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Allmant om verksamheten

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

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

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

Apex 4 (nom. belopp 33 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 § (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 pé lanen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5-6,75%, f6r samtliga Apex-produkterna, och sékerheterna ir i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt dar Apikal 4r med och
finansierar beddms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Behovet och intresset fran ldntagare att finansiera forvarv samt befintliga
fastighetsbestdnd utanfor traditionella banker kar. Sammantaget har kvartalet praglats
av omstillningsarbete och forberedande arbete infér att Apikal kommer att bredda sitt
erbjudande mot s&vil ldntagande fastighetsbolag som till nya grupperingar av
investerare.

Under kvartalet har inga nya emissioner emitteras i Apikal Fastighetspartner AB utan
bara genom vart systerbolag Apikal Fastighetspartner II AB vilket sammantaget innebar
att inrdknat forfall och aterbetalning om 84 MSEK si har totalen av utestinde nominellt
belopp av vinstandelsbevis 6kat med drygt 50 MSEK.

Vi arbetar 16pande f6r att hitta en smidig 16sning som mdéjliggér en effektivare
emissionsprocess vilket vi hoppas kan mdjliggdra flexibilitet. I marknaden ser vi
fortfarande en stor efterfrigan pa fastighetskrediter och ser ddrmed en fortsatt stark
potential i produkten som Apikal erbjuder investerare.

I takt med att rdnteldget i marknaden sdnkts kommer &ven av oss emitterade
vinstandelsbevis ge en ligre drsavkastning &n tidigare men likt tidigare fortsitta att vara

Stibor kopplade med ett golv om noll.

Under Q3 kan vi dven glddja oss at att Apex 3 efter forfall betalat tillbaka 100% av
nominellt vdrde till investerarna samtidigt som vidrdepappret givit en foérvintad

2(14)



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

arsavkastning om ca 6%. Ridnteutbetalning for Q3 2019 betalades ut 10 bankdagar efter
kvartalets slut vilket innebar den 14:¢ oktober 2019.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3 2019

Under tredje kvartalet har Apikal Fastighetspartner AB ej emitterat ndgra vinstandelslin
samtidigt som Apex 3 férfallit och aterbetalat 100% av nominellt belopp till
investerarna.

Resultat och stillning, kvartal 3 2019

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 1 362 (1 408) tkr.
Rérelseresultatet under perioden uppgér till 1 318 (1 408) tkr.

Léneportféljen inklusive upplupna rantor uppgér vid periodens slut till 808 800
(948 500) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och vinstandelsldn, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 884 826 (1 004 659) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 4 627 (5 028) tkr.

Agarférhéallanden

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 Kvalitena AB (publ).

Risk- och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osékerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pd kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 1&n som bolaget ger
péverkar naturligtvis ocksd bolagets framtida utveckling. Om dessa dr framgangsrika
Okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omviint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva md&jligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
dverensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som férs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltackningskrav vilka har tydlig baring pd bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt fér frimst rédnterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.
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Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i ldnefordringarna genom att inlaningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rintemarginalen f6rblir ofdrdndrad Gver tid.

Respektive ldntagares kreditvirdighet, och dirmed férknippad nddvindig avkastning,
bedoms i samband med utldningstillfdllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissiattningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens védrdering,
fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetséigarens hyresgéster.
Baserat pd modellen bestims vilken ldgsta rdnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for beddomning av eventuellt
reserveringsbehov,

Investerarna i vinstandelsbevisen stdr full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetsldn medfor darfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestar dels i m&jligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av dterbetalningsférmégan for inldinade medel hinforliga
till lantagarna. De béda riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den dvergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att 1dnen f6rfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelsldnen
péverkas av bolagets avkastning och dterbetalning av ldnen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgéngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsdndamal

Bolaget ser dver sina ldnefordringar manadsvis for att bedéma behovet av reservering
fér osdkra fordringar. Bedomning gdérs individuellt f6r varje l&neavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors lopande f6r beddmning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under 2017 har inga individuella nedskrivningar genom{orts till f61jd av analys och
bedémningar.

Nirstaendetransaktioner

Bolaget har en nirstdenderelation med sitt moderbolag Apikal Holding AB. Transaktioner
med ndrstdende dr prissatta pd marknadsmissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av lan.

Per periodens slut har moderbolaget en skuld till Apikal Fastighetspartner AB pd 1 365
tkr.

Av bolagets utgivna fastighetsldn utgér 200,000 tkr till Hedvig Eleonora Holding AB.
Kvalitena AB (publ) dr moderbolag till Hedvig Eleonora Holding AB samt deldgare i

Apikal Fastighetspartner AB. Lénet till Hedvig Eleonora Holding AB ir pa
marknadsmaéssiga grunder och beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

Kommande rapportdatum
Helarsrapport fér 2019 publiceras 11 februari 2020
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Ovrigt
Bolagets kapital- och vinstandelsbevis 4r 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 stdllningen vid periodens utgidng framgéar
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sédrskilda upplysningar.

