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Styrelsen och den Verkstillande direktoren for Apikal Fastig-
hetspartner AB (publ), org nr 556921-1708, redovisar hirmed
verksamheten for 4r 2018.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Bolagets verksamhet omfattar att tillhandahalla lanekapital
for fastighetstransaktioner. Huvudinriktningen ir kommer-
siella fastigheter inom handel, kontor, lager & logistik, litt
industri och blandad anvindning. Utlaning sker dven mot
andra fastighetstyper.

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

Agarférhallanden

Apikal Fastighetspartner AB (publ) 4gs till 30% av Martin
Fredriksson och 70% av Apikal Holding AB som i sin tur
dgs till 85% av Martin Fredriksson och 15% av Kvalitena AB
(Publ).

VD HAR ORDET

For Apikal Fastighetspartner har 2018 varit synonymt med
omstillningsarbete och férberedelser for att skapa forut-
sittningar for bolaget att framledes forenkla processen att
emittera kapital- och vinstandelslan.

Att kunna emittera kapital- och vinstandelslan under regel-
verk som reglerar Alternativa Investeringsfonder 6kar Apikals
framtida méjligheter avseende bide kapitalanskaffning och
utlaning till fastighetsbolag. Turbulensen i kapitalmarknaden
under hésten har visat sig bli en vil vald tidpunkt att fokusera
pa omstillningsarbete.

Trots omstillningsarbete s& har Apikal Fastighetspartner
under 2018 lyckats emitterat fyra emissioner om totalt 95,5
miljoner kronor med utlaning till tre unika lintagare.

Omsittningen f6r 2018 har varit i linje med féregiende ar.
Trots engdngskostnader kopplade till omstillningsarbete sa
Skade Apikal Fastighetspartners resultat med 40%.

Under andra kvartalet gjorde Apikal en amortering i Apex

4 efter att tvd lincagare valt att fértidsamortera sina ldn.
Totalt amorterades 70,79% av nominellt virde i Apex 4 vilket
motsvarar ett amorteringsbelopp om 80 000 045 SEK som
betalades tillbaka till investerare.

Under fjirde kvartalet hade Apikal sitt forsta forfall dé vir-
depappret Apex 1 forfoll med aterbetalningsdag enligt plan
den 2018-10-08. Apex 1 ir Apikal Fastighetspartners forsta
virdepapper som emitterades 2013-10-22 och har sedan dess
16pt pa under fem 4r och betalat ut en 4rlig kupongrinta om
6% till vira investerare.

Vi ser ett fortsatt behov av juniorkapital i samband med fast-
ighetsforviry, tilliggsforvirv och fastighets utveckling. Beho-
vet dr stort fran sivil mindre och mellanstora fastighetsbolag
som storre fastighetsbolag. Kombinationen att lana ut kapital
pa lingre 16ptid samtidigt som vi ger lantagande fastighetsbo-

lag den flexibilitet de behdver fér att ha en effektiv kapital-
struktur har visat sig vara ett fortsatt vinnande koncept.

UTVECKLING AV BOLAGETS VERKSAMHET

Under aret emitterades totalt 95,5 mkr genom fyra stycken
emissioner jimfort med féregiende ars totala emitterade vo-
lym som uppgick till 321,75 mkr. Den utestdende volymskill-
naden beror frimst pa den uteblivna méjligheten att notera
Apikals kapital- och vinstandelslan.

Vi ser en fortsatt stabil andrahandsmarknad med bra omsitt-
ning som ett resultat av kortare ledtider och férenklad process
i samband med kop och férsiljning. Samtliga Apex har
omsatts i andrahandsmarknaden och vi har gitt in i dret med

en starkare efterfrigan in utbud.

Verksamheten ir finansierad med eget kapital samt kapital-
och vinstandelslan. 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 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 8 (nom.belopp 41 mkr) 2022-06-22
Apex 9 (nom. belopp 91,8 mkr) 2021-11-03
Apex 10 (nom.belopp 65,5 mkr) 2023-06-14

Rintenivdn pd lanen till investerarna efter avgifter (netto)
ligger i det indikerade spannet om 5,00 - 6,75%, for samtliga
Apex-produkterna, och sikerheterna ir i enlighet med obli-
gationsvillkoren (pantbrev, aktiepant, garantier och andra
riskreducerande villkor och kovenanter). Samtliga fastigheter
och utvecklingsprojekt dir Apikal dr med och finansierar

bedéms vara i gott skick och loper enligt tidsplan.

