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Allmint om verksamheten

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

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

Verksamheten &r finansierad med eget kapital samt kapital- och vinstandelslén.
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 232,8 mkr) 2021-04-15
Apex 7 (nom. belopp 205 mkr) 2022-02-17
Apex 8 (nom. belopp 41 mkr) 2022-06-22

Rintenivén pd lanen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet
om 5,75-7,5%, for samtliga Apex-produkterna, och séikerheterna ir i enlighet med
obligationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor
och kovenanter). Samtliga fastigheter och utvecklingsprojekt dir Apikal 4r med och
finansierar bedéms vara i gott skick och/eller 16per enligt tidsplan.

VD har ordet

Apikals fortsatt tillvdxt dr beroende av tva faktorer. Dels att vi ser en fortsatt efterfrigan
av Apikals emitterade vinstandelsldn som placeringsalternativ for investerare samt att vi
ser ett fortsatt behov att 1dna kapital frén fastighetsbolag. Under &rets tredje kvartal har

vi fdtt bekriftelse att savil investerare som lantagare efterfragar véar produkt.

Under kvartalets senare del har vi noterat en viss inbromsning i forsiljning av véra
vinstandelsldn vilket vi primirt hirleder till den inbromsning vi ser i bostadsmarknaden.

Utveckling av bolagets verksamhet, kvartal 3 2017

Under kvartalet lanserade Apikal en emission i Apex 9 om 100 mkr. Inldnat kapital fran
Apex 9 avses ldnas ut under den tidigare delen av fjdrde kvartalet till en ldntagare. Likt
Apex 6 och Apex 7 sd bestdr kupongréntan av en rorlig del i form av 3-ménaders Stibor
med golv noll samt en fast del som uppgér till 500 — 525 baspunkter.

Resultat och stillning, kvartal 3 2017

Resultatet efter finansiella poster under kvartalet uppgér till 1 784 (1 935) tkr.
Rorelseresultatet under perioden uppgér till 1 313 (1 935) tkr.

Laneportfoljen inklusive upplupna réntor uppgar vid periodens slut till 919 300
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(594 500) tkr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslan, inklusive
upplupna rdntor uppgick vid periodens slut till 942 798 (596 879) tkr.

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 3 701 (2 454) 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 allminna
ekonomiska utvecklingen, utvecklingen pa kapitalmarknaden och dven dndringar i det
regelverk som omfattar bolagets verksamhet. Utvecklingen fér de 1an som bolaget ger
pdverkar naturligtvis ocksd bolagets framtida utveckling. Om dessa ir framgéngsrika
okar efterfrdgan och intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare 4r det av storsta vikt for Apikal att hitta
tillrdckligt attraktiva méjligheter att finansiera fastighetstransaktioner med villkor som
Overensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal foljer noggrant utvecklingen
pd marknaden och den diskussion som fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland
annat bankers kapitaltdckningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget ér utsatt for framst rénterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Réanterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rinterisken i ldnefordringarna genom att inlaningen i de allra flesta
fall sker till rérlig rinta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det
innebdr att rintemarginalen foérblir ofériandrad 6ver tid.

Respektive lantagares kreditvirdighet, och ddrmed forknippad nédvindig avkastning,
beddms i samband med utldningstillfillet. Bolaget tillimpar en intern risk och
prissdttningsmodell som bland annat tar hdnsyn till fastighetens virdering,
fastighetsigarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos fastighetsdgarens hyresgister.
Baserat pd modellen bestidms vilken lidgsta rianta och villkor som respektive engagemang
bor ha. Samtliga engagemang f6ljs 16pande for bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.

Investerarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utldningen och Apikals exponering
mot fastighetslan medfér dirfor ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestdr dels i modjligheten att realisera innehav i
obligationsportfoljen men dven av dterbetalningsférmagan for inldnade medel hdnforliga
till 1dntagarna. De bada riskerna speglar varandra. Bolaget bedémer den Oovergripande
likviditetsrisken som lag. Verksamheten finansieras dels med kapital- och
vinstandelsldn, dels med eget kapital. ;\terbetalning av kapital- och vinstandelsldnen
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 vinstandelslénen
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pdverkas av bolagets avkastning och dterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig
ske utan att tillgingliga medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Bolaget ser 6ver sina lanefordringar manadsvis for att bedoma behovet av reservering
for osékra fordringar. Beddmning gors individuellt for varje laneavtal. En djupare analys
av varje engagemang gors lopande fér bedomning av om bolaget klarar uppsatta villkor.
Under 2017 har inga individuella nedskrivningar genomférts till foljd av analys och
bedomningar.

Nirstiaendetransaktioner

Bolaget har en nirstdenderelation med sitt moderbolag. Transaktioner med nirstaende ir
prissatta pa marknadsmissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har skett i form av
avtalat arrangors- och forvaltningsarvode. Bolaget har ocksa kopt administrativa tjdnster
frin moderbolaget. Under aret 2017 fram till och med trejde kvartalet uppgar utgifterna
for avtalat arrangors- och férvaltningsarvode till 2 607 tkr samt administrativa tjdnster
288 tkr.

Per periodens slut har Apikal en skuld till sitt moderbolag pa 782 tkr som bestdr av
Upplupet arrangorsarvode (300 tkr) fakturerat forvaltningsarvode (461 tkr) och
fakturerade administrativa kostnader (21 tkr).

Kommande rapportdatum
Helédrsrapport for 2017 publiceras 9 februari 2018.

Ovrigt

Bolagets kapital- och vinstandelsbevis ir 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 stillningen vid periodens utgang framgar
av efterfoljande resultat- och balansrikning med sirskilda upplysningar.
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Resultatrikningar
2017 2016 2017 2016 2016
jul - sept jul - sept jan - sept jan - sept jan - dec
Rorelsens intikter Not
Nettoomsittning 2901 764 4 424 896 9 160 126 7302669 10097 314

Ovriga rorelseintikter

115 530 127 551 175 333 300 549 300 717

Rorelsens kostnader

3017 294 4 552 447 9 335 459 7603218 10 398 031

Ovriga externa kostnader

(1111555 (2104433) (3943684) (3754 345) (5260 236)

Personalkostnader

(587.168)  (512547) (1993 106) (1 838 662) (2 787 405)

Rérelseresultat

Finansiella poster
Riinteintikter och liknande poster

1318 571 1935 467 3 398 669 2010 211 2 350 390

18487 518 10925290 50929 942 27 821 945 40 696 726

Rintekostnader och liknande poster

(18 022 501) (10925 279) (50 462 962) (27 821 915) (40 696 671)

Resultat fore skatt

1783 588 1935 478 3 865 649 2 010 241 2 350 445

Skatt pa periodens resultat

(394997)  (430769)  (880046)  (451013) (530 382)

Periodens resultat* 13

1388 591 1504 709 2 985 603 1559 228 1 820 063

* Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
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Balansrikningar

2017 2016 2016
Tillgangar Not 30-sep 30-sep 31-dec
Aunléiggningstillogngar
Utgivna fastighetslan 919 300 000 594 500 000 679 300 000
Summa anlidggningstillgingar 919 300 000 594 500 000 679 300 000
Owmisiittuingstillgingar
Kundfordringar 5581 250 1225 382 5062 472
Ovriga fordringar 1138 196 221
Férutbetalda kostnadet och upplupna intikter 3021 764 1 440 646 1699 167
Kassa och bank 37 766 806 14639 525 13 102 869
Summa omsittningstillgangar 46 370 958 17 305 749 19 864 729
Summa tillgéangar 1,2,3 965 670 958 611 805 749 699 164 729
Eget Kapital
Aktiekapital 500 000 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 215120 395 057 395 057
Periodens resultat 2 985 603 1559 228 1 820 063
Summa eget kapital 3700 723 2 454 285 2715 120
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslin 942 798 531 596 879 040 682 471 372
Summa langfristiga skulder 942 798 531 596 879 040 682 471 372
Kortfristiga skulder 7
Leverantorsskulder - 38 338 31 470
Skulder till koncernféretag 781 728 305 473 340 492
Aktuella skatteskulder - 870 044 314 265
Ovriga skulder 578714 55755 52 644
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 18 332 102 11 202 814 13 239 366
Summa kortfristiga skulder 19 171 704 12 472 424 13 978 237

