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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

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 férvaltade
hyresfastigheter. Fonden (Apikal Fastighetspartner II AB) stir under tillsyn av
Finansinspektionen i Sverige genom sin auktoriserade AIF-férvaltare med tillstdnd att
férvalta alternativa investeringsfonder.

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

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

Apex 2019 (nom. belopp 119,85 mkr) 2024-05-17

Réntenivan pd ldnen netto till investerarna efter avgifter f6rvéntas vara i det indikerade
spannet om 6-7%, for samtliga vinstandelslan, och sékerheterna &r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter).

VD har ordet

Apex 2019 har mottagits val av rddgivare och investerare och Apikal Fastighetspartner
II AB (publ) ser fram emot det kommande halvéret dar planering infér kommande tva
emissioner redan ir i full gdng. Malséttningen fér framtiden &r att kunna erbjuda
investerarna en emission per kvartal vilket medf6r planering och férhandling med
lantagare i ett tidigare skede.

Vi for kontinuerlig dialog med vara lantagande fastighetsbolag for att sikerstédlla att de
efterlever krav stillda i vdra laneavtal samt for att halla oss informerade om hindelser
externt och internt i bolagen som kan ha paverkan pé vér kreditgivning.

Forandrade regelverk och dndrade prospektkrav dr en utmaning som kréver kontinuerlig
bevakning och ndgot som krivt mycket tid under varen. Var férhoppning och tro ar att vi
framdver enklare skall kunna planera och tidsbestimma vara emissioner.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 2, 2019

Forsta emissionen i Apex 2019 genomférdes 9 maj 2019 och var ett publikt erbjudande
dédr viardepappret dr noterat pd Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad
marknad som drivs av Nordic Growth Market (NGM) AB. Emissionen tecknades i poster
om 50 000 kr med minsta teckningspost om fyra andelar dir utldning gick till tre
lantagare. Kupongréintan bestdr av en rorlig del i form av 3-ménaders Stibor med golv
noll samt en fast del som uppgér till 600 — 625 baspunkter.
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Under kvartalet skickade Apikal Fastighetspartner II AB in ett tilldggsprospekt for
godkidnande till Finansinspektionen med ambition om att lansera en tilliggsemission i
Apex 2019 under Q3.

Resultat och stillning, kvartal 2, 2019

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgar till 62 tkr . Rorelseresultatet
under perioden uppgér till 62 tkr .

Laneportféljen inklusive upplupna réntor uppgéar vid periodens slut till 117 500 tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna rintor uppgick vid periodens slut till 117 323 tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 496 tkr.

Agarférhillanden

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

Risk- och osdkerhetsfaktorer

Bolaget &r utsatt for framtida risker och osidkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och &ven 4ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksd bolagets framtida utveckling. Om dessa ar framgéngsrika
Okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare dr det av stérsta vikt for Apikal att hitta
tillrackligt attraktiva méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstaimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som f6rs pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig baring pé bolagets verksamhet.

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

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rédnterisken i ldnefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rdnta med ett avtalat forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det
innebédr att rAntemarginalen férblir oférdndrad Gver tid.

Respektive lantagares kreditvidrdighet, och ddrmed férknippad nédviéndig avkastning,
bed6ms i samband med utldningstillfallet. Bolaget tillampar en intern risk och
prissittningsmodell som bland annat tar hinsyn till fastighetens virdering,
fastighetsédgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pd modellen bestdms vilken ldgsta rénta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs l6pande for bedomning av eventuellt
reserveringsbehov.
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Apikal Fastighetspartner I AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

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

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mojligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférmégan for inldnade medel hanférliga
till ldntagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedomer den 6vergripande
likviditetsrisken som 14g. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslinen
sker 1 takt med att lanen férfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelsldnen
péverkas av bolagets avkastning och aterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar f6r redovisningsandamal

Bolaget ser 6ver sina ldnefordringar ménadsvis for att bedoma behovet av reservering
for osékra fordringar. Bedémning gors individuellt f6r varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors lépande for bedémning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under andra kvartalet 2019 har inga individuella nedskrivningar genomforts till f61jd av
analys och bedémningar.

