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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget skall som verksamhet tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner. Lanekapitalet
finansieras genom att vi emitterar varianter av obligationer. Huvudinriktningen dr kommersiella
fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik, litt industri och blandad anvéndning. Utlaning sker
aven mot andra fastighetstyper.

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

Utveckling av bolagets verksamhet

Under perioden som delarsrapporten avser har bolaget genomfort 2 emissioner av kapital- och
vinstandelsbevis, Apex 2 och Apex 3. Bolaget har tecknat 7 1&n vilket innebir att storsta delen av
kapitalet i Apex 1-3 &r utlanat.

Verksamheten ar finansierad med eget kapital samt vinstandelslan. Under perioden har 750 tKr
erhallits som aktiedgartillskott fér att ytterligare forstirka det egna kapitalet i bolaget.
Investeringsperioden enligt villkoren for vinstandelslanen har 16ptid till, Apex 1 2018-10-08, Apex 2
2019-02-14 samt Apex 3 2019-07-07.

Rantenivan pa lanen netto till investerarna efter avgifter ligger i det indikerade spannet om 6-8%, for
Apex 1, Apex 2 och Apex 3, och sidkerheterna ar i enlighet med obligationsvillkoren (pantbrev,
aktiepant, garantier och andra riskreducerande villkor och kovenanter). Samtliga finansierade
fastigheter bedoms vara i gott skick och uthyrda till starka hyresgdster med stabila underliggande
verksamheter.

Under juli manad har delar av styrelsen férandrats. Hakan Johansson, Rickard Fischerstrém, Magnus
Léfgren och Thomas Sipos har 6verldmnat sina styrelseposter till Thomas Olsson (ordf) och Jonas
Wetterfors. Martin Fredriksson har tilltratt som VD. Olof Gustafsson och Fredrik Langley kvarstar som
ledamoter sedan tidigare.




Resultat och stillning

Resultatet efter finansiella poster under de forsta tre kvartalen uppgar till -11 (-20) tKr.
Rérelseresultatet under perioden uppgar till -10 (-20) tKr.

Laneportfdljen inklusive upplupna réntor uppgar vid periodens slut till 96 000 (0) tKr.

Portféljen av marknadsnoterade obligtioner, kapital- och vinstandelslan, inklusive upplupna rantor
uppgick vid periodens slut till 99 345 (0) tKr.

Eget Kapital uppgick till 1 023 (480) tKr.

Agarforhallanden

Apikal Fastighetspartner AB {publ) ags till 65 % av Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, 30 % av
Martin Fredriksson och resterande 5 % av Thomas Olsson.

Handelser efter balansdagen

I borjan av fjarde kvartalet gemonfordes en utékning av Apex 3 med 22000 (0) tkr. Bolaget forvantar
sig att genomféra ytterligare en Apex under fjarde kvartalet 2014. Malsdttningen &r att ha
emissionen stangd samt att investerat kapital skall vara utldnat till ett eller flera fastighetsbolag i
samband med arsskiftet. Mojlig lantagare namnges for investerare i samband med stdngning av
emissionen.

Ovrigt

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 stéllningen vid periodens utgang framgar av
efterfoljande resultat- och balansrékning med noter.




Resultatrakning
Rdrelsens intdkter m.m.

Nettoomsattning
Ovriga intékter

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa periodens resultat

Periodens resultat

Rapport 6ver Totalresultat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt
Summa totalresultat fér perioden

Not

2014-01-01
2014-09-30

597 981
245 064
843 045

733991
119194

853 185

-10 140

-720
-718

-10 857
-46 140

-56 997

-56 997

-56 997

2013-02-02
2013-09-30

-20041
20041

-20 041

-20041

-20 041

2013-02-02
2013-12-31

78 630

78 630

-293 164
-3 343
-296 507

-217 877

1720

1720
-216 157

46 140

-170 017

-170 017

-170 017




Balansrikning

Not 2014-09-30 2013-09-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningtiligdngar
Finansiella anlaggningstillgangar 4 96 000 000 0 46 140
96 000 000 0 46 140
Summa anliggningstillgangar 96 000 000 0 46 140
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1126 233 0 0
Ovriga fordringar 151 0 0
Upplupna intakter 257778 0 78 630
1384162 0 - 78630
Kassa och bank
Kassa och bank 5 062 982 489 959 39 480989
5062 982 489 959 39480989
Summa omsittningstillgangar 6 447 144 489 959 39559619

SUMMA TILLGANGAR 102 447 144 489 959 39605 759




EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Periodens resultat

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Kapital- och vinstandelslan

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

2014-09-30 2013-09-30 2013-12-31
500 000 500 000 500 000
500 000 500 000 500 000
579 983 0 0
-56 997 -20041 -170017
522 986 20041 -170 017

1022 986 479 959 329 983

99 344736 4] 39177314

99 344 736 0 39177 314

99344 736 0 39177314

24279 0 19 890
4175 0 0

41 009 0 0

2 009 959 10000 78572
2079422 10 000 98 462

2 079 422 10 000 98 462
101 424 158 10 000 39275776
102 447 144 489 959 39 605 759
Inga Inga Inga