Héndelser av vésentlig betydelse som intraffat under réken-
skapséret eller efter dess slut

Virdepappret Apex 1 (ISIN: SE0005393899) forfaller och
aterbetalningsdag blir enligt plan 8 oktober 2018.

Forvéantningar avseende den framtida utvecklingen

Vir férvintan har varit att fler akedrer kommer act vilja vara
med och konkurrera om utlining vilket har varit drivande

i det omstillningsarbete vi utfért under 2018. Efter slutfort
omstillningsarbete och efterféljande godkinnande av nytt
prospekt dr var férhoppning och tro infér 2019 act Apikal
Fastighetspartner kommer att kunna erbjuda vara investerare
och lantagare en smidigare och bittre produke.

Vi ser fortsatt stor efterfrigan pa kapital av den karaktdr som
Apikal linar u till fastighetsbolag fér finansiering av kép,
utveckling och underhill av fastigheter och/eller portféljer av

fastigheter.



RESULTAT OCH STALLNING

Resultatet efter finansiella poster under aret uppgar till 6 521
(4 695) tkr. Rorelseresultatet fér aret uppgdr till 5 431 (4 235)
tkr.

Léaneportfdljen inklusive upplupna rintor uppgar vid arets

slut till 953 900 (979 300) tkr.

Portfoljen av marknadsnoterade obligationer, kapital- och

vinstandelslin, inklusive upplupna rintor uppgick vid perio-

dens slut till 964 910 (986 604) tkr.

Eget Kapital uppgick vid periodens slut till 5 748 (4 317) tkr.

FLERARSJAMFORELSE

2018 2017 2016 2015 2014
Totala tillgdngar 991 187 963 1010608 419 699 164 729 377 108 989 123 628 264
Eget kapital 5748183 4316 616 2715120 2 645057 1049 504
Soliditet* 1% 0% 0% 1% 1%
Justerad soliditet (%)** 15% 14% 14% 19% 3%
Rrets resultat 5031 567 3601 496 1820063 1595553 -30479
Rorelseresultat 5431 146 4235470 2350390 1999 061 13011
Avkastning pa eget kapital (%)*** 87% 83% 67% 60% E/T
Avkastning pa totalt kapital (%)**** 0% 0% 0% 0% 0%
Antal anstallda vid periodens slut 2 2 2 1 1
Rorelseresultat per anstélld 2715573 2117735 1175195 1999 061 13011

* Beraknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgangar vid periodens slut.
** Beraknat som eget kapital vid periodens slut dividerat med totala tillgangar exklusive fastighetslan vid periodens slut.

Mattet beaktar att Apikal inte bér kreditrisken for utlaningen, se not 3.

*** Berdknat som periodens resultat dividerat med eget kapital per periodens slut.
**** Berdknat som periodens resultat dividerat med totala tillgangar vid periodens slut.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Intern kontroll

Bolagets finansiella stillning foljs upp l16pande genom att ett
ménadsbokslut upprittas varje ménad som skickas ut till VD
och styrelseordforande. Styrelsen behandlar ocksd ekonomin

lpande pé ordinarie styrelseméten.

I bolaget finns en kreditkommitté som infér varje kredit-
givning till fastighetsbolag gir igenom av VD sammanstillt
material om lantagare och underliggande fastighet(er). Efter
genomgang av material och méte i kreditkommittén ges
rekommendation till Apikals styrelse.

Aktieinnehav

Betriffande dgandet i bolaget hinvisas ovan till rubriken
"Agarforhallanden” pa sid 4. Det finns inga begrinsningar i
fraga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid en
bolagsstimma.

Styrelse samt bolagsordning

Styrelsens ledaméter och suppleanter viljs rligen pa ars-
stimman for tiden intill slutet av den forsta arsstimman som
halls efter det 4r da ledamoten eller suppleanten utsdgs. For
indring av bolagsordningen giller akticbolagslagens krav.

