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Allm&ant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahélla ldnekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
14tt industri och blandad anvandning. Utlaning sker &ven mot andra fastighetstyper.

Apikal Fastighetspartner AB (publ) har sitt séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Strandvidgen 5A, 114 51 Stockholm.

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

Apex 5 (nom. belopp 226 mkr) 2020-07-03
Apex 6 (nom. belopp 232,8 mkr) 2021-04-15
Apex 7 (nom. belopp 205 mkr) 2022-02-17
Apex 8 (nom. belopp 41 mkr) 2022-06-22
Apex 9 (nom. belopp 91,75 mkr) 2021-11-03
Apex 10 (nom. belopp 65,5 mkr) 2023-06-14

Réantenivan pa lanen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5-6,75%, for samtliga Apex-produkterna, och sdkerheterna 4r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt diar Apikal dr med och
finansierar beddms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Finansieringsmarknaden héaller pa att 4ndras och vi ser en dkande roll f6ér icke-banker
som finansidrer till fastighetsbolag. Traditionella banker ar fortfarande huvudsakliga
langivare till fastighetsbolag men att det tar allt ldngre tid och generellt svarare att sikra
bankfinansiering i marknaden.

De paborjade vaccinationerna runt om i vérlden samt i Sverige ger hopp dven om
vaccinationstakten och dteréppnandet av ekonomier har skett i en mer defensiv takt dn
vad som forvéntades i slutet av 2020.

Branscher som fortfarande pdverkas negativt utav corona pandemin ir primért hotel och
handelsfastigheter. Apikal har i vir laneportfélj en 6vervikt av exponering mot bostédder
och en begridnsad exponering gentemot mest utsatta branscher. Vi fér 16pande dialog med
véara ldntagare for att tidigt forsoka forstd vilka eventuella utmaningar respektive bolag
star infor.

Apikal har manga positiva dialoger med savél befintliga som nya potentiella ldntagare
som efterfragar kapital for att effektivisera och utveckla sina verksamheter. Vi ser att
marknaden for hyresrittsbostidder dr fortsatt stark, likasa efterfragan pa mark och
byggritter. Vi pa Apikal Fastighetspartner dr fortsatt lyhdrda bade mot
marknadsutvecklingen och kundbehoven for att vidarutveckla vért produktutbud och
finansieringsldsningar.
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Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2021

P& grund av rddande marknadslédge har utvecklingen av bolagets verksamhet varit
avvaktande d& bolagets tid och fokus har legat pd befintliga krediter samt med att fora
nédra dialog med lantagare och investerare.

Resultat och stillning, kvartal 1, 2021

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 1 686 (1 201) tkr.
Roérelseresultatet under perioden uppgar till 1 056 (1 184) tkr.

Léneportféljen inklusive upplupna rdntor uppgér vid periodens slut till 602 866
(846 750) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 856 081 (871 162) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 2 132 (1 716) tkr.

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

Risk- och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ir utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven &ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 14n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgéngsrika
Okar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvéant
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Overensstdimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
péd marknaden och den diskussion som férs pa myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig baring pé bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och radgivare
avseende regulatoriska fordndringar som kan ha paverkan pd 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.

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i ldnefordringarna genom att inladningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebir att rdntemarginalen forblir oférindrad 6ver tid.
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Respektive lantagares kreditvdrdighet, och dirmed forknippad nédvéndig avkastning,
bedéms i samband med utlaningstillfidllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissdttningsmodell som bland annat tar hénsyn till fastighetens vérdering,
fastighetségarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pa modellen bestdms vilken ldgsta rinta och villkor som respektive engagemang
bdr ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande f6r bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlaningen och Apikals exponering
mot fastighetsldn medfdr darfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestdr dels i mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportfdljen men dven av dterbetalningsférméagan for inldnade medel hdnférliga
till ldntagarna. De béda riskerna speglar varandra. Bolaget beddmer den dvergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslén, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslanen
sker 1 takt med att ldnen f6rfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelslanen
paverkas av bolagets avkastning och dterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsédndamal

Bolaget ser 6ver sina ldnefordringar manadsvis for att bedéma behovet av reservering
for osékra fordringar. Beddmning gors individuellt for varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande for bedémning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under férsta kvartalet 2021 har inga individuella nedskrivningar genomférts till £f61jd av
analys och bedémningar.