Resultatrakningar
2019 2018 2019 2018 2018
juli - sept juli - sept jan - sept jan - sept jan - dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsirming 2 299 269 3015 194 7100367 10207 832 11 710 804
Ovriga rorelseintikter 218 138 60 365 328 138 73 741 98 771

2 517 407 3 075 559 7428505 10281573 11809575

Rorelsens kostnader

Ovr‘iga externa kostnader (5000138) (1 053462) @ (1419916) (2229290) (2 888 616)
Personalkostnader (698 926) (613 936) | (2453 287) (2472707) (3 489 812)
Rorelseresultat 1318 343 1 408 161 3 555 302 5579 576 5431147

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande poster 17850396 19153 118 53717692 59 816899 77 697 337
Réntekostnader och liknande poste: (17 806 705) (19 153 127) (52 257 875) (59 816 908) (76 607 346)

Resultat fore skatt 1362 034 1408 152 5015 119 5 579 567 6 521138
Skatt pd periodens resultat (301 654) (327 084) (1136 368) (1266 968) (1 489 571)
Periodens resultat® 1,3 1060 380 1081 068 3 878 751 4 312 599 5 031 567

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar
2019 2018 2018

30-sep 30-sep 31-dec
Tillgangar Not
Utgivna fasdghefslén 808 800 000 948 500 000 953 900 000
Summa anliggningstillgangar 808 800 000 948 500 000 953 900 000
Kundfordringar 9 495 586 52 264 480 13 550 575
Ovriga fordringar 98 719 101 590 101 590
Fordran koncernforetag 1 364 650 772 750 1 651 764
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2 297 500 2981 819 2592972
Kassa och bank 87 228 013 26 433 163 19 391 062
Summa omsittningstillgangar 100 484 468 82 553 802 37 287 963
Summa tillgdngar 1,2,3 909 284 468 1 031 053 802 991 187 963
Eget kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 248 183 216 616 216 616
Periodens resultat 3 878 751 4312 599 5 031 567
Summa eget kapital 4 626 934 5029 215 5748 183
Langfristica skulder
Kapital- och vinstandelslin 884 826 080 1 004 659 101 964 909 599
Summa langfristiga skulder 884 826 080 1004 659 101 964 909 599
Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder 74 022 230 969 54 607
Aktuella skatteskulder 920 067 949 227 960 114
Ovriga skulder 432 565 85 636 74 578
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 404 800 20 099 654 19 440 882
Summa kortfristiga skulder 19 831 454 21 365 486 20 530 181
Summa eget kapital, avsittningar och skul1,2,3 909 284 468 1 031 053 802 991 187 963
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Rapport 6ver kassafloden
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2019 2018 2019 2018 2018
juli - sept juli - sept jan - sept jan - sept jan - dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1362 033 1408 152 5015119 5 579 567 6 521 138
Betald inkomstskatt (322 128) 211 716 (1176 415) (635 148 (846 864)
1039 905 1196 436 3838 704 4944 419 5674 274

0
Forandnngar i rorelsekapital 0
Okaiing (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (3068 507) (42 543 413 4640447 (42 350 402, (4 126 665
Olkning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 157 999 (1 405 530 658 681% 1045578 199 386
Kassafléde fran den 16pande verksamheten (2 870 603) (42 752 507) " 7820470 (36 360 405) 1746 995

0

0
Utgivna fastighetslin 64 200 000 39 600 000 185100 000 129 600 000 129 600 000
Aterberalning av fastghetslin 28 400 000} {40 000 000 )
Investeringsverksamhet 64 200 000 11200 000 ~ 145 100 000 30 800 000 25 400 000
Finansierinspverksamheten
Utdelning {5 000 000 3 600 000} 3 600 000)
Emission av vinstandelslin 1403 614 35579 122 4 327 752 101 878 261 103 482 653
Aterbetalning av vinstandelslin (50 094 933] (80 117 251) (84 411 271) 83 822 875 (125 176 769)
Kassafléde fran finansieringsverksamheten (48 691 319) (44 538 129) | (85 083 519) 14 455 386 (25 294 116)
Periodens kassafléde 13 638 078 (76 090 636) 67 836 951 8 894 981 1852 879
Likvida medel vid periodens bérjan 73 589 935 102 523 800 19 391 062 17 538 183 17 538 183
Periodens kassaflode 13638078 (76 090 636 67 836 951 8 894 981 1 852 879
Likvida medel vid periodens slut 87228013 26 433 164 87 228 013 26 433 164 19 391 062
Betala riintor som ingér i kassaflédet fran
den Ipande verksamheten
Erhillen rinta 19153 118 19 153 118 59 816 899 19 153 118 77 697 337
Erlagd rinta 19153127 19153 127 59 816 908 19 153 127 76 607 337
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Rapporter 6ver fordndringar i eget kapital