Summa eget kapital, avsittningar och skulder 1,2,3 965 670 958 611 805 749 699 164 729
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Rapport 6ver kassafléden

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

2017 2016 2017 2016 2016
jul - sept jul - sept jan - sept jan - sept jan - dec
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1783 588 1935 479 3 865 649 2010 241 2 350 445
Betald inkomstskatt (211 716) - (1195 323) - (635 148)
1571872 1935 479 2670 326 2010 241 1715 297
Férindringar i rorelsekapitalet
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar (1 309 675) 2 681 253 (1 527 015) 2373109 (1722 527)
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 1118 120 2508 871 5193 467 3735109 5365932
Kassaflode frin den lgpande verksamheten 1380 317 7125 603 6 336 778 8 118 459 5 358 702
Investeringsverksamheten
Utgivna fastichetslin (40 000 000) (138 000 000) (240 000 000) (231 500 000) (316 300 000)
Investeringsverksamhet (40000 000) (138 000 000) (240 000 000) (231 500 000) (316 300 000)
Finanseringsverksamheten
Utdelning - (2 000 000) (1 000 000) (1 000 000)
Aterbetalning aktieigartillskott - - - (750 000) (750 000)
Emission av vinstandelslin 18 817 757 137 881 876 260 327 159 231 132179 316 724 511
Kassaflde frin finanseringsverksamheten 18 817 757 137 881 876 258 327 159 229 382179 314 974 511
Periodens kassaflode (19 801 926) 7 007 479 24 663 937 6 000 638 4033 213
Likvida medel vid periodens borjan 57 568 732 8 062 815 13 102 869 9 069 656 9 069 656
Periodens kassaflsde (19 801 9206) 7007 479 24 663 937 6 000 638 4033 213
Likvida medel vid periodens slut 37 766 806 15 070 294 37 766 806 15 070 294 13 102 869
Betala rintor som ingir i kassaflodet frin
den l6pande verksamheten
Erhillen rinta 18 487 501 10 925 290 50 929 942 27 821 945 38 451 977
Erlagd riinta 18 022 501 (10 925 279) (50 457 503) (27 821 915) 34939 164
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Rapporter 6ver forindringar i eget kapital

2017-09-30
Bundet eget . )
Rapital Fritt eget kapital
Balanserat Periodens Summa
o - o _ Aktiekapital  resultat resultat  eget kapital
Ingiende balans per 1jan 2017 500 000 395 057 1820 063 2715 120
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1820 063 (1 820 0063) -
Periodens resultat 2 985 603 2985 603
Transaktioner med aktiedigare .
Aterbetalning aktieigartillskott =
Utdelning (2 000 000) (2 000 000)
Utgaende balans per 30 september 2017 500 000 215 120 2 985 603 3700 723
2016-09-30
Bundet eget . s
Eapital Fritt eget kapital
Balanserat Periodens Summa
o , o _Aktiekapital _ resultat tesultat  eget kapital
Ingiende balans per 1jan 2016 500 000 549 504 1595 553 2 645 057
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1595553 (1:595:553) -
Periodens resultat 1 559 228 1 559 228
Transaktioner med aktiedgare =
Aterbetalning aktieigartillskott (750 000) (750 000)
Utdelning (1 000 000) (1 000 000)
Utgaende balans per 30 september 2016 500 000 395 057 1559 228 2 454 285
2016-12-31
Bundet eget _ .
kapital Fritt eget kapital
Balanserat Periodens Summa
— . Aktickapital  resultat resultat eget kapital
Ingiende balans per 1jan 2016 500 000 549 504 1595 553 2 645 057
Resultatdisposition enligt stimmobeslut 1595553 (1 595 553) -
Periodens resultat 1 820 063 1 820 063
Transaktioner med aktiedigare -
Aterbetalning aktiedgartillskott (750 000) (750 000)
Utdelning (1 000 000) (1 000 000)
Utgaende balans per 31 december 2016 500 000 395 057 1820 063 2 715 120
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Sérskilda upplysningar