Kommande rapportdatum
Delarsrapport for Q3 2019 publiceras 21 november 2019

Ovrigt

Bolagets kapital- och vinstandelsbevis dr noterade, eller i processen att bli noterade, pa
Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market (NGM) AB.

Resultatet av verksamheten under perioden och stéllningen vid periodens utging framgar
av efterféljande resultat- och balansrdkning med sérskilda upplysningar. AA/
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Resultatrikningar

Rorelsens intdkter

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2019 2018/2019
apr-juni sept-juni

Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter

0 0
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 61 903 (28 590)
Personalkostnader
Rérelseresultat 61 903 (28 590)

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande poster

1148 577 1148 577

Rintekostnader och liknande poster

(1148 577) (1 148 577)

Resultat fore skatt

61 903 (28 590)

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat®

61 903 (28 590)

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat k
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)

Org. nr. 559171-3457

Balansrikningar
2019 2018

30-jun 31-dec
Tillgangar Not
Aunliiponinpstilfoangar
Utgivna fastighetslin 117 500 000
Summa anlidggningstillgingar 117 500 000 0
Omséitiningstillpangar
Kundfordringar
Ovriga fordringar 500
Fordran koncernfbretag
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 300 000
Kassa och bank 1321 309 524 917
Summa omsittningstillgangar 1 621 809 524 917
Summa tillgangar 1,2,3 119 121 809 524 917
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 25 000 25 000
Periodens resultat (28 590) (12 702)
Summa eget kapital 496 410 512 298
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 117 322 703
Summa langfristiga skulder 117 322 703 0
Kortfristica skulder
LeverantSrsskulder
Skulder till koncernféretag 144 119 12 619
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1158 577
Summa kortfristiga skulder 1302 696 12 619
Summa eget kapital, avsittningar och skul1,2,3 119 121 809
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Rapport over kassafléden

Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2019 2018/2019
apr-jun sept-jun

Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 61 903 (28 590)
Betald inkomstskatt

61 903 (28 590)%
Fdrandringar 1 rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar (300 500) (300 500)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 1213 702 1 302 696
Kassaflode fran den 16pande vetksamheten 975 105 973 606

Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan
Aterbetalning av fastighetslan

(117 500 000)

(117 500 000),

Investeringsverksamhet (117 500 000) (117 500 000);
Finansierinsgverksamheten

Utdelning

Erhillna/ dterbetalda aktieipartillskott 525 000
Emission av vinstandelslin 117 453 000 117 453 000
Aterbetalning av vinstandelslin (130 297) (130 297)
Kassafl6de fran finansietingsverksamheten 117 322 703 117 847 703
Periodens kassafléde 797 808 1321 309
Likvida medel vid periodens borjan 523 501

Petiodens kassafléde 797 808 1321 309
Likvida medel vid periodens slut 1321 309 1321 309
Betala rintor som ingar i kassaflodet fran

den 15pande verksamheten

Erhillen rinta 1148 577 1148 577
Ertlagd rinta 1148 577

7 (12)

1148 577 k

\9@“‘ J



Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Rapporter 6ver fordndringar i eget kapital

2019-06-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Inbetalat startkapital per 13 september 2018 500 000 500 000
Ovillkorat aktiedgartillskott 25 000 25 000
Resultatdisposition enligt stimmobeslut
Periodens resultat (28 590)
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiegartillskott
Utdelning 0
Utgdende balans per 30 juni 2019 500 000 25 000 (28 590) 496 410
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
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. Bolaget
registrerades 13 september 2018 och ldmnar sin férsta arsredovisning per 31 december
2019.

