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Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahélla ldnekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
ldtt industri och blandad anvéndning. Utldning sker dven mot andra fastighetstyper.

Apikal Fastighetspartner AB (publ) har sitt sdte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret dr Strandvigen 5A, 114 51 Stockholm

Verksamheten dr finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslén.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelslanen 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

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

VD har ordet

Corona pandemin har i stor utstrickning priglat hela forsta halvaret 2020 och vi har
upplevt en historisk turbulens i marknaden. Séallan forr har viarlden stingt ner och sett en
sadan inbromsning som framf6r allt under andra kvartalet i ar.

I sparen av Coronapandemin blir det grundldggande for Apikal att analysera vilka
strukturella fordndringar pandemin har pa fastighetsmarknaden. Hur kommer exempelvis
hemarbete och 6kad onlinehandel péverka virderingar pa fastigheter och kommer ett
minskat behov av kontorsytor att bli permanent.

Under kvartalet har vi priméart lagt vart fokus pa dialogen med vara lantagare for att
béttre bilda oss en uppfatting av Corona pandemins eventuella padverkan. Detta arbete
kommer enligt var bedomning att fortgd under en ldng tid framdver. Det sagt sa ser vi att
laga rdntor tillsammans med aterhéllsamhet fran affirsbankerna gynnar fortsatt stark
efterfrdgan pd savél senior som juniorkapital fran aktorer som Apikal.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 2 2020

Under kvartalet har inga nya 1an 1dmnats utan fokus har varit pa befintliga 1an och
sdkerstilla att samtliga krediter 4r intakta under rddande omsténdigheter.

Apikal har fran en underliggande lantagare i Apex 5, med hidnvisning till

Coronapandemins negativa effekter pa lantagarens verksamhet och den radande
situationens effekt pé fastighetstransaktioner generellt, mottagit en begéran om att
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justera villkoren for det 1d&n som Apikal ldmnat till 1antagaren. Med anledning av detta
har en andelslansinnehavarkommitté inrédttats genom ett skriftligt forfarande déar
andelsdgarna rostat fram val av ledamoter. Kommitténs uppgift ar att delta i
forhandlingar med Lantagaren och forbereda forslag till justeringar av lanet och
villkoren som déarefter presenteras till andelslaninnehavarna fér beslut.

I Apex 9 har en delamortering gjorts under slutet av kvartalet dir Apikal just nu for
forhandlingar med potentiell ny l&ntagare som visat intresse om en eventuell
vidareutlaning. Vidareutlaning &r villkorat av samtycke fran andelsld&ninnhavararna.

Som generell kommentar bestdr Apikals ldneportfolj av en ytterst liten exponering
gentemot de i dagsldget hardast drabbade branscherna sd som transport, hotell och
handel.

Resultat och stillning, kvartal 2 2020

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 2 191 (1 107) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 2 036 (1 261) tkr.

Laneportfoljen inklusive upplupna rdntor uppgar vid periodens slut till 816 996
(879 310) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna riantor uppgick vid periodens slut till 869 626 (951 532) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 3 434 (3 567) tkr.

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner AB (publ) dgs 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 lan som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgangsrika
Okar efterfragan 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 foljer 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.

Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt for framst rdnterisk, kreditrisk 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 ett avtalat forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det
innebédr att rintemarginalen forblir ofordndrad dver tid.

Respektive ldntagares kreditvdrdighet, och ddrmed forknippad nédvédndig avkastning,
bedoms i samband med utlédningstillfdllet. Bolaget tilldimpar en intern risk och
prissédttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vérdering,
fastighetsdgarens skuldséttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestdms 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 mojligheten att realisera innehav i
obligationsportfoljen men dven av dterbetalningsférmagan for inlanade medel hanforliga
till 1&ntagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget beddmer den 6vergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslanen
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 vinstandelsldnen
paverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgéingliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal

Bolaget ser over sina ldnefordringar manadsvis for att bedoma behovet av reservering
for osédkra fordringar. Bedomning gors individuellt for varje laneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors lopande for bedomning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under forsta halvaret 2020 har inga individuella nedskrivningar genomforts till foljd av
analys och bedémningar.

Nirstaendetransaktioner

Bolaget har en nédrstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med nérstdende dr prissatta pd marknadsmaéssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av 14n.

Per periodens slut har Apikal Holding AB en en skuld till Apikal Fastighetspartner AB
med 255 tkr.