Det finns inga av drsstimman limnade bemyndiganden
till styrelsen att besluta att bolaget ska ge ut nya aktier eller
forvirva egna aktier.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Till ledningen har bolagsstimman beslutat om foljande
riktlinjer avseende ersittning. Ersittning till verkstillande
direktoren utgdrs av grundlén. Verkstillande direktdren har

vidare sex manaders dmsesidig uppsigningstid.
FINANSIELLA INSTRUMENT OCH RISKHANTERING

Véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolaget ir 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 for de 1an som
bolaget ger piverkar naturligtvis ocksé bolagets framtida
utveckling. Om dessa ir framgangsrika dkar efterfrigan och
intresset kring Apikals investerarerbjudande och vid omvint
scenario blir utsikterna mer negativa. Vidare ir det av stdrsta
vike for Apikal ate hitta tillrickligt attraktiva méjligheter att
finansiera fastighetstransaktioner med villkor som &verens-
stimmer med de mal som bolaget satt upp. Apikal foljer
noggrant utvecklingen pa marknaden och den diskussion som
fors pd myndighetsniva inom EU, rérande bland annat ban-
kers kapitaltickningskrav vilka har tydlig biring pa bolagets
verksamhet. Bolaget héller sig dven informerad genom kon-
takt med externa jurister och radgivare avseende regulatoriska
forindringar som kan ha paverkan pé dess verksamhet.

Finansiella Risker

Bolaget dr utsatt for frimst kreditrisk, likviditetsrisk, mark-
nadsrisk och ryketesrisk. Bolaget har genom avtal eliminerat
sin direkta exponering gentemot kredit- och likviditetsrisk.



Kreditrisk

Apikals verksamhet utgérs av fastighetslin med limpliga
sikerheter pa tillgingssidan. Respektive lantagares kredit-
virdighet, och dirmed forknippad nédvindig avkastning,
bedéms i samband med utlaningstillfillet. Bolagets bedom-
ning av risk- och prissittning tar bland annat hinsyn till
fastighetens virdering, fastighetsidgarens skuldsittningsgrad
och stabiliteten hos fastighetsidgarens hyresgister. Baserat pa
bedémningen bestims vilken ligsta rinta och villkor som
respektive engagemang bor ha. Samtliga engagemang f6ljs
I6pande for beddmning av eventuellt reserveringsbehov. In-
vesterarna i vinstandelsbevisen star full kreditrisk i utlining-
en och Apikals exponering mot fastighetslan medfor dirfor
ingen reell kreditrisk for bolaget.

Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsrisk bestir i huvudsak av majligheten att ¢j
kunna aterbetala de emitterade kapital- och vinstandelsbevi-
sen. Andelsiigarna ir beroende av att fastighetslintagaren kan
iterbetala utlinade medel. Aterbetalningen av kapital- och
vinstandelsbevis sker i takt med att fastighetslanen forfal-

ler till betalning och likviditet inflyter eller i take med att
avkastningen realiseras. Ingen dterbetalning av kapital- och
vinstandelsbevisen sker utan att likviditet finns varfér likvidi-
tetsrisken dr mycket lag.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ir att risken for att verkligt virde pa eller fram-
tida kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa
grund av forindringar i marknadspriser. Marknadsrisker kan
indelas i tre typer; valutarisk, rinterisk och andra prisrisker.
Den marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgérs av
rinterisk.

Apikals utlining sker till fast rinta och ersittningen till
andelsinnehavarna betalas frin den rinta som utliningen
genererar. Inldningen sker till rérlig rinta med ett avtalat
forvaltningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebir att
rintemarginalen forblir ofrindrad over tid. Verksamheten
genererar siledes ingen reell rinterisk. Ryktesrisk ir risken
att bolaget givet en eller flera kredithindelser i utgivna lan,
kommer ha svart att attrahera nytt investerarkapital.

