Apikal
Fastighetspartner

Verkstidllande direktoren for

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org.nr. 556921-1708 ldmnar hidrmed

Delarsrapport

for perioden 1 januari — 31 mars 2018



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

Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen 4r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
latt industri och blandad anvindning. Utlaning sker d4ven mot andra fastighetstyper.

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

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

Apex 1 (nom. belopp 41 mkr) 2018-10-08
Apex 2 (nom. belopp 34 mkr) 2019-02-14
Apex 3 (nom. belopp 50 mkr) 2019-07-07
Apex 4 (nom. belopp 113 mkr) 2020-01-07
Apex 5 (nom. belopp 226 mkr) 2020-07-03
Apex 6 (nom. belopp 232,75 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

Rintenivan pa ladnen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5-7%, for samtliga Apex-produkterna, och sikerheterna 4r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt dédr Apikal 4r med och
finansierar bedoms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Forsta kvartalet priglades av anpassning till nya MIFID regelverk for Apikals
distributdrer och investerare. Detta har inneburit en forsiktighet frin vart hall i att
emittera nya Apex vinstandelsbevis da vi varit osdkra pa marknadens
upptagningsformaga.

I kvartalets senare hilft upplevde vi dock en mer normaliserad investeringsaptit fran ett
allt bredare kollektiv av privatpersoner och institutionella kunder.

Under kvartalet tecknade vi avsiktsforklaringar om framtida utldning om totalt 200
MSEK. Vi forde dven dialog om ytterligare 200-300 MSEK av mojligt laneintresse frén
for Apikal nya lintagare.

Apikal flyttade under drets forsta kvartal dven in i nya lokaler pd Strandvigen SA.
Flytten innebar inget glapp i kontakt med ldntagare eller investerare och i 6vrigt vidldigt
smidigt.

I och med dataskyddsforordningen (GDPR) som giller som lag i alla EU:s
medlemslinder fran och med den 25 maj 2018 behover Apikal fora dialog med samtliga
av vdra sammarbetspartners for att forsiikra oss om att vi och vara motparter efterfoljer
det nya regelverket. Férordningen kommer att innebira en hel del férindringar fér de
som behandlar personuppgifter och stdrkta rittigheter for den enskilde nir det giller
personlig integritet.
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Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1, 2018

Under kvartalet lanserade Apikal en tilldggsemission i Apex 9 om 30 mkr. Likt Apex 7
och Apex 8 s bestar kupongrintan av en rorlig del i form av 3-manaders Stibor med
golv noll samt en fast del som uppgér till 500 — 525 baspunkter.

Resultat och stidllning, kvartal 1, 2018

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 1 319 (1 243) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgar till 1 319 (1 236) tkr.

Laneportfdljen inklusive upplupna rintor uppgér vid periodens slut till 979 300
(879 300) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna ridntor uppgick vid periodens slut till 1 016 945 (882 749) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1734 (1 663) tkr.

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner AB (publ) dgs till 30% av Martin Fredriksson och 70% av
Apikal Holding AB som i sin tur 4gs till 85% av Martin Fredriksson och resterande 15%
av Kvalitena AB (publ).

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osidkerhetsfaktorer som den allminna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen for de 1an som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgéngsrika
Okar efterfragan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare &r det av stdrsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mdojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Overensstimmer med de mél som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som férs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdickningskrav vilka har tydlig biring pa bolagets verksamhet.

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

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i ldnefordringarna genom att inléningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebir att rdintemarginalen f6rblir oférindrad over tid.
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Respektive lantagares kreditviardighet, och dirmed férknippad nddvindig avkastning,
bedéms i samband med utléningstillfdllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissittningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens vérdering,
fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pa modellen bestdms vilken ligsta rinta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande f6r beddmning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen stér full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetslan medfor déarfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i mojligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsformagan fér inldnade medel hinfdrliga
till 1antagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den dvergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslin, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslinen
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 tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskafttningar och bedémningar for redovisningsandamal

Bolaget ser ¢ver sina ldnefordringar manadsvis f6r att bedoma behovet av reservering
for osidkra fordringar. Bedomning gors individuellt for varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors lopande for bedomning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under forsta kvartalet 2018 har inga individuella nedskrivningar genomférts till foljd av
analys och bedémningar.

Kommande rapportdatum
Halvarsrapport fér 2018 publiceras 22 augusti 2018.