Av bolagets utgivna fastighetsldn utgér 200,000 tkr utlédning till Hedvig Eleonora Holding
AB. Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Hedvig Eleonora Holding AB samt deldgare i
Apikal Fastighetspartner AB. Lénet till Hedvig Eleonora Holding AB é&r pa
marknadsmissiga grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen
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Kommande rapportdatum
Delarsrapport for Q3 2020 publiceras 23 november 2020.

(")Vtigt

De av bolagets kapital- och vinstandelsbevis som &r noterade, eller i processen att bli
noterade, dr det pad Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs
av Nordic Growth Market (NGM) AB.

Resultatet av verksamheten under perioden och stidllningen vid periodens utgédng framgar
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sirskilda upplysningar.
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Resultatrikningar
2020 2019 2020 2019 2019
apr-juni apr-juni jan-juni jan-juni jan-dec
Rorelsens intdkter Not
Nettoomsittning 4 3166 011 2 408 748 5381 011 5233 004 9 824 722
Ovriga rorelseintikter 0 110 000 52 900 110 000 440 589
3166 011 2518 748 5433 911 5343004 10 265 311
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (298 524) (384 068) (577 641) (979 683) = (2 502 458)
Personalkostnader (831 711) (874 036) (1 636342) (1754 361) (3 487 630)
Rorelseresultat 2035776 1260 644 3219 928 2 608 960 4 275 223
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 16 803 727 17535166 31903928 35867 296 70 890 308
Rintekostnader och liknande poster (16 648 392) (17 689 228) (31 731 879) (34 823 170) (69 334 396)
Forindring i verkligt virde utgivna fastighetslin (3 776 058) - (3776 058) - -
Forindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslan = 3 776 058 - 3776 058 - -
Resultat fore skatt 2191 111 1106 582 3 391977 3653 086 5 831135
Skatt pa periodens resultat (473 095) (258 481) (740 630) (834 714) = (1 296 696)
Periodens resultat® 1,3 1718 016 848 101 2 651 341 2 818 372 4 534 439

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar

2020 2019 2019
Tillgangar Not
Apnléggningstillsangar
Utgivna fastighetslin 365 005 491 848 728 750 585 756 250
Summa anliggningstillgangar 365 005 491 848 728 750 585 756 250
Omsdttningstillgangar
Utgivna fastighetslan 451 990 450 30 581 250 256 613 333
Ovriga fordringar 0 98 778 98 719
Fordran koncernforetag 766 852 1355073 2635 103
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2 215 000 2 424 097 2 344 000
Kassa och bank 54 873 484 73 589 935 64 222 469
Summa omsittningstillgangar 509 845 786 108 049 133 325 913 624
Summa tillgéngar 1,2,3 874 851 277 956 777 883 911 669 874
Eget kapital
Aktickapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 282 622 248 183 248 183
Periodens resultat 2 651 341 2 818 372 4 534 439
Summa eget kapital 3433 963 3 566 555 5 282 622
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 404 444 525 867 768 048 641 645 816
Summa lingfristiga skulder 404 444 525 867 768 048 641 645 816
Kortfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 465 181 939 83 763 921 263 144 877
Leverantorsskulder 49 438 118 654 74 620
Aktuella skatteskulder 223 780 940 541 758 267
Skuld koncernféretag 900 000
Ovriga skulder 77 928 94 028 95 140
Upplupna kostnader och frutbetalda intdkter 539 704 526 136 668 532
Summa kortfristiga skulder 466 972 789 85 443 280 264 741 436
Summa eget kapital, avsittningar och skuld,2,3 874 851 277 956 777 883 911 669 874
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Rapport over kassafloden
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2020 2019 2020 2019 2019
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2191 112 1106 582 3391 978 3 653 086 5831 135
Betald inkomstskatt (233 382) (322 128) (1275 123) (854 287) (1 498 543)

