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Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandah&lla ldnekapital for fastighetstransaktioner.
Huvudinriktningen dr kommersiella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik,
latt industri och blandad anvindning. Utldning sker 4ven mot andra fastighetstyper.

Apikal Fastighetspartner AB (publ) har sitt sidte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret d4r Grev Turegatan 14, 114 46 Stockholm.

Verksamheten ér finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslén.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelslanen har I6ptid 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) 2019-12-29
Apex 5 (nom. belopp 226 mkr) 2019-12-29
Apex 6 (nom belopp 232,75 mkr) 2021-04-15
Apex 7 (nom belopp 205 mkr) 2022-02-17

Riéntenivan pd ldnen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5-7%, for samtliga Apex-produkterna, och sidkerheterna ér i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt dir Apikal dr med och
finansierar bedoms vara i gott skick och/eller l6per enligt tidsplan.

VD har ordet

Under &rets forsta kvartal lanserade vi vdr andra publika Apex emission vilken togs emot
véil i marknaden frdn sdvil befintliga som nya kunder och distributérer dd emissionen
fulltecknades i fortid. Apikal har en beprévad process for att snabbast méjligt kunna
lansera publika emissioner av vinstandelslan.

Vir andra publika emission innebar att vi kunde marknadsféra vart erbjudande till fler
distributérer samtidigt som vi ser ett fortsatt starkt intresse frén tidigare
samarbetspartners. Vidare s& har en sidnkt minsta investering per andel frin tidigare

1 mkr ner till 250 tkr inneburit att befintliga sdvil som nya distributérer kunnat erbjuda
investeringsmdjligheten till fler av sina befintliga kunder.

Apikal har I6pande avstamningar med véra ldntagare, och for diskussioner med
befintliga 1dntagare for att tidigt bistd i bolagens planering infér eventuella
omfinansieringar och utdkade 14n.

Vi ser ett fortsatt behov av juniorkapital i samband med fastighetsforvérv,
tilliggsforvirv och fastighetsutveckling. Behovet ér stort frn sdvil mindre och
mellanstora fastighetsbolag som stérre fastighetsbolag. Kombinationen att 1dna ut
kapital pd lingre 16ptid samtidigt som vi ger 1&ntagande fastighetsbolag den flexibilitet
de behover for att ha en effektiv kapitalstruktur har visat sig vara ett fortsatt vinnande
koncept.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1 2017

I mitten pd februari stingde Apikal i fértid sin andra publika emission i form av Apex 7
da emissionen blev fulltecknad med en totalt tecknad volym om 205 mkr.

Likt tidigare publika emission gav Apex 7 investerare mdjlighet att teckna i andelar om
250 tkr med en kupongrinta bestdende av en rorlig del i form av 3-m&nader Stibor med
golv noll samt en fast del som uppgér till 575 — 600 baspunkter.

Hindelser efter kvartalets utgang

For att expandera utldningsverksamheten ytterliggare s& lanserade Apikal under maj
mdnad en ny placering av vinstandelsldn i Apex 8 om 41 mkr. Tillskillnad frin tidigare
publika emission dr denna emission en riktad private placement med minsta handelspost
om fyra andelar 4 250 tkr och med en kupongrinta bestende av en rorlig del i form av
3-ménader Stibor med golv noll samt en fast del som uppgdr till 575 — 600 baspunkter.
Apex 8 emitteras den 22 juni 2017.

Resultat och stdllning, kvartal 1 2017

Resultatet efter finansiella poster for drets forsta kvartal uppgdr till 1 243 (-22) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgér till 1 236 (-22) tkr.

Laneportféljen inklusive upplupna rintor uppgér vid periodens slut till 879 300
(418 000) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslén, inklusive
upplupna rdntor uppgick vid periodens slut till 882 749 (419 932) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 1 663 (872) tkr.

Agarforhallanden

Apikal Fastighetspartner AB (publ) dgs till 51 % av Strukturinvest Fondkommission
(FK) AB, 30 % av Martin Fredriksson (VD) och resterande 19 % av nyckelpersoner i
Strukturinvestkoncernen.

Risk- och osikerhetsfaktorer

Bolaget dr utsatt for framtida risker och osikerhetsfaktorer som den allmidnna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pd kapitalmarknaden och dven 4ndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 18n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa #r framgingsrika
Okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare 4r det av stérsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
overensstimmer med de mé&l som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som férs pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltickningskrav vilka har tydlig biring p& bolagets verksamhet.

3 (11)



Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Finansiella Risker
Bolaget dr utsatt for framst rinterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i 1dnefordringarna genom att inliningen i de allra flesta
fall sker till rorlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebér att rintemarginalen férblir oférindrad 6ver tid.

Respektive ldntagares kreditvirdighet, och dirmed forknippad nédvindig avkastning,
bedéms i samband med utldningstillfillet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissdttningsmodell som bland annat tar hidnsyn till fastighetens virdering,
fastighetsdgarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsigarens hyresgister.
Baserat pd modellen bestims vilken ldgsta rinta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for bedomning av eventuellt
reserveringsbehov.