Inga Inga Inga




Rapport over fordandringar i Eget Kapital

Aktiekapital Fritteget  Arets resultat
kapital
Ingaende balans per
2 feb 2013 - - -
Nybildande 500 000
Periodens forlust -20041
Transaktioner med
aktiedgare -
Utgaende balans per
30 sep 2014 500 000 - -20 041

Aktiekapital Fritteget  Arets resultat
kapital
Ingaende balans per 500 000 - -170 017
1 jan 2014
Resultatdisp. enl. beslut av
arsstimman -170 017 170 017
Periodens forlust -56 997
Transaktioner med
aktiedgare
Inbetalt aktiedgartillskott 750 000
Utgaende balans per
30 sep 2014 500 000 579 983 -56 997

Bolaget har erhallit ett ovillkorat aktiedgartillskott om 750 000 kr.

Summa eget
kapital

500 000
-20041

479 959

Summa eget
kapital
329 983

-56 997

750 000

1022 986




Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens sfut

2014-09-30

618 431
-95 953 860
60917 422
-34 418 007

39480989
5062 982

2013-09-30

-10 041

0
500 000
489 959

0
489 959

2013-12-31

-150 185
-46 140
39677 314
39480989

0
39 480 989




Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Deldrsrapporten dr upprattad enligt &rsredovisningslagen (ARL) och Radet for Finansiell Rapportering
rekommendation nr 2, samt IAS 34 Delarsrapportering.

Klassificering av anléiggnings- och omsiittningstillgangar i balansréiikningen
Till anlaggningstillgdngar hor lanefordringar for vilka det finns en avsikt att halla till férfall. Till
omsattningstillgangar hor kundfordringar, 6vriga tillgdngar samt bankkonton.

Finansiella instrument; redovisning och véirdering

Bolaget klassificerar sina finansiella tillgdngar i kategorin lanefordringar, fastighetslan.
Klassificeringen &@r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgdngen forvirvades. Ledningen
faststaller klassificeringen av de finansiella tillgdngarna vid det forsta redovisningstillfillet.

Lanefordringarna &r finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststéllbara betalningar och
som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i finansiella anlaggningstiligdngar med undantag
fér poster med en forfallodag mindre dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificera som
omsattningstillgang.

Fastighetslan

Fastighetslan virderas till upplupet anskaffningsvirde med effektivrintemetoden. Om objektiva
bevis pd vardenedgang foreligger provas om det redovisade virdet behdver skrivas ned.
Effektivrantan utgdrs av den rdnta som gor att lanets framtida kassafldden diskonterat uppgar till
lanebeloppet med tilligg for eventuella direkta transaktionskostnader.

Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar redovisas till nominella belopp, da l6ptiderna &r korta.

Likvida medel
Likvida medel bestdr av omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos bank.

Kapital- och vinstandelslan

Kapital- och vinstandelslan tas upp till upplupet anskaffningsvarde. Positiv avkastning pa kapital- och
vinstandelslanen redovisas som rantekostnader f6r bolaget och ingdr i marknadsvirdet. Realiserade
rantor pa innehav i portféljen med avdrag for periodens kostnader utbetalas kvartalvis och sker i SEK
via Euroclear AB. Ingen del av avkastningen pa kapital- och vinstandelslanen garanteras av
emittenten.

Ovriga fordringar och skulder tas upp i balansrikningen till nominellt belopp eller till det virde som
de beddms inflyta till.

Intéktsredovisning

Intdkter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhdllits eller kommer att erhallas och redovisas
i den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget
samt att intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Avdrag gors for limnade rabatter.

Réintekostnader
Respektive periods rantekostnad utgérs av effektivrantan multiplicerad med lanets upplupna
anskaffningsvarde vid periodens borjan.




Inkomstskatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och fér mojligheten att i
framtiden anvinda skattemdssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade
vardet for motsvarande tillgdng atervinnas. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvdrdeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporadra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Niirstaendetransaktioner

Foretaget star under ett bestimmande inflytande fran moderbolaget Strukturinvest Fondkommission
(FK) AB. Inga transaktioner med moderbolaget har dgt rum under perioden utéver arrangors- och
distributionsarvode samt aktiedgartillskott.

Viisentliga risker och osikerhetsfaktorer

Bolaget ar utsatt for framtida risker och osdkerhetsfaktorer som den allimdanna ekonomiska
utvecklingen, utvecklingen pd kapitalmarknaden och dven dndringar i det regelverk som omfattar
bolagets verksamhet. Utvecklingen for de l1an som bolaget ger paverkar naturligtvis ocksa bolagets
framtida utveckling. Om dessa &ar framgangsrika Okar efterfragan och intresset kring Apikals
investerarerbjudande och vid omvant scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ar det av storsta
vikt for Apikal att hitta tillrdckligt attraktiva mojligheter att finansiera fastighetstransaktioner med
villkor som Overensstimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal féljer noggrant utvecklingen
pa marknaden och den diskussion som fors pa myndighetsniva inom EU, rérande bland annat
bankers kapitaltdackningskrav vilka har tydlig baring pa bolagets verksamhet.