IFRS16 Leasingavtal giller frdn 2019, vilket anger att alla leasingavtal ska aktiveras,
men eftersom RFR 2 ger mdjlighet till undantag frdn IFRS 16 har Apikal
Fastighetspartner AB valt att fortsdtta att redovisa alla leasingavtal som tidigare med
linjar kostnadsféring av leasingavgifter (inklusive lokalhyror) 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att i enlighet med undantaget i RFR 2 inte tilldmpa reglerna om
finansiella instrument i IFRS 9. Finansiella anldggningstillgidngar virderas i enlighet
med &rsredovisningslagen till anskaffningsvirde minus eventuell nedskrivning, medan
finansiella omsé#ttningstillgdngar virderas enligt ldgsta virdets princip. Rédntebdrande
instrument (sdsom fastighetslan och kapital- och vinstandelsbevis) varderas till upplupet
anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsviarde bestdms utifran den effektivrinta som
berdknades vid anskaffningstidpunkten. Se dven ovan under rénteintdkter och -kostnader.

Vid bedomning av forvintade kreditforluster tas i beaktande att for det fall 1antagare
skulle fallera, sd kompenseras Apikal Fastighetspartner AB till fullo genom att
investerarna i Apikal Fastighetspartner ABs skuldinstrument stir for férlusten genom att
Apikal Fastighetspartner AB inte dr forpliktigat att betala belopp som inte influtit. Inga
kundférluster bed6ms darfér uppsta pa dessa lanefordringar.

Kundfordringarna utgérs av fakturerade ranteintdkter pd nimnda 14n och bedéms pé
samma sétt.

Likvida medel 4r placerade hos banker med hog kreditviardighet. Forvintade
kreditférluster dr ovisentliga. J/
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Apikal Fastighetspartner I AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

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

2019-06-30

Finansiella tillgingar

Klassficeringar enligt IFRS 7

Finansiella

tillgangar Finansiella
tedovisade till skulder redovisade
upplupet till upplupet

anskaffningsvirde anskaffningsviirde

Fastighetslan 117 500 000

Kundfordringar

Ovriga fordringar 500

Upplupna intikter 300 000

Kassa och bank 1321 309

Summa finansiella tillgangar 119 121 809 0

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin
LeverantSrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

117 322 703

144 119
1158 577

Summa finansiella skulder

0 118 625 399 A/
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Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

2018-12-31
Klasstficeringar enfigt IFRS 7

Finansiella

tillgangar Finansiella
tedovisade till skulder redovisade
upplupet till upplupet

anskaffningsvirde anskaffningsvirde

Finansiella tillgdngar

Fastighetslin

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Upplupna intikter

Kassa och bank 524 917

Summa finansiella tillgingar 524 917 0

Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslin

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder 12 619
Upplupna kostnader

Summa finansiella skuldet 0 12 619

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under lane- och kundfordringar har en 16ptid pa fem &r. Fastighetsldnens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde pdverkas av flera faktorer, déribland férédndring
i rinteldget, likviditeten i instrumenten, férdndringar av kredittagarens soliditet samt
férdndringar i virderingen av fastigheter. Vir bedomning &r att dessa faktorer ej har
férdndrats pa ett sddant sitt att det verkligt virde védsentligen avviker frin redovisat
virde. Fastighetsldnen och de emitterade virdepapperen ir upptagna till upplupet
anskaffningsvéirde vilket far anses vara en god approximation fér marknadsvirdet. I de
fall ndgon ldntagare ar i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde.

Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid p& fem ar. Bolaget har inte nigra andra
fastforrantade tillgdngar eller skulder. Bolaget beddomer séledes att det verkliga virdet
Overensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Véasentliga héndelser efter kvartalets utgang

Finansinspektionen godkénner i juli 2019 av Apikal Fastighetspartner II AB upprittat
prospekt avseende tilldggsemission i Apex 2019. I samband med godkidnnandet lanserar
Apikal Fastighetspartner II AB tilliggsemissionen under sommaren med teckning fram
t.o.m. 20 augusti 2019 med emissionsdag 3 september 2019,

ALY
A\ 2

11 (12)



Apikal Fastighetspartner II AB (publ)
Org. nr. 559171-3457

Undertecknande

Delarsrapporten ger en rédttvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Stockholm 2019-08-22
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Andreas \Hakansson Andfeas Wallin
/

Var granskningsberéattelse har aviamnats den 22 augusti 2019

Marten Asplund

Auktoriserad revisor
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