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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Allmant om verksamheten

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) tillhandahéller lanekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen for en fond.
Huvudinriktningen &4r kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) star 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 ar 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 forvéntas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sdkerheterna ar i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

VD har ordet

Det har varit en utmanande omvirld dir vi ser de laga rdntorna vi haft under en ldngre
gynnsam tid sakta men sidkert stiga. Samtidigt som en skakig aktiemarknad bidragit med
att skriva ner virdet pa ménga fastighetsbolag och fastighetsutvecklare. Detta i samband
med Rysslands invasion av Ukraina medfér en utmanande miljo pa kort sikt. Krigets
generella paverkan pé véirldsekonomin har gétt att f6lja delvis genom svidngningarna i
energipriser, valutakurser och réntorna.

Som f6ljd av ovan har Apikal haft ndra dialog med vara befintliga ladntagare for att forsta
hur marknadsldget paverkar deras verksamhet.

Apikal har likt tidigare kvartal lagt mycket tid och arbete pa utvecklingen av
Konkursforfarandet i Nordic City Properties som 4r en underliggande ldntagare i Apex
2019. Léntagaren forsattes under 2021 i konkurs och Lanet har dnnu inte aterbetalats.
Sedan dess har forhandlingar genomfdrts i syfte att mojliggora en aterbetalning av
Lénet, vilka mynnat ut i ett forslag pa samforstdndslosning till vilka andelsdgarna nu har
att ta stdllning inom ramen for ett skriftligt forfarande. Utfallet av detta kan innebéra att
Lantagarens konkurs nedldggs och att ett nytt ldneavtal ingds varmed Léantagaren blir
skyldig att dterbetala hela kapitalbeloppet under Lanet senast 31 december 2023.
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Apikal Fastighetspartner II AB
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Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 2, 2022

Apikal mottog under det forsta kvartalet en amortering frdn en lantagare som avyttrat
delar av portféljen. I samband med detta har kapitalet utlanats pa nytt under borjan pa
det andra kvartalet till en ny lantagare med likvardiga sdkerheter.

Resultat och stillning, kvartal 2, 2022

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 181 (187) tkr .
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 181 (187) tkr .

Laneportfoljen inklusive upplupna rédntor uppgar vid periodens slut till 148 218 (166
180) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rdntor uppgick vid periodens slut till 152 025 (169 403) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 464 (984) tkr.

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner 11 AB (publ) édgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osidkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 14n som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksé bolagets framtida utveckling. Om dessa ar 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
Overensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
p& marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig baring p& 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 ar 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 ranterisken 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 oférdndrad over tid.

Respektive lantagares kreditviardighet, och dirmed forknippad nédvindig avkastning,
beddms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget tilldimpar en intern risk och
prissidttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens véardering,
fastighetsdgarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsédgarens hyresgéster.
Baserat pa modellen bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs lopande for bedomning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen stér 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
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsformégan for inlanade medel hdnforliga
till 1dntagarna. 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 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 ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

For redovisningsdndamal anvédnds senaste observerade transaktion i Apex 2019 for
faststdllande av verkligt virde. Bedomningen &r att senaste transaktion, 13 maj 2022,
baseras pd information som &r representativ for 30 juni 2022. Se not 3 nedan for
information om ny information efter balansdagen.

Nirstaendetransaktioner

Av bolagets utgivna fastighetslan utgdr 26 000 tkr utldning till Fastighets AB Idbdcken.
Kvalitena AB (publ) 4&r moderbolag till Fastighets AB Idbédcken samt indirekt deldgare i
Apikal Fastighetspartner II AB. Lanet till Fastighets AB Idbédcken dr p4 marknadsméssiga
grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Kommande rapportdatum
Delarsrapport for Q3 2022 publiceras 23 november 2022.

Ovrigt

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

Org. nr. 559171-3457

Resultatet av verksamheten under perioden och stdllningen vid periodens utgang framgéar
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sdrskilda upplysningar.

