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Allmant om verksamheten

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) tillhandahaller lanekapital for
fastighetstransaktioner genom att ge ut fastighetsobligationer inom ramen fér en fond.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) stdr under tillsyn av
Finansinspektionen i Sverige genom sin auktoriserade AIF-foérvaltare med tillstdnd att
forvalta alternativa investeringsfonder.

Apikal Fastighetspartner IT AB (publ) startades den 13 september 2018 och har sitt séte i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret 4r Strandvédgen 5A, 114 51 Stockholm.

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

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

Rintenivan pa lanen netto till investerarna efter avgifter forvéntas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sdkerheterna 4r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor

VD har ordet

Finansieringsmarknaden hdller pd att &ndras och vi ser 6kande roll for icke-banker som
finansidrer till fastighetsbolag. Traditionella banker dr fortfarande huvudsakliga
langivare till fastighetsbolag men det tar allt ldngre tid och generellt svarare att sidkra
bankfinansiering i marknaden.

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

Branscher som fortfarande paverkas negativt utav corona pandemin &r primért hotel och
handelsfastigheter. Apikal har i var laneportfélj en 6vervikt av exponering mot bostédder
och en begrinsad exponering gentemot mest utsatta branscher. Vi fér 16pande dialog med
vara ldntagare for att tidigt férsoka forstd vilka eventuella utmaningar respektive bolag
star infor.

Apikal har ménga positiva dialoger med savil befintliga som nya potentiella lantagare
som efterfrigar kapital for att effektivisera och utveckla sina verksamheter. Vi ser att
marknaden foér hyresrittsbostider 4r fortsatt stark, likasa efterfrdgan pad mark och
byggritter. Vi pd Apikal Fastighetspartner ar fortsatt lyhdrda bade mot
marknadsutvecklingen och kundbehoven for att vidarutveckla vért produktutbud och
finansieringsldsningar.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2021

Inga vasentliga handelser under kvartalet. Rdntenivan pa lanen till investerarna efter
avgifter ligger i det indikerade spannet om 5,50 — 6,50%, for Apex 2019 och NAV-kurs
Q1 uppgick till 99,72%. Fokus har i det stora hela i och med rddande marknadsliget
legat pa att fora 16pande dialog med vara lantagare. Diskussioner fors i dagsldget med en
lantagare som uttryckt intresse av att eventuellt avyttra delar av portféljen i och med
pdgéende transaktion. Detta medfor att 1dntagaren behdver ersitta delar av den befintliga
sikerheten med nya likvardiga fastigheter som vi i dagsldget undersoker.

Resultat och stdllning, kvartal 1, 2021

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 215 (170) tkr .
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 215 (170) tkr .

Laneportféljen inklusive upplupna rantor uppgéar vid periodens slut till 167 016 (169
003) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 170 145 (170 583) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 835 (766) tkr.

Agarférhallanden

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

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr 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 1dn som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksé bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgéngsrika
dkar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omviént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mdjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
dverensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring péd bolagets verksamhet.
Bolaget haller sig dven informerad genom kontakt med externa jurister och rddgivare
avseende regulatoriska férdndringar 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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Apikal Fastighetspartner IT AB
Org. nr. 559171-3457

Ranterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar ranterisken i ldnefordringarna genom att inlaningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rdntemarginalen forblir oférdndrad dver tid.

Respektive lantagares kreditvdrdighet, och dirmed forknippad nédvéndig avkastning,
bedoéms i samband med utldningstillfdllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissidttningsmodell som bland annat tar hidnsyn till fastighetens virdering,
fastighetsdgarens skuldsdttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
boér ha. Samtliga engagemang foljs 16pande for bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetsldn medfor darfér ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportfdljen men dven av aterbetalningsférmégan for inldnade medel hadnférliga
till 1&ntagarna. De bdda riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den 6vergripande
likviditetsrisken som ladg. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att ldnen forfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelslanen
péverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsédndamal

Bolaget ser dver sina ldnefordringar ménadsvis for att bedéma behovet av reservering
f6ér osidkra fordringar. Bedomning gérs individuellt for varje 1dneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande fo6r bedémning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under f6rsta kvartalet 2021 har inga individuella nedskrivningar genomforts till f61jd av
analys och bedémningar.

Kommande rapportdatum
Halvérsrapport for 2021 publiceras 26 augusti 2021.

Ovrigt

Bolagets kapital- och vinstandelsbevis ar delvis noterade pad Nordic Derivatives
Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market (NGM) AB.

