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Allméant om verksamheten

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

Apikal Fastighetspartner AB (publ) har sitt sdte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret 4r Grev Turegatan 14, 114 46 Stockholm.

Verksamheten #r finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslén.
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 113 mkr) 2020-01-07
Apex 5 (nom. belopp 192 mkr per kvartalets utgéng) 2020-07-03

Réntenivan pa ldnen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 6-8%, for samtliga Apex-produkterna, och sédkerheterna dr i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt ddr Apikal &r med och
finansierar beddms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Forsta kvartalet 2016 var det f6r manga svért att navigera pa kapitalmarknaden. Den
skakiga kapitalmarknaden gjorde att vi sdg f4 nya krediterbjudanden emitterade frén de
storre fastighetsbolagen. Dock sa ser vi fortsatt behov av juniorkapital i samband med
fastighetsforviryv, tilliggsforvéryv och fastighetsutveckling frdn sdvil mindre och
mellanstora fastighetsbolag. Kombinationen att 1dna ut kapital pa langre 16ptid
samtidigt som vi ger lantagande fastighetsbolag den flexibilitet de beh&dver for att ha en
effektiv kapitalstruktur har visat sig vara ett fortsatt vinnande koncept. Aven
mdjligheten att lana juniorkapital bilateralt fran en aktér som Apikal som alternativ till
att publikt marknadsféra en kapitalanskaffning har visat sig locka allt fler
fastighetsbolag.

Investerare i Apikals emitterade rdnteprodukter far ett virdepapper som ger en bra
riskjusterad avkastning jamfért med ménga frin fastighetsbolag publikt emitterade
obligationer. Fram till och med forsta kvartalet 2016 s& har Apikal genomfért totalt 9
emissioner.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 1 2016

Under kvartalet stéingde Apikal en tilliggsemission i Apex 5 om 55 mkr med
efterf6ljande omedelbar utldning till ett fastighetsbolag. Apex 5 uppgéar dérefter till
totalt 192 mkr. I tilligg s paboérjade Apikal en emission i Apex 6. Emissionen stingdes
efter kvartalets slut och blev den fosta dédr rdnteutbetalning blir ett padslag p& 3 manaders
Stibor med golv noll till skillnad frdn tidigare Apex som ej varit kopplade till ndgon
underliggande rdnta.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Resultat och stidllning, kvartal 1 2016

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till -23 (681) tKr.
Rorelseresultatet under perioden uppgér till -23 (684) tKr.

Laneportfoljen inklusive upplupna ridntor uppgar vid periodens slut till 418 000
(169 000) tKr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna réntor uppgick vid periodens slut till 419 932 (231 161) tKr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 872 (1 613) tKr.

Hindelser efter kvartalets utgang

Apikal stingde den 15 april en forsta emission i Apex 6 om totalt 39 mkr.

Bolaget gjorde dven forberedelser infér lanseringen av en publik tilliggsemission i Apex
6 som planeras att b6érja marknadsféras i bérjan av maj. Planerad publik emission
kommer att kunna erbjudas till investerare i handelsposter om 250 tkr. Mélsédttningen &r
att ha emissionen stingd samt att investerat kapital skall vara utlanat till ett eller flera
fastighetsbolag inom 1 manad efter startdag i respektive Apex.

Agarférhallanden

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 osdkerhetsfaktorer som den allménna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven #dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 1&n som bolaget ger
paverkar naturligtvis ocksa bolagets framtida utveckling. Om dessa &r framgéngsrika
okar efterfrigan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvént
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ir det av stérsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva mdéjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
6verensstimmer med de mdl som bolaget satt upp. Apikal f6ljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsnivd inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig béring pa bolagets verksamhet.

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

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i l&nefordringarna genom att inldningen i de allra flesta
fall sker till rérlig rdnta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rintemarginalen forblir oférindrad Gver tid.