OVRIGT

Merparten av bolagets kapital- och vinstandelsbevis ir, eller
i process att bli, noterade p& Nordic Derivatives Exchange
(NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market (NGM) AB.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS VINST

Till arsstimmans frfogande finns f8ljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 216 616
Arets resultat 5031 566
Summa 5248 182

Styrelsen foreslar att stiende vinstmedel disponeras enligt

foljande:
Utdelning till aktiedgarna, 10 kr per aktie 5000000
Balanseras i ny rakning 248 182
Summa 5248 182

Den féreslagna utdelningen till aktieigarna medfor att
bolagets justerade soliditet efter utdelning per bokslutstill-
fallet uppgar till 2 procent. Soliditeten 4r, mot bakgrund

av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lénsambhet,
betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppritt-
hallas pa en likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfatt-
ning ir att den fdreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sike, ¢j heller att
fullgéra erforderliga investeringar. Sirskilt beaktar styrelsen
att bolagets emitterade virdepapper ej loper med kreditrisk
gentemot bolaget. Den foreslagna utdelningen kan dirmed
forsvaras med hinsyn till vad som anférts i ABL 17 kap 3 §
2-3 st (forsiktighetsregeln).

Styrelsens bedomning ir att féretagets egna kapital sasom det
redovisas i drsredovisningen ir tillrickligt stort i forhallande
till verksamhetens omfattning och risk.

Vad betriffande féretagets resultat och stillning i évrigt, hin-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.



RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter

Not 2018 jan-dec

2017 jan-dec

Nettoomséttning 4 11710 804 12 148 967
(Ovriga rorelseintakter 98771 318324
11809 575 12467 291
Rorelsens kostnader
(Ovriga externa kostnader 5 -2 888 617 -5361351
Personalkostnader 6 -3489 812 -2 870 470
Rorelseresultat 5431146 42354170
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande poster 7 77 697 337 69 147 594
Rantekostnader och liknande poster 8 -76 607 346 -68 687 869
Resultat fore skatt 6521137 4695195
Skatt pa arets resultat 9 -1489 571 -1093699
Rrets resultat* 5031566 3601496
*Periodens resultat sammanfaller med periodens totalresultat
BALANSRAKNING
Not 2018 31-dec 2017 31-dec
Tillgangar
Anlaggningstillgéngar
Utgivna fastighetslan 10 953900 000 979300 000
Summa anliggningstillgangar 953 900 000 979 300 000
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 11 13 550 575 11278 563
Ovriga fordringar 101 590 102 832
Fordran pa koncernforetag 1651764 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 2592972 2388 841
Kassa och bank 13 19 391 062 17 538 183
Summa omsattningstillgangar 37287963 31308 419
Summa tillgéngar 991 187 963 1010608 419
Eget Kapital
Aktiekapital (antal aktier 500 000 st, kvotvérde 1 kr) 500 000 500 000
Balanserade vinstmedel 216 616 215120
Arets resultat 5031 566 3601 496
Summa eget kapital 18 5748 182 4316616
Langfristiga skulder
Kapital- och vinstandelslan 14 964 909 599 986 603 715
Summa langfristiga skulder 964 909 599 986 603 715
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 54 607 44009
Aktuella skatteskulder 960 114 317 407
Ovriga skulder 74 578 236 604
Upplupna kostnader och féruthetalda intakter 15 19 440 882 19090 068
Summa kortfristiga skulder 20530181 19688 088
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 991 187 963 1010608 419




RAPPORTER OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

2017-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital

500000 aktiernom 1 kr  Balanserat resultat  Periodens resultat Summa eget kapital
Ingaende balans per 1 jan 2017 500000 395057 1820063 2715120
Resultatdisposition enligt stammobeslut 1820063 -1820 063 0
Periodens resultat 3601496 3601496
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -2000000 -2000 000
Utgaende halans per 31 dec 2017 500 000 215120 3601496 4316616

Under 2017 lamnades utdelning med 2 kr per aktie, totalt 2 000 000 kr

2018-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital

500 000 aktiernom 1 kr ~ Balanserat resultat ~ Periodens resultat Summa eget kapital
Ingaende balans per 1 jan 2018 500000 215120 3601496 4316 616
Resultatdisposition enligt stammobeslut 3601 496 -3601 496 0
Rrets resultat 5031 566 5031 566
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - 3600000 -3 600000
Utgaende halans per 31 dec 2018 500 000 216 616 5031566 5748182