Nirstaendetransaktioner

Bolaget har en nédrstaenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nirstdende dr prissatta pd marknadsmaissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av lan.

Per periodens slut har moderbolaget en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 3 tkr.

Av bolagets utgivna fastighetslan utgér 200,000 tkr utlaning till Hedvig Eleonora
Holding AB. Kvalitena AB (publ) dr moderbolag till Hedvig Eleonora Holding AB samt

deldgare i Apikal Fastighetspartner AB. Lanet till Hedvig Eleonora Holding AB ir pé
marknadsméssiga grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Kommande rapportdatum
Halvérsrapport fér 2021 publiceras 26 augusti 2021.
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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 stidllningen vid periodens utgang framgar
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sdrskilda upplysningar.
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Resultatrikningar

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

2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Roérelsens intikter Not
Nettoomsittning 2 215 000 2215000 10552500
Ovriga rorelseintikter 489 953 52 900 595 793
2704 953 2267900 11148 293
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (743 044) (279 117) (1 868 034)
Personalkostnader (906 050) (804 631) (3 395 427)
Rérelseresultat 1055 859 1184 152 5 884 832
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 19482223 15100201 70 977 442
Rintekostnader och liknande poster (18 852.081) (15083 487) (69 463 715)
Forandring i verkligt viirde utgivna fastighetslin (20 883 111) (37 274 575)
Forandring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin 20 883 111 37 274 575
Resultat fore skatt 1686 001 1200 866 7 398 559
Skatt pa drets resultat 1,3 B653562) (267 541) (1 631 424)
Arets resultat* 1332 639 933 325 5767 135

* Periodens resultai sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Balansrikningar
2021 2020 2020

31-mar 31-mar 31-dec
Tillgangar Not
Anldegningstillsanpar
Utgivna fastighetslin 102 361 586 625 250 000 301 204 987
Summa anldggningstillgangar 102 361 586 625 250 000 301 204 987
Oumséittningstillocngar
Utgivna fastighetslian 500 504 678 221 500 000 515 469 188
Ovriga fordringar 262 877 156 687 424 009
Fordran koncernforetag 715 353 - 1522 947
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2 215 000 2 215 000 2 562 656
Kassa och bank 255 675 845 26 124 696 26 843 567
Summa omsittningstillgangar 759 373 753 249 996 383 546 822 367
Summa tillgangar 1,2,3 861 735 339 875 246 383 848 027 354
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 299 756 282 622 282 622
Periodens resultat 1 332 639 933 325 5767 135
Summa eget kapital 2132 395 1715 947 6 549 757
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 105 200 688 641 096 437 307 502 548
Summa langfristiga skulder 105 200 688 641 096 437 307 502 548
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 750 880 344 230 065 881 531 424 046
Leverantorsskulder - 9375 291 823
Aktuella skatteskulder 422 365 - 686 568
Ovriga skulder 1 363 526 143 793 765 288
Skuld koncernféretag 1 192 406 1733 147 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 543 615 481 803 807 324
Summa kortfristiga skulder 754 402 256 232 433 999 533 975 049

Summa eget kapital, avsiittningar och skuld,2,3 861 735 339 875 246 383 848 027 354
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Rapport dver kassafloden

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

2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1 686 001 1 200 866 7 398 559
Betald inkomstskatt (609 381) (1 041 741) (1 595 750)
1076 620 159 125 5 802 809
Férindringar 1 rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar 5 408 163 40 074 798 28 989 043
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 34 521 (1 904 862) 1554 729
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 6 519 304 38 329 061 36 346 581
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan - (40 000 000) (70 000 000)
Aterbetalda fastighetslin 227 300 000 - 30 000 000
Kassaflode fran investeringsverksamhet 227 300 000 (40 000 000) (40 000 000)
Finansierinsgverksamheten
Utdelning (5 750 000) (4 500 000) (4 500 000)
Emission av vinstandelslin 762974 - 3 548 146
Aterbeta]njng av vinstandelslan = (31 926 834) (32773 629)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (4 987 026) (36 426 834) (33 725 483)
Periodens kassaflode 228 832 278 (38 097 773) (37 378 902)
Likvida medel vid periodens borjan 26 843 567 64 222 469 64 222 469
Periodens kassaflode 228 832 278 (38 097 773) (37 378 902)
Likvida medel vid periodens slut 255 675 845 26 124 696 26 843 567
Betala rintor som ingar i kassaflédet fran
den 16pande verksamheten
Erhallen rinta 19 482 223 15 100 188 70 977 442
Erlagd rinta 18 852 081 15 074 717 69 463 715
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

