt med externa jurister och rddgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pa dess verksamhet.

Finansiella Risker

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

Bolaget minimerar rénterisken i lanefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebédr att rintemarginalen forblir oférdndrad 6ver tid.

Respektive ldntagares kreditviardighet, och dirmed forknippad nédvéndig avkastning,
beddms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget tillampar en intern risk och
prissédttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vérdering,
fastighetsdgarens skuldsédttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestams vilken lagsta rdnta 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 fastighetslan medfor darfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsféormagan for inlanade medel hdanforliga
till 1antagarna. De bada 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 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 lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For redovisningsdndamal anvidnds senaste observerade transaktion i Apex 2019 for
faststdllande av verkligt virde. Bedomningen &r att senaste transaktion, 20 september,
baseras pd information som &r representativ for 30 september. Se not 3 nedan for
information om ny information efter balansdagen.

Niarstaendetransaktioner

Av bolagets utgivna fastighetslan utgdr 26 000 tkr utlaning till Fastighets AB Idbéacken.
Kvalitena AB (publ) d4r moderbolag till Fastighets AB Idbdcken samt deldgare i Apikal
Fastighetspartner II AB. Lanet till Fastighets AB Idbacken 4r pd marknadsméssiga grunder
och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen

Kommande rapportdatum
Helarsrapporten for 2022 publiceras 17 februari 2023.

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 stédllningen vid periodens utgéng framgar
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sirskilda upplysningar.
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Resultatrikningar
2022 2021 2022 2021 2021
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning 548 965 548 965 1628994 10628994 2222334
Ovriga rérelseintikter - - - - -
548 965 548 965 1628994 1628994 2222 334
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (309 712) (311 081) (987 983) (989 674) (1 614 830)
Personalkostnader - - - - -
Rorelseresultat 239 253 237 884 641 011 639 320 607 504
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 3175 301 2877188 8929 675 9431562 12163221
Rintekostnader och liknande poster (3175301) (2877188 (8930078 (9431562) (12165 393)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin (1676 351) (3840 612) 754 109 (3252 293) (19 804 476)
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin =~ 1 676 351 3 840 612 (754 109) 3252293 19 804 476
Resultat fore skatt 239 253 237 884 640 608 639 320 605 332
Skatt pd periodens resultat (49 285) (49 003) (132.047) (131 698) (124 697)
Periodens resultat* 1,3 189 968 188 881 508 561 507 622 480 635

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar
2022 2021 2021
30-sept 30-sept 31-dec

Tillgangar Not
Anléggningstillgangar
Utgivna fastighetslin 147 021 108 142 485587 125 641 626
Summa anliggningstillgidngar 147 021 108 142 485587 125 641 626
Omsattningstillgangar
Fordran koncernféretag 562 783 784 482 277 822
Ovriga fordringar 235112 253 356 100 943
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965 -

- - 548 965
Kassa och bank 4599 151 23709 102 24 949 856
Summa omsittningstillgangar 5946 011 25 295 905 25 877 586
Summa tillgangar 1,2,3 152 967 119 167 781 492 151 519 212
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 645 532 164 897 164 897
Periodens resultat 508 561 507 622 480 635
Summa eget kapital 1654 093 1172 519 1145 532
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 150 818 997 165 360 944 149 880 696
Summa langfristiga skulder 150 818 997 165 360 944 149 880 696
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder - - 26 281
Skulder tll koncernforetag 800 761 953 -
Ovriga skulder 5967 - -
Aktuella skatteskulder 140 896 139 710 120 337
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 346 366 346 366 346 366
Summa kortfristiga skulder 494 029 1248 029 492 984
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 1,2,3 152 967 119 167 781 492 151 519 212
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Rapport 6ver kassafloden

Apikal Fastighetspartner Il AB
Org. nr. 559171-3457

2022 2021 2022 2021 2021

juli-sept  juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Den 16pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 239 253 237 884 640 608 639 320 480 635
Betald inkomstskatt (24 885) (12 372) (111 488) (37 116) (45 364)