Finansiella Risker
Bolaget ar utsatt for framst ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

Rdéinterisk och kreditrisk

Bolaget minimerar rénterisken i ldnefordringarna genom att inlaningen i de allra flesta fall sker till
rorlig ranta med en avtalad managementfee som tillfaller bolaget. Det innebdr att rantemarginalen
forblir ofdrandrad dver tid.

Respektive lantagares kreditvardighet, och darmed forknippad nddvandig avkastning, bedéms i
samband med utlaningstillfallet. Bolaget tillampar en intern risk och prissdttningsmodell som bland
annat tar hdnsyn till fastighetens vardering, fastighetsagarens skuldsattningsgrad och stabiliteten hos
fastighetsédgarens hyresgdster. Baserat pa modellen bestams vilken lagsta rdnta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang foljs I6pande for bedémning av eventuellt
reserveringsbehov.




Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestdr dels i méjligheten att realisera innehav i obligationsportfoljen men
dven av aterbetalningsférmagan for inlanade medel hénférliga till ldantagarna. De bada riskerna
speglar varandra. Bolaget beddmer den &vergripande likviditetsrisken som lag. Verksamheten
finansieras dels med kapital- och vinstandelslan, dels med eget kapital. Aterbetalning av kapital- och
vinstandelslanen 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 vinstandelsidnen paverkas av
bolagets avkastning och aterbetalning av lanen kan enligt villkoren aldrig ske utan att tillgingliga
medel finns.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsindamal
Bolaget ser l6pande Gver sina lanefordringar for att bedéma behovet av reservering for osakra
fordringar. Bedomning gars individuellt fér varje laneavtal.




Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Riinteintikter och rintekostnader hinforliga till rérelsen

2014-01-01-

2014-09-30

Ranteintdkter 4 415 166
Rantekostnader -4 415 166
0

2013-02-02-
2013-09-30
0

olo

Rénteintdkterna genereras fran fastighetslanen och rintekostnaderna fran kapital- och

vinstandelslanen.
Not 2 Personal

Bolaget har en anstalld VD. VD anstélldes 2014-09-01.

2014-01-01-
2014-09-30
Léner och ersattningar 85955
Sociala avgifter 29 855
115810
Pension utgar motsvarande ITPK avtal.
Not 3 Skatt pd drets resultat
2014-01-01-
2014-09-30
Uppskjuten skatt -46 140
-46 140

Den redovisade uppskjutna skattefordran har aterforis da bolaget fortsatt gér med férlust.

Not 4 Finansiella anléiggningstillgangar

2014-09-30
Fastighetslan 96 000 000
Upplupen rinta 0
96 000 000

Fastighetslanen har forfallodatum mellan aren 2018-2019.

Not 5 Upplysningar om aktiekapital

Antal aktier
Antal/varde vid arets ingang 500 000
Antal/vdrde vid periodens utgang 500 000

2013-02-02-
2013-09-30
0

o lo

2013-02-02-
2013-09-30
46 140
46 140

2013-09-30
0

[ [e]

Kvotvarde per aktie

1,00
1,00




Not 6 Kapital- och vinstandelsian

2014-09-30  2013-09-30

Amortering inom 2-5 ar 39106 522 0
Amortering efter 5 ar 60238 213 0]
99 344 735 0

Nominellt virde utgér 103 000 tKr.

Kapital- och vinstandelslanen har klassificerats till andra finansiella instrument som inte vérderas till
verkligt varde da tillforlitliga kontinuerlig indata saknas. Vardering har gjorts till upplupet
anskaffningsvarde.

Investerarredovisning
De kapital- och vinstandel som har emitterats I6per med avkastning fran och med férsta
emissionstillfdllet 2013-10-09. Av tabellen nedan framgar resultatet for investerarna:

2014-09-30 2013-09-30
Rénteintdkter 4 480 167 0
Ovriga intékter 210 000 0
Management Fee -641 876 0
‘Arrangérsarvode =555 000 0
Ovriga specifika kostnader -328 807 0
Utbetald avkastning 3164484 0

Not 7 Upplupna kostnader
2014-09-30  2013-09-30

Rintekostnader 1 987 083 0
Ovriga kostnader 22 875 10 000
2 009 958 10 000

Not 8 Koncernférhallanden

Overgripande koncernredovisning upprittas av:
Primrose Capital AB, org nr 556748-8803, med sate i Goteborg.

Minsta koncernredovisning upprattas av:
Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, org nr 556759-1721, med sdte i Goteborg.




Undertecknande

Deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av bolagets verksamhet, resultat och finansiella stélining.

Stockholm 2014-11-27

Martin Fredriksson
Verkstdllande Direktér

Rapporten har inte varit foremal f6r sarskild granskning av revisorerna.




