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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 dr kommersiella fastigheter och kommersiellt forvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) star under tillsyn av
Finansinspektionen i Sverige genom sin auktoriserade AIF-forvaltare med tillstand att
férvalta alternativa investeringsfonder.

Apikal Fastighetspartner II AB (publ) startades den 13 september 2018 och har sitt sate 1
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Strandviagen 5A, 114 51 Stockholm.

Verksamheten ir 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 forvantas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sakerheterna ar i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor

VD har ordet

Under kvartalet har vi primirt arbetat med utvecklingen av konkursférfarandet 1 Nordic
City Properties som utgdr cirka 11,6 % av de underliggande tillgdngar som finansierats
genom andelslanen i Apex 2019. Vi har under drygt ett 1,5ars tid haft kontinuerliga
férhandlingar och diskussioner med lantagaren, konkursforvaltaren och vara jurister
tillsammans med av investerare tillsatta andelsdgarkommittén for att komma 1 mal med
en 16sning som framjar vara andelslaninnehavares intresse.

Vi kommer framdver lopande att kommunicera mer information géllande utvecklingen 1
Apex 5 pa var hemsida.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3, 2021

Under kvartalet har inga nya ldn limnats utan det priméra fokuset har legat pa processer
i anknytning till Nordic City Properties AB och Apex 2019.

Apikal har under kvartalet arbetat med tva lantagare dar Apikal lagt om lanen mot nya

underliggande sikerheter. De nya ldnen har under kvartalet kreditprovats och godkénts
av styrelsen och vi dr glada att fortsdtta samarbetet med lantagarna.
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Resultat och stillning, kvartal 3, 2021

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 238 (224 tkr).
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 238 (224 tkr).

Laneportféljen inklusive upplupna rantor uppgar vid periodens slut till 142 486 (172
433) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rintor uppgick vid periodens slut till 165 361 (173 689) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut t111 1 173 (1 084) tkr.

Agarfﬁrhéllanden

Apikal Fastighetspartner II AB dgs till 100% av Apikal Forvaltning AB.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget 4r utsatt fér framtida risker och osikerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar 1 det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de lan som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgangsrika
dkar efterfrigan 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 méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
déverensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pa myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig béaring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt for framst réanterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i lanefordringarna genom att inlaningen 1 de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebir att rdntemarginalen f6rblir oférandrad over tid.

Respektive ldntagares kreditvirdighet, och diarmed foérknippad nédvéndig avkastning,
bedoms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget tillampar en intern risk och
prissittningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vérdering,
fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsagarens hyresgéster.
Baserat pa modellen bestdms vilken ldgsta ranta och villkor som respektive engagemang
bér ha.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlaningen och Apikals exponering
mot fastighetslan medfér darfér ingen reell kreditrisk for bolaget.
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Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mojligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférméagan for inldnade medel hanforliga
till lantagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer 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 férfaller 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 fér redovisningsdndamal

Fér redovisningsdandamal anvidnds senaste observerade transaktion i Apex 2019 fér
faststdllande av verkligt virde. Bedémningen &r att senaste transaktion, 30 augusti,
baseras pa information som dr representativ f6r 30 september.

Nirstaendetransaktioner

Av bolagets utgivna fastighetslan utgér 26 000 tkr utlaning till Kvalitena Sutaren 14 AB.
Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Kvalitena Sutaren 14 AB samt deldgare i Apikal
Fastighetspartner IT AB. Lanet till Kvalitena Sutaren 14 AB 4r pad marknadsméssiga
grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen

Kommande rapportdatum
Helarsrapporten fér 2021 publiceras den 17 februari 2022.

Ovrigt

Bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr 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 balansrdakning med sadrskilda upplysningar.

4(12)




Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

Resultatrikningar
2021 2020 2021 2020 2020
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec
Rérelsens intdkter Not
Nettoomsittning 548 965 548 965 1628 994 1634955 2183 920
Oviiga rérelseintilster - = - & -
548 965 548 965 1628994 1634955 2183920
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (311 081) (324 937) (O89%674) (1061 051) (1761 082
Personalkostnader - - = - -
Rorelseresultat 237 884 224 028 639 320 573 904 422 838
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 2877188 | 3299092 9431 562 9965584 13 242 825
Riintekostnader och liknande poster (I8N (3 299 094) (ISR (9 965 610) (13 242 797
Forindrng i verkliot viirde utgivna fastichetslan S8H0612)0 3 025 697 (3252029510 3025697 (3412 120)
Férindring i verkligt virde kapital- och vinstandelslin = 3 840 612 (3 025 697 3252029300 (3 025 697) 3 412 120
Resultat fore skatt 237 884 224 026 639 320 573 878 422 866
Skatt pa periodens resultat (0 D03} 47 942 (I315G98)" (122 815) (90 492)
Periodens resultat® 1.3 188 881 176 084 507 622 451063 332 374

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar
2021 2020 2020

30-sept 30-sept 3l-dec
Tillgangar Not
Anliggningstitleangar
Utgivna fastighetslan 142 485 587 172433282 165 991 630
Summa anliggningstillgangar 142 485 587 172433 282 165 991 630
Omittninestilfeangar
Fordran koncernforetag 784 482 242998 355 488
Ovriga fordringar 253 356 26 343 79 642
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 548 965 548 965 548 965
I<assa och bank 23 709 102 3 257 137 3 341 957
Summa omsittningstillgangar 25 295 905 4 075 443 4 326 052
Summa tillgdngar 1,2,3 167 781492 176 508 725 170 317 682
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 164 897 132 523 132 523
Periodens resultat 507 622 451 062 332 374
Summa eget kapital 1172 519 1083 585 964 897
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 165 360 944 173 688 795 168 415 157
Summa langfristiga skulder 165 360 944 173688 795 168 415 157
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder - - 34181
Skulder tll koncernforetag 761 953 511 953 45128
Aktuella skatteskulder 139 710 54 598 511 953
Upplupna kostnader och f§rutbetalda intikter 346 366 1169 794 346 366
Summa kortfristiga skulder 1248 029 1736 345 937 628
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 1,2,3 167 781492 176 508 725 170 317 682
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Rapport 6ver kassafléden