Respektive ldntagares kreditvdrdighet, och ddrmed férknippad nédvindig avkastning,

beddms i samband med utldningstillfdllet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissdttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens véirdering,
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

fastighetsdgarens skuldséttningsgrad och stabiliteten hos fastighetsidgarens hyresgister.
Baserat p4 modellen bestdms vilken ldgsta ridnta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang féljs 16pande fér bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestdr dels i mdjligheten att realisera innehav i
obligationsportféljen men dven av aterbetalningsférmégan fér inldnade medel hinforliga
till lantagarna. De bdda riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den 6vergripande
likviditetsrisken som ldg. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelsldn, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och vinstandelslanen
sker i takt med att ldnen férfaller till betalning och likviditet inflyter eller i takt med att
avkastningen realiseras genom utbetalning till bolaget. Kapital- och vinstandelslidnen
paverkas av bolagets avkastning och &terbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgdngliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och beddémningar fér redovisningsdndamal

Bolaget ser dver sina ldnefordringar madnadsvis for att bedéma behovet av reservering
for osdkra fordringar. Bedémning gérs individuellt foér varje l&neavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors l6pande for bedémning av om bolaget klarar uppsatta villkor.

Nirstaendetransaktioner

Bolaget har en nidrstdenderelation med sitt moderbolag. Transaktioner med nirstadende &r
prissatta pd marknadsméssiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har skett i form av
avtalat arrangérs- och foérvaltningsarvode. Bolaget har ocksd kdpt administrativa tjéinster
frdn moderbolaget. Under forsta kvartalet 2016 uppgar utgifterna for avtalat arrangérs-
och forvaltningsarvode 211 tkr samt administrativa tjdnster 96 tkr.

Per periodens slut har Apikal en skuld till sitt moderbolag p& 233 tkr som bestar av
fakturerat forvaltningsarvode (22 tkr) samt andel av management fee (211 tkr).

Redovisningsprinciper

Delarsrapporten &r uppréttad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Radet fér Finansiell
Rapportering rekommendation nr 2, samt [AS 34 Delarsrapportering. Samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder som anvénts i den senaste
arsredovisningen har tillimpats i denna kvartalsrapport. Under 4ret har inga nya
standards enligt IFRS haft ndgon vésentlig effekt pd denna finansiella rapport.

Kommande rapportdatum
Delé&rsrapport for Q2 2016 publiceras den 22 augusti 2016.

Delé&rsrapport for Q3 2016 publiceras 21 november 2016.
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

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 stédllningen vid periodens utging framgar
av efterf6ljande resultat- och balansrdkning med sédrskilda upplysningar.
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Resultatrikningar

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

2016 2015 2015
jan-mars jan-mars jan - dec

Rorelsens intikter
Nettoomsittning 1046668 2584837 9 849 828
Ovriga rorelseintikter 22 998 40 000 229 087
1069 666 2 624 837 10 078 915

Rorelsens kostnader

Ovﬂga externa kostnader (463 332) ] fl-51-l 054) (6 183 728)
Personalkostnader (629 119) (430 153) (1896 126)
Rérelseresultat (22 785) 683 630 1999 061

Finansiella poster
__I@iin_t_eintéikte_r och liknande poster 8 152 886 3188810 20 745 001
Rintekostnader och liknande poster (8 152 875) (3191 0006) (20 729 478)
Resultat fore skatt (22 774) 681434 2014 584

:Sﬁatt_p_i p_er_l:(_JdEr_xs-_reé\-ﬂEai -B I11" 604) (41 9_ _031 )

