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

Allmant om V_erksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahélla ldnekapital f6r fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen &r kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
14tt industri och blandad anvindning. Utlaning sker 4ven mot andra fastighetstyper.

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

Verksamheten 4r finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslan.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelsldnen 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 33 mkr) 2020-01-07
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

Rintenivan pé l&nen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5,75-7,5%, fér samtliga Apex-produkterna, och sikerheterna &r i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt ddr Apikal 4r med och
finansierar beddms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Fokus under 4rets tredje kvartal har varit att f& klart koncernstruktur, villkor & prospekt
samt marknadsmaterial infér lansering av Apikal som utsedd férvaltare av en alternativ
investeringsfond. Gladjande ar att tidpunkten f6r lansering av Apikals ”fond” sker
samtidigt som vi ser en fortsatt stor aptit av savil l1dntagande fastighetsbolag som
investeraraptit frdn privata och institutionella kunder.

Att vi framéver dterigen kommer att kunna emittera kapital- & vinstandelsbevis genom
publika emissioner samt notera dessa pa en reglerad marknad gor att vi kan vidxa kraftigt
i volym av virdepapper samt efterféljande 1an till fastighetsbolag.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3 2018

Under kvartalet lanserade Apikal en tilliggsemission i Apex 10 om 35 mkr. Inldnat
kapital frdn Apex 10 ldnades ut under den senare delen av kvartalet till en 1dntagare.
Likt Apex 6 - 9 sa bestar kupongréntan av en rorlig del i form av 3-manaders Stibor med
golv noll samt en Overstigande marginal om 575 — 625 baspunkter. Apikal har under
kvartalet kommit vidare med sitt arbete avseende att bli en AIF-fond och ansdkan ligger
nu hos Finansinspektionen f6r godkédnnande.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Resultat och stillning, kvartal 3 2018

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgéar till 1 408 (1 784) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgér till 1 408 (1 313) tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna rintor uppgar vid periodens slut till 948 500
(919 300) tkr.

Portf6ljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 1 004 659 (942 798) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 5 028 (3 701) tkr.

Agarférhallanden

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

Risk- och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pd kapitalmarknaden och &ven andringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 14n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgéngsrika
Okar efterfrigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mo6jligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
dverensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig béring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget ér utsatt for frimst rdnterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rénterisken i lanefordringarna genom att inldningen i de alira flesta
fall sker till rérlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rintemarginalen forblir oférindrad Gver tid.

Respektive lantagares kreditvadrdighet, och dirmed forknippad nédvéndig avkastning,
bedoms i samband med utlaningstillfdllet. Bolaget tillampar en intern risk och
prissattningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens védrdering,
fastighetsdgarens skuldséttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsidgarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestdms vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande fér beddmning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetsldn medfdr darfér ingen reell kreditrisk fér bolaget.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i méjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférmégan for inldnade medel hinforliga
till l1&ntagarna. De bé&da riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den dvergripande
likviditetsrisken som 14g. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelsldn, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att l1dnen forfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelsldnen
péaverkas av bolagets avkastning och édterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsédndamal

Bolaget ser ver sina ldnefordringar ménadsvis for att bedéma behovet av reservering
for osdkra fordringar. Bedomning gors individuellt f6r varje ldneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande for beddmning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under 2017 har inga individuella nedskrivningar genomforts till f61jd av analys och
bedomningar.

Nirstiendetransaktioner

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

Per periodens slut har moderbolaget en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 773 tkr.

Kommande rapportdatum
Helarsrapport for 2018 publiceras 11 februari 2019.