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

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestér dels i méjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av &terbetalningsférmigan f6r inlinade medel hdnforliga
till 1dntagarna. De bdda riskerna speglar varandra. Bolaget bedomer den Overgripande
likviditetsrisken som 14g. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelsln, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
sker i takt med att 1dnen 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 4terbetalning av linen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgédngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsdandamal

Bolaget ser 6ver sina l&nefordringar minadsvis for att bedéma behovet av reservering
for oséikra fordringar. Beddmning gors individuellt fér varje laneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande for bedémning av om bolaget klarar uppsatta villkor.

Naiarstaendetransaktioner

Bolaget har en nérstdenderelation med sitt moderbolag. Transaktioner med nirstdende ir
prissatta p& marknadsmissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har skett i form av
avtalat arrangdrs- och forvaltningsarvode. Bolaget har ocksi képt administrativa tjédnster
frdn moderbolaget. Hittills under 2017 uppgar utgifterna fér avtalat arrangdrs- och
forvaltningsarvode till 1 409 tkr samt administrativa tjinster 143 tkr.

Per periodens slut har Apikal en skuld till sitt moderbolag pd 410 tkr som bestir av
fakturerat forvaltningsarvode (387 tkr) och fakturerade administrativa kostnader (23 tkr).

Kommande rapportdatum
Deldrsrapport Q2 fér 2017 publiceras 22 augusti 2017.

Deldrsrapport Q3 f6r 2017 publiceras 21 november 2017.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

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 stdllningen vid periodens utgdng framgér
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sérskilda upplysningar.
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Resulatrikningar

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

2017 2016 2016
jan-mars jan-mars jan - dec
Rorelsens intidkter
Nettoomsittning 4 068 209 1 046 668 10 097 314
Ovriga rérelseintikeer 59 017 22 998 300 717
4 127 226 1 069 666 10 398 031
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader (2 177 580) (463 332) (5 260 236)
Personalkostnader (713 522) (629 119) (2 787 405)
Rorelseresultat 1236 124 (22 785) 2 350 390
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande poster 15 287 423 8 152 886 40 696 726
Rintekostnader och liknande poster (15 280 001) (8 152 875) (40 696 671)
Resultat fore skatt 1243 546 (22 774) 2 350 445
Skatt p3 periodens resultat (295 255) - (530 382)
Periodens resultat® 948 291 (22 774) 1820 063

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Balansriakningar

2017 2016 2016
Tillgangar 31-mar 31-mar 31-dec
Anliggringstillgdngar
Utgivna fastighetslin 879 300 000 418 000 000 679 300 000
Summa anliggningstillgingar 879300000 418000 000 679 300 000
Onséittrungstillgdngar
Kundfordringar - 679 514 5062 472
Ovriga fordringar 241 141 177 221
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1933 209 1 056 667 1699 167
Kassa och bank 20 112 380 10 381 731 13 102 869
Summa omsittningstillgangar 22 286 730 12 118 089 19 864 729
Summa tillgangar 901 586 730 430 118 089 699 164 729
Eget Kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 215 120 395 057 395 057
Periodens resultat 948 291 (22 774) 1 820 063
Summa eget kapital 1663 411 872 283 2715120
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 882 749 289 419 931 784 6382 471372
Summa langfristiga skulder 882 749 289 419 931 784 682 471 372
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 67 562 94 441 31470
Skulder till koncernféretag 409 830 233 209 340 492
Aktuella skatteskulder - 419 031 314 265
Ovriga skulder 1 081 163 42 668 52 644
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 15 615 475 8 524 673 13 239 366
Summa kortfristiga skulder 17 174 030 9 314 022 13 978 237
Summa eget kapital, avsittningar och skulder 901 586 730 430 118 089 699 164 729
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Rapport 6ver kassafloden

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Org. nr. 556921-1708

2017 2016 2016
jan-mars jan-mars jan - dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1243 546 22 774) 2 350 445
Betald inkomstskatt (771 891) (635 148)
471 655 (22 774) 1715 297
Férandringar i rorelsekapitalet
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 4 749 881 3302 975 (i 722 527)
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 2 530 058 596 951 5 365 932
Kassafléde fran den 16pande verksamheten 7 751 594 3 877 152 5358 702
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslin (200 000 000) (55 000 000) (316 300 000)

Investeringsverksamhet

Finanseringsverksamheten

(200 000 000)

(55 000 000)

(316 300 000)

Utdelning (1 020 000) (1 000 000) (1 000 000)
Aterbetalning aktiedgartillskott (750 000) (750 000)
Emission av vinstandelslin 200 277 917 54 184 923 316 724 511
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 199 257 917 52 434 923 314 974 511
Periodens kassafléde 7 009 511 1312 075 4 033 213
Likvida medel vid periodens bt‘)rjan 13 102 869 9 069 656 9 069 656
Periodens kassaflode 7 009 511 1312 075 4033 213
Likvida medel vid periodens slut 20 112 380 10 381 731 13 102 869
Betalda rintor som ingar i kassaflédet fran

den l6pande verksamheten

Erhillen rinta 15 287 423 8 152 886 38 451 977
Erlagd rinta 15 280 001 8 152 875 34939 164
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Rapporter over fordndringar i Eget kapital