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 framgér
av efterféljande resultat- och balansrikning med sédrskilda upplysningar.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Resultatrikningar

2018 2017 2017
jan-mars jan-mars jan - dec
Rérelsens intikter
Nettoomsittning 2 658 305 4 068 209 12 148 967
(")x_/ri_g_a_rérglseintékti:r 13 665 59 017 318 324
2 671970 4127 226 12 467 291
Rérelsens kostnadet
Owiga externa kostnader
Pe_lisonalkostnader ( 77) (713 522) (3 020 470)
Rorelseresultat 1318 615 1236 124 4 235 470
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 18 892 501 15 287 423 69 147 594
Riintekostnader och liknande poster (18 892 501) (15 280 001) (68 687 869)
Resultat fore skatt 1318 615 1243 546 4 695 195
Skatt pi periodens resultat
Periodens resultat* 1017 050 948201 3601496

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansriakningar

Tillgingar

{nide

U :gi;ma fastighetslin
Summa anliggningstillgingar

Omisditiningsiilladngar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgingar B -
Eget Kapital

Aktiekapital

Balanserade vinstmedel

Periodens resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Kapital- och vinstandelslin

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga slculder

LeverantSrsskulder

Skulder tll koncernforetag

Aktuella skatteskulder

_O_vriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget Kkapital, avsittningar och skulder

2018
31-mar

979 300 000
979 300 000

17 305 001
361 599
2711 245

40 169 905

60 547 750

1039 847 750

500 000
216 616
1017 050
1733 666

1016 945 907
1016 945 907

117 568
407 256
982 472
19 660 881
21168 177

1039847750
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2017
31-mar

879 300 000
879 300 000

241 141

1933 209

20 112 380
22 286 730

901 586 730

500 000
215 120
948 291
1663 411

882 749 289
882 749 289

67 562
409 830
1081 163
15 615 475
17 174 030

901 586 730

2017
31-dec

979 300 000
979 300 000

11 278 563
102 832
2 388 841

17 538 183
31 308 419

1010 608 419

500 000
215120
3 601 496
4 316 616

986 603 715
986 603 715

44 009
317 407
236 604

19 090 068
19 688 088

1010 608 419



Rapport 6ver kassafléden

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

2018 2017 2017
jan-mars jan-mars jan - dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella postet 1318 615 1243 546 4695195
Betald inkomstskatt
1106 899 471 655 3 604 638
Forandringar i rérelsekapitalet
6£nm-§_(:-)-/ | Mmsknmwg(-l:) av rérelseford_r_i_r}gg 4749 881 B
Okning (+) / Minskning () av rérelseskulder 1390240 2 530 058 5 706 709
Kassafléde frin den lopande vetksamheten (4 110 470) 7 751 594 2302971
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin - -
Investetingsvetksamhet - (200 000 000) (300 000 000)
'Finanseringsverksamheten
Utdelning
Aterbetalning aktiedgartillskott -
Emission av vinstandelslin 30342192 200 277 917 304 132 343
Kassaflode ftin finansetingsverksamheten 26 742192 199 257 917 302 132 343
Periodens kassafléde 22631722 7 009 511 4 435 314
Likvida medel vid periodens bétjan 17 538 183 13102869 13102869
Periodens kassafléde 22 631722 7 009 511 4435314
Likvida medel vid periodens slut 40 169 905 20 112 380 17 538 183
Betalda rintor som ingar i kassaflodet fran
den I6pande vetksamheten
Erhillen rinta 1 605 000 15 287 423 150 722 687
E}E&é rinta 18 892 501 15 280 001 68 687 869
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Rapporter 6ver férindringar i eget kapital

2018-03-31

Bandet eget kapital Fritt eger kapital
) . Balanserat Petiodens
Aktickapital resultat resultat
Ingiende balans per 1 jan 2018 500 000 215 120 3 601 496
Resultatdisposition enligt stimmobeshut 3 601 496
Periodens resultat 1017 050
Transaktioner med aktiedgare
Aterbetalning aktieigartillskott
Utdelning {
Utgiende balans per 31 mars 2018 500 000 216 616 1017 050
2017-03-31
Bundet eget kapital Fritt aget kapital
Aktiekapital Balanserat  Petiodens
resultat resultat
Ingaende balans per 1 jan 2017 500 000 395 057 1820 063
Resultatdisposition enligt stimmobestut 1 820 063
Periodens resultat 948 291
Transaktioner nred akticdgare
Aterbetalning aktiesgartillskott
Utdelning |
Utgaende balans per 31 mars 2017 500 000 215 120 948 291
2017-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Balanserat  Periodens
Ingaende balans per 1 jan 2017 500 000 395 057 1820 063
Resultatdisposition enligt stimmobeshut 1 820 063
Periodens resultat 3601 496
Transaktioner med akticigare
Aterbetalning aktiesgartillskott
Utdelning
Utgaende balans per 31 dec 2017 500 000 215 120 3601 496