214 368 225 512 529 120 602 204 435 271

Forindringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar (610 945) 266 318 = (1 044 504) 301 041 601 893
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 259 725 (401 292) (350 871) (184 179) (18 683)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (136 852) 90 538 (866 255) 719 066 1018 481
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin - - (20 000 000) - (45 350 000)
Aterbetalning av fastighetslin - 19 350 000 - 19350 000 65 350 000
Investeringsverksamhet 0 19350 000 (20 000 000) 19 350 000 20 000 000
Finansieringsverksamheten
Utdelning - - - (300 000) (300 000)
Erhillna/4terbetalda akdedgartillskott = = = . =
Emission av vinstandelslan 171 850 198 699 515 550 598 079 889 418
Aterbetalning av vinstandelslin - - - - -
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 171 850 198 699 515 550 298 079 589 418
Periodens kassaflode 34998 19639 237 (20 350 705) 20 367 145 21 607 899
Likvida medel vid periodens bétjan 4564153 4069865 24949856 3341957 3341957
Periodens kassaflode 34998 19 639 237 (20 350 705) 20 367 145 21 607 899
Likvida medel vid periodens slut 4599151 23709102 4599151 23709102 24949 856
Betalda rintor som ingir i kassaflédet fran
den 16pande verksamheten
Erhillen rinta 3175301 2877188 8929675 9431562 12163 221
Erlagd rinta 3175301 2877188 8930078 9431562 12165 394
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Rapporter 6ver forandringar i eget kapital

2022-09-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 januari 2022 500 000 164 897 480 635 1145532
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 480 635 (480 635)
Periodens resultat 508 561 508 561
Utdelning 0
Utgaende balans per 30 september 2022 500 000 645 532 508 561 1654 093
2021-09-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 januari 2021 500 000 132 523 332 374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374)
Periodens resultat 507 622 507 622
Utdelning (300 000) (300 000)
Utgaende balans per 30 september 2021 500 000 164 897 507 622 1172 519
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 1145 532
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten ér upprittad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Radet fér Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvints i den senaste drsredovisningen har tilldimpats i denna
kvartalsrapport.

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

2022-09-30

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgangar
Fastighetslan 147 021 108 147 021 108
Ovriga fordringar 797 895 797 895
Upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 4599 151 4599 151
Summa finansiella tillgangar 5946 011 152 967 119
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 150 818 997 150 818 997
Leverantorsskulder 0
Ovriga kortfristiga skulder 147 663 147 663
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 494 029 151 313 026
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2021-09-30

Apikal Fastighetspartner Il AB
Org. nr. 559171-3457

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgdangar
Fastighetslin 142 485 587 142 485 587
Ovriga fordringar 1037 838 1 037 838
Upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 23709 102 23709 102
Summa finansiella tillgangar 25 295 905 167 781 492
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 165 360 944 165 360 944
Leverantorsskulder 0
Ovriga kortfristiga skulder 901 663 901 663
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 1248 029 166 608 973
2021-12-31

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 125 641 626 125 641 626
Ovriga fordringar 378 765 378 765
Upplupna intikter 548 965 548 965
Kassa och bank 24 949 856 24 949 856
Summa finansiella tillgangar 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 vérde.

Verkligt virde pé fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas péa
samma underliggande kassafloden och risker, vilka utgdrs av ldntagarnas betalning av
rédnta och kapitalbelopp och de risker som 4r sammanknippade med dessa lan. Verkligt
virde pa dessa uppgér 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 vinstandelslanen eller d& investerares belopp inte d4nnu
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investerats i fastighetslan. Vardet pa kapital- och vinstandelsldnen dr i dessa fall hogre
an virdet pé fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger dédrfor till grund for verkligt vdrde pa bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsldnen. Aven om handeln i Apex 2019 ir inaktiv si foreligger
l6pande transaktionspriser som beddéms som tillrdckligt néra bokslutstidpunkten for att
spegla verkligt virde. De verkliga viardena pa kapital- och vinstandelsbevisen och de
utgivna fastighetsldnen utgdr darfor varderingar i niva 2 i verkligtviardehierarkin.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgdng har Apikal fort fortsatta diskussioner med dgarna bakom Nordic
City Properties om slutgiltiga detaljer i laneavtalet, men fram till publicering av denna
rapport sd har inget nytt ldneavtal ingatts med motparten.

Inga 6vriga vidsentliga hindelser har skett efter kvartalets utging.
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Undertecknande

Delarsrapporten ger en rédttvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stdllning.

Stockholm 2022-11-23

Martin Fredriksson

Verkstallande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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