Ovrigt
Majoriteten av 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 stdllningen vid periodens utging framgér
av efterféljande resultat- och balansrikning med sirskilda upplysningar.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Resultatrakningar
2018 2017 2018 2017 2017
juli - sept juli - sept jan - sept jan - sept jan - dec
Rérelsens intiakter Not
Nettoomsittning 3 015 194 2901 764 10 207 832 9160 126 12 148 967
Ovriga rorelseintikter 60 365 115 530 73 741 175 333 318 324
3 075 559 3017 294 10 281 573 9 335 459 12 467 291
Raorelsens kostnader
Ovﬂga externa kostnader (1 053 462) (2 229 290)
Personalkostnader (613 936) { (2 472 707) [ _ .
Rérelseresultat 1408 161 1318 571 5579 576 3 398 569 4 235 470
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 19 153 118 18 487 518 59 816 899 50 929 942 69 147 594
Rintekostnader och liknande poster = (19 152 127} | ) {59816 908) | ;
Resultat fére skatt 1408 152 1783 588 5 579 567 3 865 549 4 695 195
Skatt pa periodens resultat (327 084) {1 266 968)
Periodens resultat® 1,3 1 081 068 1388 591 4 312 599 2985 503 3 601 496

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

Org. nr. 556921-1708

Balansrikningar
2018 2017 2017

30-sep 30-sep 31-dec
Tillgangar Not
Anldaoningstillednoar
Utgivna fastighetslin 948 500 000 919 300 000 979 300 000
Summa anliggningstillgangar 948 500 000 919 300 000 979 300 000
Omsattningstiligangar
Kundfordringar 52 264 480 5 581 250 11 278 563
Opvriga fordringar 101 590 1138 102 832
Fordran koncernfGretag 772 750
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2981 819 3021 764 2 388 841
Kassa och bank 26 433 163 37 766 806 17 538 183
Summa omsittningstillgingar 82 553 802 46 370 958 31 308 419
Summa tillgangar 1,2,3 1031 053 802 965 670 958 1 010 608 419
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 216 616 215120 215120
Periodens resultat 4 312 599 2985 603 3 601 496
Summa eget kapital 5029 215 3700 723 4 316 616
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 1 004 659 101 942 798 531 986 603 715
Summa langfristiga skulder 1 004 659 101 942 798 531 986 603 715
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 230 969 - 44 009
Skulder till koncernfretag 781 728
Aktuella skatteskulder 949 227 - 317 407
Ovriga skulder 85 636 57 874 236 604
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 20 099 654 18 332 102 19 090 068
Summa kortfristiga skulder 21 365 486 19 171 704 19 688 088
Summa eget kapital, avsittningar och skuld,2,3 1 031 053 802 965 670 958 1 010 608 419
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Rapport 6ver kassafloden

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

2018 2017 2018 2017 2017
juli - sept juli - sept jan - sept jan - sept jan - dec

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1 408 152 1783 588 5579 567 3 865 649 4 695 195
Betald inkomstskatt (211 716} (635 148) )

1196 436 1571872 4 944 419 2670 326 3 604 638
Forindringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar | (42 543 413) (42 350 402) (1527 015 7 008 376
Okning (+) / Minskning (-) av rdrelseskulder (1 405 530) 1118 120 1 045 578 5193 467 5706 709
Kassaflode fran den 16pande verksamheten (42 752 507) 1380317 (36 360 405) 6 336 778 2302971
Investeringsverksamheten
Utgtvoa fastighetslan 11 200 000 40 000 000, 30 800000 |
Investeringsverksamhet 11200000 (40 000 000) | 30800 300 (240 000 000) (300 000 000)
Finansierinsgverksamheten
Utdelning (3 600 000)
Aterbetalning akticiigartilskott 0
Emission av vinstandelslin (44 538 1291 18 817 757 18 055 386 260 327 159 304 132 343
Kassafléde fran finansieringsverksamheten (44 538129) 18817757 | 14455386 258 327159 302132 343
Periodens kassaflode (76 090 636) (19 801 926) 8 894 981 24 663 937 4 435 314
Likvida medel vid periodens borjan 102 523 800 57 568 732 17 538 183 13 102 869 13 102 869
Periodens kassaflode (16:090 636) (19 801 926) 8 894 981 24 663 937 4 435 314
Likvida medel vid periodens slut 26 433164 37766806 26 433 164 37 766 806 17 538 183
Betala rintor som ingér i kassaflodet frin
den I5pande vetksamheten
Erhillen rinta 19153 118 18487501 59 816 899 50 929 942 50 722 687
Erlagd rinta 19 153 127 18022501 59 816 908 50 457 503 68 687 869
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Rapporter dver forindringar i eget kapital