Under 2018 lamnades utdelning med 7,2 kr per aktie, totalt 3 600 000 kr. Styrelsen foreslar att 5 000 000 utdelas till aktiedgarna, 10 kr per aktie.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Not 2018 jan - dec 2017 jan - dec
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 6521138 4695195
Betald inkomstskatt -846 864 -1090 557
Forandringar i rorelsekapitalet
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -4 126 665 -7008 376
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder 199 386 5706709
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1 746 995 230291
Investeringsverksamheten
Férandring nettoutlaning 25400000 -300 000 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 25400000 -300000000
Finanseringsverksamheten
Lamnad utdelning -3600000 -2000000
Emission av vinstandelslan -21 694 116 304 132 343
Kassafldde fran finanseringsverksamheten -25294 116 302132 343
Periodens kassafldde 1852879 4435314
Likvida medel vid periodens borjan 17 538 183 13102 869
Periodens kassaflode 1852879 4435314
Likvida medel vid periodens slut 13 19 391 062 17538 183
Betala rantor som ingar i kassaflédet fran den lopande verksamheten
Erhéllen réanta 77 697 337 50772 687
Erlagd rénta -76 607 337 -68 687 869




NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1 UPPGIFTER OM FORETAGET

Denna drsredovisning avges per 31 december 2018 och avser
Apikal Fastighetspartner AB (publ). Bolaget ir ett svensk-
registrerat aktiebolag med site i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ir Strandvigen 5A, 114 51 Stockholm.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Bolagets arsredovisning, med de undantag som anges i
Rédet for Finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer, upprittats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) sadana
de antagits av EU samt i enlighet med arsredovisningsla-
gen. RFR 2 innebir att av EU antagna IFRS tillimpas sa
lingt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hinsyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Apikal innehar inga dotterforetag,
varfor ingen koncernredovisning upprittas.

Arsredovisningen har godkines for utfirdande av styrelsen
och verkstillande direktoren den 8 februari 2019. Bolagets
resultatrikning och balansrikning blir féremal for faststillel-
se pd arsstimman den 13 februari 2019.

Véarderingsgrunder tillampade vid uppréattandet av de finan-
siella rapporterna

Tillgangar och skulder ir redovisade till historiska anskaff-
ningsvirden om inte annat anges nedan. Finansiella tillging-
ar och skulder ir redovisade till upplupna anskaffningsvirde.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Bolagets funktionella valuta r svenska kronor som dven utgor
rapporteringsvaluta. Det innebir att de finansiella rappor-
terna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ir presenterade i kronor.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kriver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskatt-
ningar samt gor antaganden som péverkar tillimpningen

av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Verkliga utfallet
kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period indring-
en gdrs om dndringen endast paverkat denna period, eller i
den period dndringen gérs och framtida perioder om 4ndring-
en paverkar bdde aktuell period och framtida perioder.

Andrade redovisningsprinciper

Samma redovisningsprinciper och berikningsgrunder som
anvints i foregdende érs arsredovisningen har tillimpats i
denna érsredovisning, med undantag for att de nya standar-
derna IFRS 9 tillimpas for finansiella instrument och IFRS
15 for intikter.

Intikter for arrangdrsarvode och forvaltningsarvode, som ir

de visentliga intikter som 4r inom tillimpningsomridet for
IFRS 15, redovisas pa samma sitt med tidigare principer. En
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uppdelning i dessa typer av intikter har lagts till i not till
denna édrsredovisning. IFRS 9 innehaller inga férindringar
avseende redovisning av finansiella skulder som ir relevanta
for Apikal. De finansiella tillgdngarna redovisas fortsatt till
upplupet anskaffningsvirde, eftersom affirsmodellen fér de
utgivna fastighetsldnen ir att motta de avtalade kassaflodena
och dessa kassafldden endast utgérs av rinta och kapitalbe-
lopp. Vid bedémning av férvintade kreditférluster tas i beak-
tande att for det fall lantagare skulle fallera, sa kompenseras
Apikal till fullo genom att investerarna i Apikals skuldinstru-
ment star for forlusten genom att Apikal inte ir forpliktigat
att betala belopp som inte influtit. Nagra kreditforluster
redovisas dirfor inte. Kundfordringarna utgérs av fakturera-
de rinteintikter pd nimnda lin. Likvida medel 4r placerade
hos banker med hog kreditvirdighet, varvid férvintade
kreditforluster ir ovisentliga. Forvintade kreditforluster pd
forvaltningsarvode beddms vara ovisentliga med anledning
av de relativt sma beloppen och den korta lptiden. Ovriga
skillnader i IFRS 9 jimfért med tidigare standard ir inte re-
levanta for Apikal, varvid inforandet av IFRS 9 inte pdverkat

redovisade belopp jaimfort med tidigare redovisning.