1957 730 784 454 2 116 855 2798 799 4 332 592
Foérandringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (5 481 246) 4178 899 34 593 552 7708 954~ (26 550 503)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 1211 471 (906 441) (693 391) (816 680) 5 607
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (2 312 045) 4 056 912 36 017 016 9691073 (22212 304)
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin 30 000 000 48 000 000 30 000 000 120 900 000 = 255 100 000
Aterbetalning fastighetslan (40 000 000) (40 000 000) (40 000 000) ' (104 200 000)
Investeringsverksamhet 30 000 000 8 000 000 (10 000 000) 80 900 000 150 900 000
Finansierinsgverksamheten
Utdelning (4 500 000) (5 000 000) (5 000 000)
Emission av vinstandelslin 1251 170 1472780 2 563 451 2924 138 5599 765
Aterbetalning av vinstandelslin (190 337) (129 907) (33 429 452) (34 316 338) (84 456 054)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1060 833 1342 873 (35366 001) (36 392 200) (83 856 289)
Periodens kassaflode 28 748 788 13 399 785 (9 348 985) 54198 873 44 831 407
Likvida medel vid periodens bétjan 26 124 696 60 190 150 64 222 469 19 391 062 19 391 062
Periodens kassaflode 28 748 788 13 399 785 (9 348 985) 54 198 873 44 831 407
Likvida medel vid periodens slut 54 873 484 73 589 935 54 873 484 73 589 935 64 222 469
Betala rintor som ingar i kassaflodet fran
den 16pande verksamheten
Erhillen rinta 16 803 727 17 535 166 31903 915 35 867 296 70 890 046
Erlagd rinta 16 648 310 17 686 416 31723 027 34 643 358 69 331 525
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Rapporter over fordndringar i eget kapital

2020-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2020 500 000 248183 4534439 5282 622
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 4534439 (4 534 439)
Periodens resultat 20651341 20651 341
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiegartillskott
Utdelning (4 500 000) (4 500 000)
Utgaende balans per 30 juni 2020 500 000 282622 2651341 3433963
2019-06-30
Bundet eger
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2019 500 000 216 616 5031567 5748 183
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 5031567 (5031 567)
Periodens resultat 2818372 2818 372
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning (5 000 000) (5 000 000)
Utgaende balans per 30 juni 2019 500 000 248183 2818372 3 566 555
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2019-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital

Ingéaende balans per 1 jan 2019
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat

Transaktioner ned aktiedgare

Aterbetlaning aktiedgartillskott
Utdelning

500 000 216 616 5031566 5 748 182
5031566 (5031 560)
4534 439 4 534 439

(5 000 000) (5 000 000)

Utgaende balans per 31 december 2019

500 000 248182 4534439 5282621
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten ir upprittad enligt arsredovisningslagen (ARL) och Rédet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Deléarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvénts i den senaste arsredovisningen har tillimpats i denna
kvartalsrapport, med undantag for nedanstaende.

Bolaget redovisar frdn och med Q2 2020 finansiella instrument i enlighet med IFRS 9
Finansiella instrument, istillet for som tidigare i enlighet med de alternativa principer
som anges i RFR 2 Redovisning for juridiska personer. 1 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 anskaffningsvirde och hdnsyn tas till
principerna for forvintade kreditforluster vid vardering av utgivna fastighetslan, skulle
skillnader uppstd mellan de redovisade virdena pa utgivna fastighetsldn & ena sidan och
kapital- och vinstandelsldn & andra sidan, med anledning av att modellen fér forvantade
kreditforluster inte géller for finansiella skulder. Bolaget stidr ingen kredit-, rdnte- eller
annan risk i relation till utgivna fastighetslan, utan dessa risker absorberas av kapital -
och vinstandelsldnen, varfor olikheter i redovisningen pa tillgangs- respektive
skuldsidan skulle leda till inkonsekventa effekter i resultat- och balansridkning
(’accounting mismatch’). Mot den bakgrunden har nimnda val gjorts att vid dvergangen
till IFRS 9 klassificera utgivna fastighetsldn respektive kapital- och vinstandelslan till
verkligt virde via resultatet.

Effekterna av ovan dndrade principer ar oviasentliga. Dels foreligger ingen vésentlig
skillnad mellan de viarden som tidigare redovisats i balansrdkningen och berdrda posters
verkliga vérden, dels uppgar verkligt viarde pé tillgdngs- och skuldsidan till samma
belopp. Likheten i verkliga virden gor att resultatet 4r opdverkat av fordndringarna i de
verkliga virdena. Med anledning av att effekterna inte dr vasentliga har tidigare
perioders redovisade védrden inte rdknats om, med effekt att fordndringar i verkligt virde
uppstar forsta gangen i andra kvartalet i ar.

I samband med principdndringen har dven presentationen av balansrikningen foréndrats.
Belopp som tidigare redovisats som kundfordringar, bestdende av fakturerade réntor pa
utgivna fastighetslan, inkluderas i verkligt virde pa utgivna fastighetsldn och belopp
som tidigare redovisats som upplupna réntekostnader inkluderas i verkligt virde pa
kapital- och vinstandelslan. Lan med forfall inom 12 manader klassificeras som
omséattningstillgdng respektive kortfristig skuld och 1an med forfall efter 12 ménader
fran bokslutsdagen klassficeras som anldggningstillgang respektive langfristig skuld.