2019-09-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Petiodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2019 500 000 216 616 5031567 5748183
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 5 031 567
Periodens resultat 3878751 3878751
Transakiioner med akticdgare
Aterbetlaning aktiegartillskott
Utdelning ( (5 000 000)
Utgiende balans per 30 september 2018 500 000 248183 3878751 4 626 934
2018-09-30
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingaende balans per 1 jan 2018 500 000 215120 3601496 4 316 616
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 3 601 496
Periodens resultat 4312599 4312 599
Transaktioner med aktieigare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning (3 60O 000)
Utgaende balans per 30 september 2018 500 000 216 616 4312599 5029 215
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2018-12-31
Bundet eget
kapital Fritt eget kapital
Summa
Balanserat Periodens eget
Aktiekapital resultat resultat kapital
Ingiende balans per 1 jan 2018 500 000 215120 3601496 4 316 616
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 36 001 496
Periodens resultat 5031 567 5 031 567
Transaktioner med aktizigare
Aterbetlaning aktiesgartillskott
Utdelning [ | (3 600 000)
Utgdende balans per 30 september 2018 500 000 32616616 5031567 5748183
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Delérsrapporten ir upprittad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Radet f6r Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Deléarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder som anvénts i den senaste
arsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under &ret har inga nya
standards enligt IFRS haft nidgon visentlig effekt pd denna finansiella rapport.

Not 2) Finansiella tillgangar och skulder
Information om redovisade vérden per kategori av finansiella instrument.
2019-09-30
Kiasstficeringar enligt IFRS 7
Andra
Lane- och finansiella

kundfordringar skulder

Finansiella tillgdngar

Fastighetslin 808 800 000
Kundfordringar 9 495 586

Ovriga fordringar 1 364 650

Upplupna intikter 2 297 500

Kassa och bank 87 228 013

Summa finansiella tillgangar 909 185 749 0
Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslin 884 826 080
Leverantorsskulder 74 022
Ovriga kortfristiga skulder 1 352 632
Upplupna kostnader 18 404 800

Summa finansiella skulder 0 904 657 534
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2018-09-30

Finansiella tillpdngar

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

Klasstficeringar enligt IFRS 7
Andra

Lane- och finansiella
kundfordringar  skulder

Fastighetslin 948 500
Kundfordringar 52 264 480
Ovriga fordringar 874 340
Upplupna intikter 2981 819
Kassa och bank 26 433 163
Summa finansiella tillgangar 83 502 302 0

Finanstella skulder
Kapital- och vinstandelslin
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

1004 659 101
230 969

85 636

20 099 654

Summa finansiella skulder

0 1025075 360

2018-12-31

Finansiella tillgdngar

Klassificeringar enligt IFRS 7
Andra

Lane- och finansiella
kundfordringar skulder

Fastighetslin 953 900 000
Kundfordringar 13 550 575

Ovriga fordringar 1753 354

Upplupna intikter 2592972

Kassa och bank 19 391 062

Summa finansiella tillgangar 991 187 963 0
Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslin 964 909 599
LeverantSrsskulder 54 607
Ovriga kortfristiga skulder 1034 692
Upplupna kostnader 19 440 882

Summa finansiella skulder

0 985439 780
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De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid pd fem &ar. Fastighetslanens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde pdverkas av flera faktorer, ddribland férdndring
1 rinteldget, likviditeten i1 instrumenten, fordndringar av kredittagarens soliditet samt
fordndringar i virderingen av fastigheter. Var bedomning &r att dessa faktorer ej har
forandrats pé ett sddant sitt att det verkligt virde visentligen avviker frian redovisat
vérde. Fastighetsldnen och de emitterade vardepapperen &r upptagna till upplupet
anskaffningsvirde vilket fir anses vara en god approximation fér marknadsvirdet. I de
fall ndgon ldntagare &r i en default-situation kan upplupet anskaffningsviarde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid p& fem ar.
Bolaget har inte ndgra andra fastfGrréntade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedémer
sdledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat varde.

Not 3) Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Under kvartalet har en av Apikals lantagare pd grund av férsédljning av fastighetsportfolj
tvingats amortera sitt 1dn i fértid. Apikal har efterf6ljande kvartal fért dialog med en ny
potentiell l&ntagare av snarlig karaktdr och pabérjat en samtyckesévning med

investerarna med férhoppning om att kunna 1dna ut kapitalet under éarets fjarde kvartalet.
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Undertecknande

Delérsrapporten ger en riattvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Stockholm 2019-11-21

l

|
f\/lartin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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