Nya IFRS som &nnu inte borjat tillimpas
IFRS 16 Leasing, som ska tillimpas fran och med 2019,
kommer sd linge undantaget i RFR 2 bestdr inte att piverka

bolagets redovisning.

I 6vrigt bedoms nya och dndrade IFRS med framtida tillimp-
ning som publicerats av IASB inte heller komma att ha nigra
visentliga effekter pé foretagets redovisning. Varken utgivna
eller férvintade kommande @ndringar av IFRS planeras att
fortidstillimpas.

Klassificering m.m.

Anliggningstillgdngar bestar i allt visentligt av belopp som
forvintas dtervinnas efter mer in tolv manader riknat frin
balansdagen. Omsittningstillgingar bestdr i allt visentligt av
belopp som férvintas atervinnas inom tolv ménader riknat
frén balansdagen. Skulder for vilka bolaget har en ovillkorad
ritt att betala senare 4n 12 ménader frin rapportperiodens
slut klassificeras som langfristiga. Andra skulder klassificeras
som kortfristiga.

Rorelsesegmentrapportering

Ett rérelsesegment ir en del av bolaget som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intikter och ddrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell infor-
mation tillginglig. Bolaget har endast ett segment. Verksam-
heten bestar i utlaning till fastigheter i Sverige och foretagets
ledning f6ljer inte upp lingivningen per geografiskt omrade,
typ av fastighetsverksamhet eller annan indelning.

Transaktioner i utlandsk valuta

Bolaget har enbart transaktioner i svenska kronor.

Intékter
Avdrag gors for limnade rabatter. Om det rader betydande
osikerhet avseende betalning sker ingen intiktsforing.

Apikals intikter omfattar férvaltningsarvode pa emitterad
volym som intikesfors 16pande. I samband med utgivning av



nya lan erhiller Apikal dven ett arrangdrsarvode frin lintaga-
ren. Storre delen av Apikals rinteintikeer tillfaller vinstan-
delslinsinnehavarna.

Vidare redovisas intikter till det verkliga virdet av vad som
erhallits eller kommer att erhillas och redovisas i de omfatt-
ning det ir sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer
att tillgodogoras bolaget samt att intikterna kan beriknas pa
ett cillforlicligt sdte.

Ranteintékter och réntekostnader

Rinteintikter respektive -kostnader pd utlaning i form av
fastighetsldn respektive upplining i form av kapital- och vin-
standelslin redovisas enligt effektivrintemetoden. Effektiv-
rintan dr den rinta som diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments for-
viintade 16ptid till den finansiella tillgingens eller skuldens re-
dovisade nettovirde. Berikningen av effektivrintan innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhillits av avtalsparterna i form
av transaktionskostnader och andra 6ver- och underkurser.

Inkomstskatt

Skatt pd arets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt for
innevarande rikenskapsir som avser drets skattepliktiga re-
sultat och den del av tidigare rikenskapsirs inkomstskatt som
innu inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rikenskapsar till
foljd av tidigare transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla tempo-
rira skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvinda
skattemissiga underskottsavdrag. Virderingen baseras pa
hur det redovisade virdet for motsvarande tillging atervinns.
Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ir
beslutade fére balansdagen och har inte nuvirdeberiknats.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén
det dr sannolike att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Bolaget har valt att i enlighet med undantaget i RER 2

inte tillimpa reglerna om finansiella instrument i IFRS 9.
Finansiella anliggningstillgdngar virderas i enlighet med
arsredovisningslagen till anskaffningsvirde minus eventu-

ell nedskrivning, medan finansiella omsittningstillgingar
virderas enligt ldgsta virdets princip. Rintebirande instru-
ment (sisom fastighetsldn och kapital- och vinstandelsbevis)
virderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet anskaft-
ningsvirde bestims utifrin den effektivrinta som beriknades
vid anskaffningstidpunkten. Se dven ovan under rinteintikter
och rintekostnader.