2017-03-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
. Summa
Aktiekapital Balanserat  Periodens chet
resultat resultat E
kapital
Ingaende balans per 1 jan 2016 500 000 395 057 1 820 063 2715 120
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1 820 063 (1820063) -
Periodens resultat 948 291 948 291
Trarsaktwner med aktieigare -
Aterbetalning aktieagartillskott -
Utdelning (2,000 000) (2.000 000)
Utgaende balans per 31 mars 2017 500 000 215120 948 291 1663 411
2016-03-31
Bundlet eget kapital Frit eget kapital
Balanserat Periodens 2l
Aktiekapital eget
resultat resultat 2
kapital
Ingdende balans per 1 jan 2016 500 000 549 504 1595 553 2 645 057
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1595 553 (1 595 553) -
Periodens resultat (22 774) (22 774)
Trarsaktioner med aktieigare -
Aterbetalning aktieagartillskott (750 000) (750 000)
Utdelning (1 000 000) ) (1 000 000)
Utgaende balans per 31 mars 2016 500 000 395 057 (22 774) 872 283
2016-12-31
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital  Balanserat Periodens Summa
Ingaende balans per 1 jan 2016 500 000 549 504 1595 553 2 645 057
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1595 553 (1595553) -
Periodens resultat 1 820 063 1 820 063
Trarsaktioner med aktieigare -
Aterbetalning aktiegartillskott (750 000) (750 000)
Utdelning (1000000)  (1000000)
Utgaende balans per 31 dec 2016 500 000 395 057 1820 063 2715 120
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten ér upprittad enligt rsredovisningslagen (ARL) och Rédet for Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder som anvints i den senaste
drsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under &ret har inga nya
standards enligt IFRS haft ndgon visentlig effekt p4 denna finansiella rapport.

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

2017-03-31
Klasstfiering enligt [FRS 7
Line- och Audia
Total kundm finansiella
. skulder
Finansiella tillgdngar
Fastighetslin 879 300 000 879 300 000 -
Kundfordringar - - -
Ovriga fordringar 241 141 241 141 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1933 209 1933 209 -
Kassa och bank 20 112 380 20 112 380 -
Summa finansiella tillgadngar 901 586 730 901 586 730 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 882 749 289 - 901 750 000
Leverantorsskulder 67 562 - 67 562
Ovriga kortfristiga skulder 1081 163 - 1081 163
Upplupna kostnader 15 615 475 - 15615475
Summa finansiella skulder 899 513 489 - 918 514 200
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2016-03-31
Klassificering enligt IFRS 7
Total Lane- och Andra
kundfordringar finasiella
Finansiella tillgdngar skulder
Fastighetslin 418 000 000 418 000 000 -
Kundfordringar 679 514 679 514 -
Ovriga fordringar 177 177 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1 056 667 1 056 667 -
Kassa och bank 10 381 731 10 381 731 -
Summa finansiella tillgangar 430 118 089 430 118 089 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 419 931 784 - 430000 000
Leverantdrsskulder 94 441 . 94 441
Ovriga kortfristiga skulder 461 699 - 461 699
Upplupna kostnader 8 524 673 - 8 524 673
Summa finansiella skulder 429 012 597 - 439 080 813
2016-12-31
Klasstficering enligt I[F RS 7
Total Lane- och Andra
kundfordringar finasiella

Finansiella tillgingar skulder
Fastighetslin 679 300 000 679 300 000 -
Kundfordringar 5062 472 5062 472 -
Ovriga fordringar 221 221 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1699 167 1699 167 -
Kassa och bank 13 102 869 13 102 869 -
Summa finansiella tillgangar 699 164 729 699 164 729 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 682 471 372 - 696 750 000
LeverantSrsskulder 31470 - 31470
Ovriga kortfristiga skulder 52 644 - 52 644
Upplupna kostnader 13 239 366 - 13 239 366
Summa finansiella skulder 695 794 852 - 710 073 480
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsl&n som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid pd fem &r. Fastighetslanens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde pdverkas av flera faktorer, ddribland forindring
i rénteldget, likviditeten i instrumenten, foérdndringar av kredittagarens soliditet samt
fordndringar i virderingen av fastigheter. Vdr bedémning ér att dessa faktorer ej har
fordndrats pd ett sddant sétt att det verkligt virde visentligen avviker frin redovisat
vdrde. Fastighetsldnen och de emitterade viardepapperen édr upptagna till upplupet
anskaffningsvirde vilket fir anses vara en god approximation f6r marknadsvirdet. I de
fall ndgon l&ntagare dr i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid p4 fem Ar.
Bolaget har inte ndgra andra fastforrintade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedomer
sdledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Undertecknande

Delérsrapporten ger en rittvisande gversikt av bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stidllning.

Stockholm 2017-05-23

il

Martin Fredriksson
Verkstillande direktor

Delarsrapporten har ej varit foremal for sdrskild granskning av bolagets revisorer.
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