Apikal Fastighetspartner II AB
Org. nr. 559171-3457

2021 2020 2021 2020 2020
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept jan-dec

Den lipande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 237 884 224 026 639 320 573 877 422 866
Betald inkomstskatt [2/372) (12.372) (37 116) (42 420) (45 364)

225 512 211 654 602 204 531 457 377 502
Forindringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rozelsefordringar 266 318 (633 168) 301 041 (216 807) (378 761)
Okmnﬁ +)/ Minskning (-) av rozelseskulder (202 593) 152 146 413 900 93 094 (710 964)
Kassafléde frin den lI6pande verksamheten 289 237 (269 368) 1317 145 407 744 (712 223)
Investerinosverksamheten
Utgivna fastighetslan - - - 2 =
Aterbetalning av fastighetslin 19 350 000 - 19350 000 - -
Investeringsverksamhet 19 350 000 0 19 350 000 0 0
Finansierinsgverksamheten
Utdelning - - (300 000) - -
Erhillna/dterbetalda aktiedgartillskott = = = g 2
Emission av vinstandeldan = - i - 1204 787
Aterbeta]nin.q av vinstandelslan - - - - -
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 0 0 (300 000) 0 1204 787
Periodens kassaflode 19 639 237 (269 368) 20 367 145 407 744 492 564
Likvida medel vid periodens bérjan 4 069 865 3 526 505 3 341 957 2 849 393 2 849 393
Periodens kassafléde 19 639 237 (269 368) FE200367 145 407 744 492 564
Likvida medel vid periodens slut 23 709 102 3257137 23709 102 3 257 137 3 341 957
Betala rintor som ingar i kassaflodet fran
den l6pande verksamheten
Erhillen riinta 2 877 188 3299092 9 431 562 9 965 584 13 242 826
Edagd rinta 2877 188 3299 094 9 431 562 9 965 610 13 242 797
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Rapporter 6ver forindringar i eget kapital

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 332374 964 897
Resultatdisposition enligt stimm obeshut 332374 (332 374)
Periodens resultat 507622 = 507 622
Transaktioner med akticigare
Utdelning (300 000) {3000 Q0
Utgaende balans per 30 september 2021 500 000 164 897 507 622 1172 519
2020-09-30
Bundet eoet
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2020 500 000 25 000 107 523 632523
Resultatdisposition enligt stimmobeshut 107 523 (107 523)
Periodens resultat 451062 451 062
Utgaende balans per 30 september 2020 500 000 132 523 451062 = 1083 585
2020-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget keapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2020 500 000 25 000 107 523 632523
Resultatdisposition enligt stimmobesht 107 523 (107 523) 0
Periodens resultat 332 374 332374
Utgaende balans per 31 december 2020 500 000 132 523 332374 964 897
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Sarskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten ir upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Radet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper som anvints 1 den senaste arsredovisningen har tillimpats i denna
kvartalsrapport.

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

2021-09-30

Verkligt virde Upplupet anskaff-

via resultatet ningsvirde Summa
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 142 485 587 142 485 587
Ovriga fordringar 1037 838 1037 838
Upplupna mntikter 548 965 548 965
Kassa och bank 23 709 102 23 709 102
Summa finansiella tillgangar 25 295 905 167 781 492
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 165 360 944 165 360 944
Leverantdrsskulder 0
Ovriga kortfristiga skulder 901 663 901 663
Upplupna kostnader 346 366 346 366

Summa finansiella skulder 1248 029 166 608 973
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2020-09-30

Apikal Fastighetspartner IT AB
Org. nr. 559171-3457

Upplupet

anskaffningsvirde
Finansiella tillgdngar
Fastighetslin 172 433 282
Ovriga fordringar 269 341
Upplupna mtikter 548 965
Kassa och bank 3257137
Summa finansiella tillgangar 176 508 725
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 173 688 795
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder 566 551
Upplupna kostnader 1169 794
Summa finansiella skulder 175 425 140
2020-12-31

Upplupet

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

Verkligt virde bedéms fér samtliga finansiella tillgangar och skulder inte skilja sig

véasentligt fran redovisat varde.

Verkligt varde pa fastighetslanen respektive kapital- och vinstandelsbevisen grundas pa
samma underliggande kassafléden och risker — lantagarnas betalning av ranta och
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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
da lantagare betalat belopp till bolaget som bolaget inte dnnu betalat vidare till
innehavarna av kapital- och vinstandelslanen eller da investerares belopp inte dnnu
investerats 1 fastighetslan. Virdet pa kapital- och vinstandelslanen &r i dessa fall hogre
an viardet pa fastighetslanen, med skillnaden ingéende i beloppet fér kassa och bank.

Samma vardering ligger darfor till grund for verkligt varde pa bade fastighetslanen och
kapital- och vinstandelslanen. Varderingen baseras pa nivéan pa transaktioner som skett i
andrahandsmarknaden for vinstandelsbevisen, vilken inte dr aktiv. Noterat pris pa en
icke-aktiv marknad utgér en virdering i verkligtvirdehierarkins niva 2.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Lamnandet av tva nya lan i Apex 2019 som behandlats och godkints under kvartalet.
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Undertecknande

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

Stockholm 2021-11-26

Martin Fredriksson

Verkstdillande direkitir

Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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