Resultatet av verksamheten under perioden och stdllningen vid periodens utgéng framgér
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sdrskilda upplysningar.
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Resultatrikningar
2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Rérelsens intdkter Not
Nettoomsittning 537 031 542 993 2183 920
Ovriga rorelseintikter - - -
537 031 542 993 2183 920
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (322 456) (373 380) (1 761 082)
Personalkostnader - - -
Rérelseresultat 214 575 169 613 422 838
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 3277 187 3277187 13242825
Rantekostnader och liknande poster GRS (3 277 187) (13 242 797)
Forindring 1 verkliot viirde utgivna fastighetslin (1 883 759) - (3 412 120)
Forindring i verkligt varde kapital- och vinstandelslin 1 883 759 - 3412120
Resultat fore skatt 214 569 169 613 422 866
Skatt pé drets resultat (44 201) (36 295) (90 492)
Arets resultat*® 1,3 170 368 133 318 332 374

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

Balansrdakningar
2021 2020 2020

31-mar 31-mar 31-dec
Tillgangar Not
Anligoningstilfodngar
Utgivna fastighetslin 167 016 241 169 003 750 165 991 630
Summa anliggningstillgangar 167 016 241 169 003 750 165 991 630
Ousscittningstilloangar
Fordran koncernféretag 304 453 - 355 488
Ovriga fordringar 293 975 26 369 79 642
Aktuell skattefordran = 7178 =
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 537 031 542 998 548 965
Kassa och bank 3 963 523 3 486 681 3 341 957
Summa omsittningstillgangar 5098 982 4 063 226 4 326 052
Summa tillgingar 1,2,3 172115 223 173 066 976 170 317 682
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 164 897 132 523 132 523
Periodens resultat 170 368 133 318 332374
Summa eget kapital 835 265 765 841 964 897
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 170 144 682 170 583 064 168 415 157
Summa langfristiga skulder 170 144 682 170 583 064 168 415 157
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder - 5025 34 181
Skulder till koncernforetag 7111953 911 953 -
Aktuella skatteskulder 76 957 - 45 128
Ovriga skulder - - 511 953
Upplupna kostader och férutbetalda intikter 346 366 801 093 346 366
Summa kortfristiga skulder 1135 276 1718 071 937 628
Summa eget kapital, avsittningar och skuld,2,3 172 115 223 173 066 976 170 317 682
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Rapport over kassafloden

Apikal Fastighetspartner 11 AB
Org. nr. 559171-3457

2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 214 569 169 613 422 866
Betald inkomstskatt 12 372) (17 676) (45 364)
202 197 151 937 377 502
Forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar 352 386 435 967 (378 761)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 165 819 88 811 (710 964)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 720 402 676 715 (712 223)
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin - - -
Investeringsverksamhet 0 0 0
Finansierinsgverksamheten
Utdelning (300 000) % =
Aterbetalning aktieagartillskott/ aktiekapital - - -
Emission av vinstandelsldn 201 164 (39 426) 1204 787
Kassaflde fran finansieringsverksamheten (98 836) (39 426) 1204 787
Periodens kassaflode 621 566 637 289 492 564
Likvida medel vid periodens bérjan 3 341 957 2 849 393 2 849 393
Periodens kassaflode 621 566 637 289 492 564
Likvida medel vid periodens slut 3 963 523 3 486 682 3 341 957
Betala rintor som ingar i kassaflodet fran
den l6pande verksamheten
Erhillen rinta 3277187 3277 187 13 242 826
Erlagd rinta 3277195 3277 187 13 242 797
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Rapporter over fordndringar i eget kapital

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 332374 964 897
Resultatdisposition enligt stimmobeshat 332374 (332 374)
Periodens resultat 170 368 170 368
Transaktioner med akiiedgare
Utdelning (300 000) (300 000)
Utgiende balans per 31 mars 2021 500 000 164 897 170 368 835 265
2020-03-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Sumima
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 133 318 133 318
Utgéaende balans per 31 mars 2019 500 000 132 523 133 318 765 841
2020-12-31
Bundet eget
kapital Firitt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2020 500 000 25 000 107 523 632523
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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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten 4r upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Rédet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvénts i den senaste arsredovisningen har tillaimpats i denna
kvartalsrapport.

Bolaget redovisar fran och med Q2 2020 finansiella instrument i enlighet med IFRS 9
Finansiella instrument, istdllet fér som tidigare i enlighet med de alternativa principer
som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer. I samband med 6vergdngen till
IFRS 9 har valet gjorts att virdera utgivna fastighetslan respektive kapital- och
vinstandelslan till verkligt virde via resultatet.

Om redovisningen skulle baseras pa upplupet anskaffningsvérde och hdnsyn tas till
principerna foér férvdntade kreditforluster vid vardering av utgivna fastighetslan, skulle
skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pa utgivna fastighetslédn 4 ena sidan och
kapital- och vinstandelsldn & andra sidan, med anledning av att modellen for forviantade
kreditforluster inte géller for finansiella skulder. Bolaget star ingen kredit-, rinte- eller
annan risk i relation till utgivna fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital-
och vinstandelsldnen, varfor olikheter i redovisningen pa tillgadngs- respektive
skuldsidan skulle leda till inkonsekventa effekter i resultat- och balansriakning
(Caccounting mismatch’). Mot den bakgrunden har ndmnda val gjorts att vid 6vergédngen
till IFRS 9 klassificera utgivna fastighetslan respektive kapital- och vinstandelslan till
verkligt virde via resultatet.