Periodens resultat* (22 714) 563 830 1595 553

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

Org. nr. 556921-1708

Balansrikningar

2016 2015 2015
Tillgangar jan-mars jan-mars 31-dec
Anliggningstillgangar e 1 _
Utgivna fastighetslin 418 000 000 169 000 000 363 000 000
Summa anliggningstillgangar 418 000 000 169 000 000 363 000 000
Oumséttningstillgangar
'Kundfordringar | 679 514 2176 883 2984 000
Oviga fordringa 177 225 166
'Fdrutbetalda kostnader och upplupna intikter 1056 667 1584 834 2055 167
Kassa och bank 10381 731 64 922 698 9 069 656
Summa omsittningstillgangar 12 118 089 68 684 640 14 108 989
‘Summa tillgangar 430118089 237684640 377 108 989
Eget Kapital
Aktiekapital _ | 500 000 500000 500 000
‘Balanserade vinstmedel 395057 549 504 549 504
Periodens resultat (22774 563 830 1 595 553
Summa eget kapital 872 283 1613 334 2 645 057
Langfristiga skulder |
Kapital- och vinstandelslan 419 931 784 231161 267 365 746 861
Summa langfristiga skulder 419 931 784 231 161 267 365 746 861
Kortfristiga skulder !
LeverantSrsskulder St R —
Skulder till koncernforetag . 253200\ 1172208 734158
Aktuella skatteskulder 419 031 117 604 419 031
Ovri_ga skulder 42 668 172 164 57 119
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 8 524 673 3448 063 7 506 763
Summa kortfristiga skulder 9 314 022 4 910 039 8717 071
Summa eget kapital, avsiittningar och skulder 430 118 089 237 684 640 377 108 989
Poster inom linjen
Stallda sakerheter for egna skulder £riga) inga inga
Ansvarsforbindelser  inga inga inga
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Rapport 6ver kassafloden

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

2016 2015 2015
jan-mars jan-mars jan - dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster (22774) 681434 2 014 584
(22 774) 681 434 2014 584
Férindringar i rérelsekapitalet
Qk{lin_g (_—) / Mi_nmskni_n_g_ (+) av rérelsefordringar 3 302 975 {1- 813 748) l3 091 13.9__}
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 596 951 2 280 545 5786 150
Kassafldode fran den l6pande verksamheten 3 877 152 1148 231 4 709 595
Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan (55 000 000) (80 000 000) (274 000 000)
Emission av vinstandelslan 54 184 923 111 094 398 245 679 991
Investeringsverksamhet (815 077) 31094 398 (28 320 009)
Finanseringsverksamheten - i
Utdelning B (1 000 000)
Aterbetalning aktiedgartillskott (750 000) - -
Kassafléde fran finanseringsverksamheten (1750 000) - -
Periodens kassafléde o 1312075 32242629 (23 610 414)
Likvida medel vid periodens bérjan 9069 656 32680070 32680 070
Periodens kassafléde 1312 075 32 242 629 (23 610 414)
Likvida medel vid periodens slut 10 381 731 64 922 699 9 069 656
Betala rintor som ingar i kassaflédet fran
den I6pande verksamheten
Erhillen rinta 8152886 3188810 20 745001
Erlagd rinta 8 152 875 3191 006 20 729 478
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

Rapporter 6ver fordndringar i Eget kapital

2016-03-31
Bundet eget . .
kapital Fritt eget kapital
. Summa
Aktiekapital Balanserat  Periodens —
resultat resultat i
kapital
Ingaende balans per 1jan 2016 500000 549504 1595553 2645057
Resultatdisposition enligt stimmobeslut - -
Periodens resultat = =
Utgaende balans per 30 juni 2015 500 000 549 504 1595 553 2 645 057
2015-03-31
Bundet eget . .
kapital Fritt eget kapital
. Summa
Aktiekapital Balanserat  Periodens -
resultat resultat :
kapital
Ingiende balans per 1jan 2015 500 000 579 983 (30 479) 1049 504
Resultatdisposition enligt stimmobeslut (30 479) 30 479 -
Periodens resultat 563 830 563 830
Transaktioner med aktiedgare B
Aktiedgartillskott -
Utgiende balans per 30 juni 2014 500 000 549 504 563 830 1613 334
2015-12-31
Bundet eget . A
kapital Fritt eget kapital
. Summa
Aktiekapital Balanserat  Periodens —
resultat resultat :
kapital
Ingaende balans per 1 jan 2015 500 000 579 983 (30 479) 1049 504
Resultatdisposition enligt stimmobeslat (30 479) 30479 -

Periodens resultat - =
Transaktioner med aktiedgare -
Aktiedgartillskott - 1595553 1 595 553
Utgdende balans per 31 dec 2014 500 000 549 504 1595 553 2645057
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Sidrskilda upplysningar

Finansiella tillgdngar och skulder

Information om redovisade vdrden per kategori av finansiella instrument.