Séarskilda upplysningar
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Summa
eget
kapital

4 316 616
1017 050

(3 600 000)
1733 666

Summa
eget
kapital
2715 120
948 291

(2 000 000)
1663 411

2715120
3 601 496

(2 000 000)
4 316 616
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Not 1) Redovisningsprinciper

Delérsrapporten ir upprittad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Radet fér Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berikningsgrunder som anvints i den senaste
arsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under dret har inga nya
standards enligt [FRS haft ndgon visentlig effekt pa denna finansiella rapport.

Not 2) Finansiella tiligangar och skulder
Information om redovisade vidrden per kategori av finansiella instrument.

2018-03-31
Klassificering enligt IFRS 7
Andra
Total Line- och finanE
—— kundfordringar D E—
skulder
Finansiella tillgdngar
Fastighetslin 979 300 000 979 300 000 -
Kundfordringar 17 305 001 17 305 001 -
Ovriga fordsingar 361 599 361 599 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 2711 245 2711 245 -
Kassa och bank - 40 169 905 _ 40 169 905 -
Summa finansiella tilledngar 1 039 847 750 1 039 847 750 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 1 016 945 907 - 1004 500 000
Leverantorsskulder 117 568 - 117 568
Ovtiga kortfristiga skulder 1389 728 - 1389 728
Upplupna kostnader - 19 660 881 - - 19660 881

Summa finansiella skuldet_ 1038 114 084 - 1025 668 177
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2017-03-31

Finansiella tillgdngar

Fastighetslin

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa finansiella tillgdngar

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelstin
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Summa finansiella skulder

2017-12-31

Finansiella tillgdngar

Fastighetslin

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Summa finansiella skulder

Total

879 300 000
241 141
1933 209
20 112 380
901 586 730

882 749 289
67 562

1081 163

15 615 475
899 513 489

Total

979 300 000
11 278 563
102 832

2 388 841

17 538 183

1 010 608 419

986 603 715
44 009

236 604

19 090 068

1 005 974 396

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Kiassificering entigt IFRS 7

Léane- och Andra
kundfordringar finasiella
skulder

879 300 000 -
241 141 -
1933 209 -
20 112 380 -
901 586 730 -
- 901 750 000

- 67 562

- 461 699

- 8 524 673

- 910 803 934

Klasstficering enligt IFRS 7

Lane- och

kundfordringar

979 300 000
11 278 563
102 832

2 388 841

17 538 183
1010 608 419

Andra

finasiella
skulder

1 004 500 000
44 009

236 604

19 090 068
1023 870 681

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under lane- och kundfordringar har en loptid pa fem &r. Fastighetsldnens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde paverkas av flera faktorer, diribland férindring
i ranteldget, likviditeten i instrumenten, fordndringar av kredittagarens soliditet samt
fordndringar i viarderingen av fastigheter. Vir bedomning &r att dessa faktorer ej har
férdandrats pa ett sddant sitt att det verkligt virde visentligen avviker frin redovisat
virde. Fastighetsladnen och de emitterade virdepapperen ir upptagna till upplupet
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anskaffningsvirde vilket fir anses vara en god approximation fér marknadsvardet. I de
fall ndgon lantagare ir i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en loptid pé fem ér.
Bolaget har inte ndgra andra fastférrintade tillgédngar eller skulder. Bolaget beddmer
saledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Vasentliga hdndelser efter kvartalets utgang

For att expandera utldningsverksamheten ytterligare sd lanserar vi en ny placering av
vinstandelslidn i Apex 10 om initialt 100 MSEK inom en ram om maximalt S00MSEK.
Dir utldning kommer att ske till tvd ldntagare som avser att anvinda lanekapitalet frin
Apex 10 for att fortsdtta vixa genom forvirv och investeringar i befintliga fastigheter.
Loptiden for placeringen dr 5 ar och ligsta investeringsbelopp uppgar till fyra andelar 4
250 000kr/obligation.

Vidare sé har Apikal efter kvartalets utgiang dven tecknat en avsiktsforklaring om
utldning om ytterligare 200 MSEK.

Undertecknande

Deldrsrapporten ger en rédttvisande Gversikt av bolagets verksambhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2018-05-08

(N

|
Martin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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