Effekterna av ovan dndrade principer dr ovdsentliga. Dels foreligger ingen visentlig
skillnad mellan de virden som tidigare redovisats i balansrikningen och berérda posters
verkliga virden, dels uppgéar verkligt viarde pa tillgdngs- och skuldsidan till samma
belopp. Likheten i verkliga virden gor att resultatet dr opaverkat av férdndringarna i de
verkliga virdena. Med anledning av att effekterna inte &r vidsentliga har tidigare
perioders redovisade vidrden inte riknats om, med effekt att forandrlngar i verkligt vdrde
uppstar forsta gadngen i andra kvartalet foregdende ar.

I samband med principidndringen har 4ven presentationen av balansrikningen forandrats.
Belopp som tidigare redovisats som kundfordringar, bestdende av fakturerade rantor pa
utgivna fastighetslan, inkluderas i verkligt viarde pa utgivna fastighetsldn och belopp
som tidigare redovisats som upplupna réantekostnader inkluderas i verkligt varde pa
kapital- och vinstandelslan. Lan med f6rfall inom 12 manader klassificeras som
omséattningstillgdng respektive kortfristig skuld och 14n med forfall efter 12 méanader
fran 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 dnnu

betalats vidare till investerarna eller investerats for investerarnas rdkning.

Féljande belopp har retroaktivt omklassificerats frdn angivna poster till utgivna
fastighetslan respektive kapital- och vinstandelslan:
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2020
31-mar
Kundfordringar (fakturerade réintor pé utgivna fastighetslan) 503 750
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter (upplupna réantekostnader) 3277 187

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

2021-03-31

Verkligt virde via Upplupet anskaff-

resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tilleingar
Fastighetslan 167 016 241 167 016 241
Ovriga fordringar 598 428 598 428
Upplupna intikter 537 031 537 031
Kassa och bank 3 963 523 3 963 523
Summa finansiella tillgingar 5098 982 172 115 223
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 170 144 682 170 144 682
Leverantorsskulder 0
Ovriga kortfristiga skulder 788 910 788 910
Upplupna kostnader 346 366 346 366
Summa finansiella skulder 1135 276 171 279 958
2020-03-31
Upplupet
anskaffningsvirde
Finansiella tiflgdangar
Fastighetslin 169 003 750
Ovriga fordringar 33 547
Upplupna intikter 542 998
Kassa och bank 3 486 681
Summa finansiella tillgangar 173 066 976
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 167 305 877
Leverantorsskulder 5625
Ovriga kortfristiga skulder 911 953
Upplupna kostnader 3277 187

Summa finansiella skulder 171 500 042
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Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2020-12-31
Upplupet

anskaffningsvirde
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 166 991 630
Ovriga fordringar 435130
Upplupna intikter 548 965
Kassa och bank 3 341 957
Summa finansiella tillgdngar 171 317 682
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 168 415 157
Leverantérsskulder 34181
Ovriga kortfristiga skulder 557 081
Upplupna kostnader 346 366
Summa finansiella skulder 169 352 785

Verkligt virde beddms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
visentligt fran redovisat virde.

Verkligt vdrde pd fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafldden och risker, vilka utgérs av ldntagarnas betalning av
ranta och kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt
virde pa dessa uppgdr darfér till samma belopp, med undantag av den skillnad som
uppstér i fall da lantagare 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. Vardet pa kapital- och vinstandelslanen 4r i dessa fall hégre
dn vérdet pd fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger ddrfor till grund for verkligt virde pi bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsldnen. I de fall virderingen baseras pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv, utgdér virderingen en
niva 2-viardering i hierarkin for verkliga virden. I de fall varderingen goérs med
viarderingsmodell, vid avsaknad av anvédndbara transaktionspriser, utgar virderingen fran
nominellt virde och upplupen rénta och baseras pé en beddmning av likviditetsrabatt
(frdmst 1 form av spread uttagen av arrangér), respektive lantagares kreditvédrdighet,
forvantad forlust vid fallissemang och férvantningar om fortida inlésen. Den samlade
bedémningen &r att krediternas verkliga vérde dr ndra nominellt viarde plus upplupen
ranta. [ verkligtviardehierarkin inom IFRS utgdr bedémningar av flera av parametrarna
indata i niva 3. Effekterna av dessa parametrar dr, som noterats, dock inte vidsentliga;
varvid den totala modellvdrderingen beddéms utgdra en niva 2-vardering.

Not 3) Véasentliga hdandelser efter kvartalets utgang

Inga visentliga héndelser efter kvartalets utgiang.
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Apikal Fastighetspartner I1 AB
Org. nr. 559171-3457

Undertecknande

Delarsrapporten ger en rittvisande Gversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stédllning.

Stockholm 2021-05-20
(/.

artin Fredriksson
erkstillande direkior

Delarsrapporten har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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