Den skillnad som finns mellan verkligt varde pa de utgivna fastighetslanen respektive
kapital- och vinstandelslanen utgdrs av medel i bolagets kassa och bank som inte &nnu
betalats vidare till investerarna eller investerats for investerarnas rdkning.

Foljande belopp har restroaktivt omklassificerats fran angivna poster till utgivna
fastighetslan respektive kapital- och vinstandelslan.

2019 2019
30-jun 31-dec
Kundfordringar (fakturerade rantor pa utgivna fastighetslan) 6310 000 39 369 583

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter (upplupna rantekostnader) 18 014 570 18 737 383
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Not 2) Finansiella tillgangar och skulder

Information om redovisade vidrden per kategori av finansiella instrument.

2020-06-30

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Verkligt virde Upplupet anskaff-

Org. nr. 556921-1708

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 816 995 941 816 995 941
Ovriga fordringar 0
Upplupna intikter 2215000 2 215 000
Kassa och bank 54 873 484 54 873 484
Summa finansiella tillgangar 816 995 941 57 088 484 874 084 425
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 869 626 464 869 626 464
Leverant6rsskulder 49 438 49 438
Ovriga kortfristiga skulder 301 708 301 708
Upplupna kostnader 539 704 539 704
Summa finansiella skulder 869 626 464 890 850 870 517 314

2019-06-30

Upplupet anskaff-

ningsvirde
Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 879 310 000
Ovriga fordringar 98 778
Upplupna intdkter 2407 222
Kassa och bank 73 589 935
Summa finansiella tillgangar 955 405 935
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 951 531 969
Leverant6rsskulder 118 654
Ovriga kortfristiga skulder 1 034 569
Upplupna kostnader 526 136
Summa finansiella skulder 953 211 328
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2019-12-31

Upplupet anskaff-

ningsvirde
Finansiella tillgdngar
Fastighetslan 842 369 583
Ovriga fordringar 2733822
Upplupna intdkter 2 344 000
Kassa och bank 64 222 469
Summa finansiella tillgingar 911 669 874
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 904 790 693
Leverant6rsskulder 74 620
Ovriga kortfristiga skulder 853 407
Upplupna kostnader 0668 532
Summa finansiella skulder 906 387 252

Verkligt virde bedoms for samtliga finansiella tillgdngar och skulder inte skilja sig
vésentligt fran redovisat vérde.

Verkligt virde pa fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafloden och risker — l&ntagarnas betalning av ridnta och
kapitalbelopp och de risker som dr sammanknippade med dessa lan. Verkligt virde pa
dessa uppgar darfor till samma belopp, med undantag av den skillnad som uppstar i fall
dé lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte &nnu betalat vidare till
innehavarna av kapital- och vinstandelsldnen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats i fastighetslan. Vardet pa kapital- och vinstandelsldnen 4r i dessa fall hogre
in virdet péd fastighetsldnen, med skillnaden ingdende i beloppet for kassa och bank.

Samma virdering ligger darfor till grund for verkligt varde pd bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelsldnen. Virderingen baseras pa nivén pé transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte ar aktiv, och p& en beddmning
av respektive lantagare, viardet pa underliggande sdkerheter (fastigheter), fastighetstyp
och kapitalmarknadens pris (rdntemarginal) pd foretagskrediter. Den samlade
bedomningen &r att krediternas verkliga virde 4r mycket ndra nominellt viarde plus
upplupen rédnta. I verkligtvdrdehierarkin inom IFRS utgdér bedomningar av flera av
parametrarna indata i niva 3. Effekterna av dessa parametrar dr, som noterats, dock inte
vésentliga; varvid den totala vdrderingen beddms utgdra en niva 2-virdering.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang
Inga vésentliga héndelser efter kvartalets utgang.
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Not 4) Nettoomséattning

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

Not 4
2020 2019 2020 2019 2019

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Arrangdrsarvode 950 000 950 000 400 000 400 000
Férvaltningsarvode 2 215 000 2 408 748 4430 000 4 833 004 9424 722
Opvriga intikter 1011 1011
Summa 3166 011 2 408 748 5 381 011 5233 004 9 824 722
Undertecknande

Delarsrapporten ger en riattvisande oversikt av bolagets verksamhet, resultat och

finansiella stéllning.

Stockholm 2020-08-24

Patrik Carlstedt

Martin Fredriksson

Ordforande Verkstdllande Direktér

Andreas Hakansson

Var granskningsberittelse har avlamnats den 24 augusti 2020

KPMG AB

Magnus Ripa
Auktoriserad revisor
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