Rapporter over fordndringar i eget kapital

2021-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingiende balans per 1 jan 2021

500 000 282 621

5767 135 6 549 756

Resultatdisposition enligt stimmobeslut 5767135 (5767 135)
Periodens resultat 1332639 13320639
Utdelning (5 750 000) (5 750 000)
Utgaende balans pet 31 mars 2021 500 000 299756 1332639 2132395
2020-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingdende balans per 1 jan 2020 500 000 248182 4534439 5282621
Resultatdisposition enligt stimmobeshut 4534 439 (4 534 439)
Periodens resultat 933 325 933 325
Utdelning (4 500 000) (4 500 000)

Utgiaende balans per 31 mars 2020

500 000 282 621
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2020 500 000 248182 4534439 5282621
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 4534 439 (4 534 439) 0
Periodens resultat 5767 135 5767 135
Utdelning (4 500 000) (4 500 000)

Utgédende balans per 31 december 2020

500 000 282621 5767135 6 549 756

10 (15)



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

Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

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

Bolaget redovisar frdn och med Q2 2020 finansiella instrument i enlighet med IFRS 9
Finansiella instrument, istéllet for som tidigare i enlighet med de alternativa principer
som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer. I samband med dvergangen till
IFRS 9 har valet gjorts att vardera utgivna fastighetslan respektive kapital- och
vinstandelsldn till verkligt virde via resultatet.

Om redovisningen skulle baseras pa upplupet anskaffningsvérde och hénsyn tas till
principerna fér férvintade kreditforluster vid viardering av utgivna fastighetslan, skulle
skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pa utgivna fastighetslan a ena sidan och
kapital- och vinstandelsldn 4 andra sidan, med anledning av att modellen fér férvintade
kreditforluster inte galler for finansiella skulder. Bolaget star ingen kredit-, rdnte- eller
annan risk i relation till utgivna fastighetsldn, utan dessa risker absorberas av kapital-
och vinstandelsladnen, varfor olikheter i redovisningen pa tillgangs- respektive
skuldsidan skulle leda till inkonsekventa effekter i resultat- och balansrdkning
(’accounting mismatch’). Mot den bakgrunden har ndmnda val gjorts att vid 6vergéngen
till IFRS 9 klassificera utgivna fastighetslan respektive kapital- och vinstandelslan till
verkligt virde via resultatet.

Effekterna av ovan dndrade principer dr ovésentliga. Dels foreligger ingen vésentlig
skillnad mellan de virden som tidigare redovisats i balansrdkningen och berdrda posters
verkliga virden, dels uppgér verkligt viarde pa tillgdngs- och skuldsidan till samma
belopp. Likheten i verkliga virden gor att resultatet dr opaverkat av fordndringarna i de
verkliga virdena. Med anledning av att effekterna inte ar vésentliga har tidigare
perioders redovisade vérden inte rdknats om, med effekt att férdndringar i verkligt virde
uppstar forsta géngen i andra kvartalet foregdende éar.

I samband med principdndringen har dven presentationen av balansrikningen forédndrats.
Belopp som tidigare redovisats som kundfordringar, bestdende av fakturerade rintor pa
utgivna fastighetslén, inkluderas i verkligt viarde pé utgivna fastighetslan och belopp
som tidigare redovisats som upplupna rintekostnader inkluderas i verkligt virde pa
kapital- och vinstandelsldn. L&n med forfall inom 12 ménader klassificeras som
omsittningstillgdng respektive kortfristig skuld och lan med forfall efter 12 ménader
frdn bokslutsdagen klassficeras som anldggningstillgdng respektive langfristig skuld.

Den skillnad som finns mellan verkligt virde pa de utgivna fastighetsldnen respektive
kapital- och vinstandelsldnen utgérs av medel i bolagets kassa och bank som inte &nnu

betalats vidare till investerarna eller investerats for investerarnas rdakning.