Not 1) Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten ér upprittad enligt drsredovisningslagen (ARL) och Radet fér 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 dret har inga nya
standards enligt IFRS haft nigon vidsentlig effekt pa denna finansiella rapport.

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

2017-09-30
Klassificering enligt IFRS 7
Lane- och . At,ldm
kundfordringar finansiella
skulder
Finansiella tillgingar
Fastighetslin 919 300 000 -
Kundfordringar 5 581 250 -
Ovriga fordringar 1134 -
Upplupna intikter 3 021 764 -
Kassa och bank 37 766 806 -
Summa finansiella tillgangar 965 670 954 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 942 798 531
Leverant6rsskulder -
Ovriga kortfristiga skulder 57 874
Upplupna kostnader 18 332 102
Summa finansiella skulder - 961188 507
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2016-09-30
Kiassificering enligt IFRS 7
Lane- och . A&
kundfordringatr finansiella
skulder
Finansiella tillgangar
Fastighetslin 594 500 000 -
Kundfordringar 1225 382 -
Ovriga fordringar 196 -
Upplupna intikter 1 440 646 -
Kassa och bank 14 639 525 -
Summa finansiella tillgingar 611 805 749 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 596 879 040
Leverantorsskulder 38 338
Ovriga kortfristiga skulder 55 755
Upplupna kostnader 11 202 814
Summa finansiella skulder - 608 175 947

2016-12-31
Kiassificering enljgt IFRS 7
dr
Lﬂe?ﬂ fina:slilell:

kundfordringar skulder
Finansiella tillgangar
Fastighetslin 679 300 000 -
Kundfordringar 50062 472 -
Ovriga fordringar 221 =
Upplupna intikter 1699 167 -
Kassa och bank 13 102 869 -
Summa finansiella tillgingar 699 164 729 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslin 682 471 372
Leverantorsskulder 31 470
Ovriga kortfristiga skulder 52 644
Upplupna kostnader 13 239 366
Summa finansiella skulder - 695794 852

Org. nr. 556921-1708

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetslan som finns
under lane- och kundfordringar har en 16ptid pa fem &r. Fastighetslanens och de
emitterade virdepapprens verkliga virde paverkas av flera faktorer, dédribland fordndring
i rinteldget, likviditeten i instrumenten, foérdndringar av kredittagarens soliditet samt
fordndringar i virderingen av fastigheter. Var bedomning &r att dessa faktorer ej har
forandrats pa ett sddant sitt att det verkligt virde visentligen avviker fran redovisat
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virde. Fastighetslénen och de emitterade virdepapperen ir upptagna till upplupet
anskaffningsviérde vilket far anses vara en god approximation f6r marknadsvirdet. I de
fall négon ldntagare dr i en default-situation kan upplupet anskaffningsvirde komma att
avvika mot verkligt védrde. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pa fem ar.
Bolaget har inte nagra andra fastforrintade tillgdngar eller skulder. Bolaget bedomer
sdledes att det verkliga virdet 6verensstimmer med redovisat virde.

Not 3) Vésentliga handelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgdng har vi stingt en férsta delemission av Apex 9 om cirka 60 MSEK.
Kapitalet frdn emission lanas ut under fjirde kvartalet.
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Undertecknande

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

Stockholm 2017-11-13

.

Martin Fredriksson
Verkstdllande direktor

Delarsrapporten har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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