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

2016-03-31
Klassificering enligt IFRS 7
Andra
Total _L_é_ne_.-gg finansiella
~otal kundfordringar m
Finansiella tillgdngar
Fastighetslin 418 000 000 418 000 000 -
Kundfordringar 679 514 679 514 -
Ovriga fordringar 177 177 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 1 056 667 1056 667 -
Kassa och bank 10 381 731 10 381 731 -
Summa finansiella tillgangar 430 118 089 430 118 089 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 419 931 784 - 430000000
Leverantorsskulder 94 441 - 94 441
Ovriga kortfristiga skulder 461 699 - 461 699
Upplupna kostnader 8524 673 - 8524673
Summa finansiella skulder 429 012 597 - 439080 813
2015-03-31
Klassificering enligt IFRS 7
Total Lane- och ﬁnarﬁ
kundfordringar m
Finansiella tillgingar
Fastighetslan 169 000 000 169 000 000 -
Kundfordringar 2176 883 2176 883 -
Ovriga fordringar 225 225 E
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1 584 834 1584 834 -
Kassa och bank 64 922 698 64 922 698 -
Summa finansiella tillgangar 237 684 640 237 684 640 -
Finansfella skulder
Kapital- och vinstandelslin 231 161 267 - 238000000
Leverantdrsskulder - - -
Ovriga kortfristiga skulder 1344 372 - 1344 372
Upplupna kostnader 3 448 063 - 3448 063
Summa finansiella skulder 235953 702 - 235953702
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Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Org. nr. 556921-1708

2015-12-31
Klassificering enligt IFRS 7
Total La.me—.-OCh ﬁna:ﬁ
kundfordringar Tldet
Finansiella tllgdngar
Fastighetslin 363 000 000 363 000 000 -
Kundfordringar 2 984 000 2 984 000 -
Ovriga fordringar 166 166 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2055167 2055167 -
Kassa och bank 9 069 656 9 069 656 -
‘Summa finansiella tillgdngar 377108989 377108 989 -
Finansfella skulder
Kapital- och vinstandelslan 365 746 861 - 372000 000
Leverantorsskulder - - -
Ovriga kortfristiga skulder 57 119 - 57 119
Upplupna kostnader 7 506 763 - 7 506 763
Summa finansiella skulder 373 310 743 - 379563 882

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetsldn som finns
under ldne- och kundfordringar har en 16ptid pd fem &r. Fastighetsldnens och de
emitterade virdepapprens verkliga viarde pdverkas av flera faktorer, didribland férdndring
i rdnteldget, likviditeten i instrumenten, fordndringar av kredittagarens soliditet samt
fordndringar i vérderingen av fastigheter. VAr beddémning &r att dessa faktorer ej har
férdndrats pd ett sddant sétt att det verkligt virde vdsentligen avviker frdn redovisat
vérde. Fastighetsldnen och de emitterade vdrdepapperen &r upptagna till upplupet
anskaffningsvérde vilket fir anses vara en god approximation fé6r marknadsvéirdet. I de
fall ndgon lantagare dr i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt virde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pa fem ar.
Bolaget har inte ndgra andra fastférrdntade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedémer
sédledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Undertecknande

Delédrsrapporten ger en rdttvisande dversikt av bolagets verksamhet, resultat och

finansiella stdllning.

Stockholm 2016-04-29
HA

Martin Fredriksson

Verkstdillande direktor

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