Resultatrakningar

2022 2021 2022 2021 2021

apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Rorelsens intiakter Not
Nettoomsittning 542 998 542 998 1 080 029 1 080 029 2 222 334
Ovriga rorelseintikter - - - -

542 998 542 998 1 080 029 1080 029 2222 334

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (362 037) (356 137) (678 271) (678 593) (1 614 830)
Personalkostnader = - - ,
Rorelseresultat 180 961 186 861 401 758 401 436 607 504
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 2 877 187 3277193 5754 374 6554374 12163 221
Rintekostnader och liknande poster (2877590) (3277 187) (5754 777) (6554 374) (12165 393)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin (227 723) (940 042) 2430 460 588 319 (19 804 4706)
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin 227 723 940 042 = (2 430 460) (588 319) 19 804 476
Resultat fore skatt 180 558 186 867 401 355 401 436 605 332
Skatt pd periodens resultat (37 278) (38 494) (82 762) (82 695) (124 697)
Periodens resultat* 1,3 143 280 148 373 318 593 318 741 480 635

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner II AB
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Balansrikningar
2022 2021 2021

30-jun 30-jun 31-dec
Tillgangar Not
Anliggningstilloangar
Utgivna fastighetslan 148 217 614 166 179 949 125 641 626
Summa anliggningstillgéangar 148 217 614 166 179 949 125 641 626
Omsattningstilleangar
Fordran koncernféretag 413 818 541 484 277 822
Ovriga fordringar 258 944 264 890 100 943
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 542 998 542 998 548 965
Kassa och bank 4564 153 4 069 865 24 949 856
Summa omsittningstillgangar 5779 913 5419 237 25 877 586
Summa tillgangar 1,2,3 153 997 527 171 599 186 151 519 212
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 645 532 164 897 164 897
Periodens resultat 318 593 318 741 480 635
Summa eget kapital 1464 125 983 638 1145 532
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 152 025 384 169 402 856 149 880 696
Summa langfristiga skulder 152 025 384 169 402 856 149 880 696
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 44 356 1294 26 281
Skulder tll koncernforetag 800 761 953 120 337
Aktuella skatteskulder 116 496 103 079 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 346 366 346 366 346 366
Summa kortfristiga skulder 508 018 1212 692 492 984
Summa eget kapital, avsittningar och skuld,2,3 153 997 527 171 599 186 151 519 212
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Apikal Fastighetspartner II AB
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Rapport 6ver kassafléden

2022 2021 2022 2021 2021
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 180 558 186 867 401 355 401 436 605 332
Betald inkomstskatt (24 885) (12 372) (86 603) (24 744 (45 364)
155 673 174 495 314 752 376 692 559 968
Forindringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 40 326 (317 663) (433 559) 34723 601 893
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder (545 306) 51 294 (610 596) 217113 (143 380)
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (349 307) (91 874) (729 403) 628 528 1018 481
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan (20 000 000) - (20 000 000) - (45 350 000)
Aterbetalda fastighetslin - - - - 65 350 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten (20 000 000) 0 (20 000 000) 0 20 000 000
Finansierinsgverksamheten
Utdelning - - - (300 000) (300 000)
Emission av vinstandelslin 171 850 198 216 343 700 399 380 839 413
Aterbetalning av vinstandelslin - - - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 171 850 198 216 343 700 99 380 589 418
Periodens kassaflode (20 177 457) 106 342 (20 385 703) 727 908 21 607 899
Likvida medel vid periodens bétjan 24 741 610 3963 523 24 949 856 3 341 957 3341 957
Periodens kassafléde (20 177 457) 106 342 (20 385 703) 727 908 21 607 899
Likvida medel vid periodens slut 4 564 153 4 069 865 4 564 153 4 069 865 24 949 856
Betalda rintor som ingir i kassaflodet fran
den l6pande verksamheten
Erhallen rinta 2877 187 3277193 5754 374 6 554 380 12 163 221
Erlagd rinta 2 877 590 3277187 5754777 6 554 380 12 165 394
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Rapporter over forindringar i eget kapital

2022-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingiende balans per 1 jan 2022
Resultatdisposition enligt stimmobeslut

Periodens resultat

500 000 164 897 480 635 1145 532
480 635 (480 635)
318 593 318 593

Utgaende balans per 30 juni 2022

500 000 645 532 318 593 1464 125

2021-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingiende balans per 1 jan 2021
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat

Transaktioner med aktieigare

Utdelning

500 000 132523 332374 964 897
332374 (332374
318741 318741

(300 000) (300 000)

Utgaende balans per 30 juni 2021

500 000 164 897 318 741 983 638

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 332374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 332 374 (332 374) 0

Utdelning

Periodens resultat

(300 000) (300 000)
480 635 480 635

Utgaende balans per 31 december 2021

500 000 164 897 480 635 1145 532
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Sérskilda 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 drsredovisningen har tillimpats i denna

kvartalsrapport.