2018-09-30
Bundet eget
kapital ritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2018 500 000 215120 3601496 4 316616
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 3 601 496
Periodens resultat 4312599 4312599
Transaktioner med aktivigare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning (3 600 000)
Utgdende balans per 30 september 2018 500 000 216 616 4312599 5029 215
2017-09-30
Bundet eget
kapital ritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2017 500 000 395057 1820063 2715120
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1 820 063
Petiodens resultat 2985603 2985 603
Transaktioner med aktiedgare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning ) (2 000 0GO)
Utgdende balans per 30 september 2018 500 000 215120 2985603 3 700 723
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

2017-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Petiodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2017 500 000 395057 1820063 2715120
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1820 063
Periodens resultat 3601 496 3 601 496
Transaktioner med akitedgare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning ' (2 000 000)
Utgaende balans per 30 september 2018 500 000 215120 3601496 4 316 616

Sarskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delarsrapporten ar upprittad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Radet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder som anvénts i den senaste
arsredovisningen har tilldmpats i denna kvartalsrapport. Under &ret har inga nya
standards enligt IFRS haft ndgon visentlig effekt péd denna finansiella rapport.

Not 2) Finansiella tillgdngar och skulder
Information om redovisade vdrden per kategori av finansiella instrument.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

2018-09-30
Klassificeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och. finansiella
kundfordringar skulder
Finansiella tillgangar
Fastighetslin 948 500 000
Kundfordringar 52 264 480
Ovriga fordringar 874 340
Upplupna intikter 2981 819
Kassa och bank 26 433 163
Summa finansiella tillgidngar 1 031 053 802 0

Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

1004 659 101
230 969

85 636

20 099 654

Summa finansiella skulder

0 1025075 360

2017-09-30
Klassificeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och finansiella
kundfordringar skulder
Finansiella tillgdngar
Fastighetslin 919 300 000
Kundfordringar 5581 250
Ovriga fordringar 1134
Upplupna intikter 3021 764
Kassa och bank 37 766 806
Summa finansiella tillgingat 965 670 954 0
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 942 798 531
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder 57 874
Upplupna kostnader 18 332 102

Summa finansiella skulder

0 961 188 507
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

2017-12-31
Klasstficeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och finansiella

kundfordringar skulder

Finansiella tillgangar

Fastighetslin 979 300 000
Kundfordringar 11 278 563

Ovriga fordringar 102 832

Upplupna intikter 2 388 841

Kassa och bank 17 538 183

Summa finansiella tillgingar 1 010 608 419 0
Finansiefia skulder

Kapital- och vinstandelslan 986 603 715
Leverantérsskulder 44 009
Ovriga kortfristiga skulder 236 604
Upplupna kostnader 19 090 068
Summa finansiella skulder 0 1005974 396

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetslan som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid p4 fem ar. Fastighetsldnens och de
emitterade virdepapprens verkliga viarde pdverkas av flera faktorer, ddribland férédndring
i ranteldaget, likviditeten i instrumenten, fordndringar av kredittagarens soliditet samt
férindringar i virderingen av fastigheter. Var beddmning &r att dessa faktorer ¢j har
férandrats pa ett sddant sétt att det verkligt virde véasentligen avviker fran redovisat
viarde. Fastighetsldnen och de emitterade virdepapperen dr upptagna till upplupet
anskaffningsvérde vilket far anses vara en god approximation for marknadsvirdet. I de
fall ndgon lantagare 4r i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pd fem Aar.
Bolaget har inte ndgra andra fastfdrrédntade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedémer
sdledes att det verkliga virdet dverensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgang hade Apikal sitt forsta forfall av Apex 1 som var bolagets forsta
virdepapper som emitterades 2013-10-22. Samtliga fyra lantagare amorterade 100% av
lanevolymen till Apikal. Under viardepapprets femdariga 16ptiden har investerarna
mottagit en arlig rdnta om 6% och &terbetalning av investerarkapital aterbetalades till
investerare den 8 oktober 2018.

Vidare sd har vi ater aktiverat samtal med 1dntagare f6r kommande Apex.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Undertecknande

Delédrsrapporten ger en rédttvisande 6versikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2018-11-20

zfiartin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delédrsrapporten har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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