Foljande belopp har retroaktivt omklassificerats frdn angivna poster till utgivna
fastighetslan respektive kapital- och vinstandelslan:
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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2020
31-mar

Kundfordringar (fakturerade rantor pd utgivna fastighetslan) 3 887 500
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter (upplupna réntekostnader) 17 035 842

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

2021-03-31

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillodngar
Fastighetslan 602 866 264 602 866 264
Ovriga fordringar 978 230 978 230
Upplupna intikter 2 215 000 2215 000
Kassa och bank 255 675 845 255 675 845
Summa finansiella tillgingar 602 866 264 258 869 075 861735 339
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 856 081 032 856 081 032
Leverantorsskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 2978 297 2 978 297
Upplupna kostnader 543 615 543 615
Summa finansiella skulder 856 081 032 3521912 859 602 944

12 (15)



2020-03-31

Finansiella tillgdngar
Fastighetslin

Opvriga fordringar
Upplupna intikter
Kassa och bank

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

Upplupet anskaff-

ningsvirde

846 887 500
19 187

2 215 000
26 124 696

Summa finansiella tillgangar

875 246 383

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

871 162 348
9 375

1 876 940
481 773

Summa finansiella skulder

873 530 436

2020-12-31

Finansiella tillgingar
Fastighetslin

Opvriga fordringar
Upplupna intikter
Kassa och bank

Upplupet anskaff-

ningsvirde

816 674 175
1 946 956

2 562 656
26 843 567

Summa finansiella tillgdngar

848 027 354

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

838 926 594
291 823

1 451 856
807 324

Summa finansiella skulder

841 477 597
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Verkligt virde beddms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
véasentligt frdn redovisat virde.

Verkligt virde pa fastighetsldnen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafléden och risker, vilka utgdrs av ldntagarnas betalning av
rdnta och kapitalbelopp och de risker som 4r sammanknippade med dessa ldn. Verkligt
varde péd dessa uppgér dirfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstér i fall da lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare
till innehavarna av kapital- och vinstandelsldnen eller di investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetsldn. Virdet pé kapital- och vinstandelsldnen &r i dessa fall hégre
dn virdet pa fastighetslanen, med skillnaden ingéende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfér till grund for verkligt virde pa bade fastighetsldnen och
kapital- och vinstandelslanen. I de fall virderingen baseras pé transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden f6ér vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgér varderingen en
niva 2-vérdering i hierarkin fér verkliga véarden. I de fall viarderingen gors med
véarderingsmodell, vid avsaknad av anvdndbara transaktionspriser, utgdr varderingen fran
nominellt virde och upplupen rinta och baseras pd en bedomning av likviditetsrabatt
(frdmst i form av spread uttagen av arrangdr), respektive lantagares kreditviardighet,
forvéantad foérlust vid fallissemang och férvintningar om fértida inl6sen. Den samlade
bedémningen dr att krediternas verkliga virde dr ndra nominellt virde plus upplupen
rdnta. I verkligtvirdehierarkin inom IFRS utgér bedémningar av flera av parametrarna
indata i nivd 3. Effekterna av dessa parametrar dr, som noterats, dock inte vésentliga;
varvid den totala modellvédrderingen bedéms utgéra en nivd 2-virdering.

Not 3) Vasentliga hédndelser efter kvartalets utgang

Léantagaren 1 Apex 5 har sedan tidigare inkommit med en begéran om forldngning av
utestdende 1dn. Apikal har i och med detta tillsatt en andelsdgarkommitté som skall
representera andelségarna och forhandla med ldntagaren om eventuella justeringar till
lanet samt till villkoren i Apex 5. Apikal kan meddela att andelsldneinnehavarna har
godként forslagen som Apikal la fram i det skriftliga forfarandet, 1 korthet (i) en
tillfallig forlangning av Andelsldnen under en period om fyra ménader frdn Final
Repayment Date, d.v.s. till och med 3 juni 2021 och (ii) inréttande av en
andelsldnsinnehavarkommitté.

Under kvartalet har vi férberett amorteringen av vardepappret Apex 6 (ISIN:
SE0008092563) som forfoll till dterbetalning dér dterbetalningsdagen blev enligt plan
2021-04-16. Detta innebdr en amortering om 100% av nominellt virde vilket motsvarar
ett amorteringsbelopp om 232 750 000 SEK. Investerarna har under vérdepapprets 16ptid
om 5 ar mottagit rdnta motsvarande drygt 30%.

Inga Gvriga vidsentliga hdndelser har skett efter kvartalets utgang.
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Undertecknande

Deldrsrapporten ger en rdttvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2021-05-20

L

artin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delérsrapporten har ej varit féoreméal foér granskning av bolagets revisorer.
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