Not 2) Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade vdrden per kategori av finansiella instrument.

2022-06-30

Verkligt virde via ~ Upplupet

resultat anskaffningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 148 217 614 148 217 614
Ovriga fordringar 672 762 672 762
Upplupna intikter 542 998 542998
Kassa och bank 4564 153 4564 153
Summa finansiella tillgangar 5779 913 153 997 527
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 152 025 384 152 025 384
Leverantorsskulder 44 356 44 356
Opvriga kortfristiga skulder 117 296 117 296
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 508 018 152 533 402

9 (12)



DocuSign Envelope ID: E3B144B4-76CB-49F8-83E8-3A9C1028363F

Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2021-06-30

Verkligt virde via ~ Upplupet

resultat anskaffningsvirde Summa
Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 166 179 949 166 179 949
Opvriga fordringar 806 374 806 374
Upplupna intikter 542998 542998
Kassa och bank 4 069 865 4 069 865
Summa finansiella tillgangar 5 419 237 171 599 186
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 169 402 856 169 402 856
Leverant6rsskulder 1294 1294
Ovriga kortfristiga skulder 865 032 865 032
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 1212 692 170 615 548
2021-12-31

Verkligt virde via Upplupet anskaff-
resultatet ningsvirde Summa

Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 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 tillgangar 25 877 586 151 519 212
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 149 880 696 149 880 696
LeverantSrsskulder 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

visentligt fran redovisat virde.

Verkligt virde pa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafloden och risker — ldntagarnas betalning av rdnta och
kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt virde pé
dessa uppgar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som uppstar i fall

da lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare till

innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller da investerares belopp inte 4nnu
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

investerats i fastighetslan. Vérdet pa kapital- och vinstandelsldnen 4r i dessa fall hogre
dn virdet pa fastighetslanen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma véardering ligger darfor till grund for verkligt virde pa béde fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsl&nen. Aven om handeln i Apex 2019 ir inaktiv sa foreligger
l6pande transaktionspriser som bedéoms som tillrdckligt ndra bokslutstidpunkten for att
spegla verkligt viarde. De verkliga virdena pda kapital- och vinstandelsbevisen och de
utgivna fastighetslanen utgor darfor varderingar i niva 2 i verkligtvdrdehierarkin.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Det skriftliga forfarande som initierats inom ramen for Apex 5 emitterade av Apikal
Fastighetspartner AB (publ), betraffande en samférstdndslosning med en lantagare i
konkurs (Nordic City Properties AB (publ) har avslutats efter kvartalets utgdng. Om en
forlikning trédffas innebér detta att Lantagarens konkurs ska nedlédggas och att
Lantagaren blir skyldig att aterbetala hela kapitalbeloppet under det 1an som Apikal
Fastighetspartner II AB (publ) ldmnat till Nordic City Properties AB (publ), senast 31
december 2023. Réinta ska utgéd pé kapitalbeloppet endast om vissa sédrskilda villkor ar
uppfyllda. Det skriftliga forfarandet inom ramen for Apex 5 emitterad av Apikal
Fastighetspartner AB reglerar dven villkor for ingédendet av ett nytt eventuellt kommande
lan under Apex 2019.

11 (12)



DocuSign Envelope ID: E3B144B4-76CB-49F8-83E8-3A9C1028363F
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Undertecknande

Delarsrapporten ger en ridttvisande oversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Stockholm, daterat det datum som framgar av var elektroniska signatur

:DocuSigned by: DocuSigned by:
284A34C30CAF40D... [

Patrik Carlstedt Mattin Fredriksson
Ordforande Verkstillande Direktor

DocuSigned by: DocusSigned by:
Ceriser Lindloob @

1B383C58PED34kE... 7F96B42DF, 424...
Christer Lindholm ndreas aﬁm

Var granskningsberdttelse har avldmnats det datum som framgédr av vér elektroniska
signatur

KPMG AB

DocuSigned by:
‘ Magus Kipa
81C290967BG7411...
Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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