Vid bedémning av forvintade kreditforluster tas i beaktande
att for det fall lintagare skulle fallera, s kompenseras Apikal
Fastighetspartner AB till fullo genom att investerarna i Api-
kal Fastighetspartner ABs skuldinstrument stér for forlusten
genom att Apikal Fastighetspartner AB inte ir forpliktigat att
betala belopp som inte influtit. Inga kundforluster bedéms

darfor uppstd pé dessa lanefordringar.

Kundfordringarna utgérs av fakturerade rinteintikeer pa
nimnda lan och bedéms pa samma siitt.

Likvida medel ir placerade hos banker med hég kreditvirdig-
het. Forvintade kreditforluster dr ovisentliga.

Bolagets finansiella tillgingar och skulder framgar i not 10
och 14.

Ersdttningar till anstéllda
Kortfristiga ersittningar till anstillda beriknas utan diskon-

tering och redovisas som kostnad nir de relaterade tjinsterna

erhalls.

Viktiga bedémningar

Vid bedémning av forvintade kreditforluster tas i beaktande
att for det fall lintagare skulle fallera, s kompenseras Apikal
Fastighetspartner AB till fullo genom att investerarna i Apikal
Fastighetspartner ABs skuldinstrument stir £or forlusten genom
att Apikal Fastighetspartner AB inte ir frpliktigat att betala
belopp som inte influtit.

11



NOT 3 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING
Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker:

* Kreditrisk

* Likviditetsrisk

* Marknadsrisk

* Ryktesrisk

Kreditrisk

Verksamheten i bolaget medfér exponering mot kreditrisker.
Kredit- och motpartsrisk avser den risk som foreligger att bo-
lagets motparter av en eller annan orsak helt eller delvis inte
uppfyller avtalade forpliktelser. Apikals verksamhet utgors av
fastighetslin med limpliga sikerheter pa tillgingssidan. Res-
pektive lantagares kreditvirdighet, och dirmed férknippad
nédvindig avkastning, bedéms i samband med utlaningstill-
fillet. Bolaget gor en intern bedémning av risk och prissitt-
ning som bland annat tar hinsyn till fastighetens virdering,
fastighetsigarens skuldsittningsgrad och stabiliteten hos
fastighetsigarens hyresgister. Baserat pa denna bedom-

ning bestims vilken ligsta rinta och villkor som respektive
engagemang bor ha. Samtliga engagemang foljs lopande for
utvirdering av eventuellt reserveringsbehov. Investerarna i
vinstandelsbevisen stir full kreditrisk i utliningen och Api-
kals exponering mot fastighetslin medfér dirfér ingen reell

kreditrisk for bolaget.

Tabellen nedan visar bolagets kreditriskexponering fordelat
pa typ av motpart:

TOTAL KREDITRISKEXPONERING
2018 jan-dec 2017 jan-dec

Fordran pa

stat och kommun 101 590 102 832

Fordran pa

kreditinstitut 19 391 062 17 538 183

Foretag 967 450 575 990 578 563

Forutbetalda

kostnader och

upplupna intakter 2591972 2388 841

Summa 989 535199 1010608 419
Likviditetsrisk

Likviditetsrisk 4r risken att vid given tidpunkt inte kunna
leva upp till sina betalningsférpliktelser. Apikal féljer 16pande
upp verksamhetens betalningsstrommar. Bolagets verksam-
het finansieras dels med kapital- och vinstandelsbevis, dels
med eget kapital. Bolagets likviditetsrisk bestar i huvudsak

av mojligheten att ¢j kunna dterbetala de emitterade kapi-

tal- och vinstandelsbevisen. Andelsigarna dr beroende av att
fastighetslintagaren kan terbetala utlinade medel. Aterbe-
talningen av kapital- och vinstandelsbevis sker i takt med att
fastighetslinen forfaller till betalning och likviditet inflyter
eller i takt med att avkastningen realiseras. Ingen aterbetal-
ning av kapital- och vinstandelsbevisen sker utan att likviditet

finns varfor likviditetsrisken dr mycket lig.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Bolaget ser 6ver sina linefordringar lopande for att bedoma
behovet av reservering for osikra fordringar. Bedomningen
gors individuellt for varje lineavtal. En genomgéing av bola-
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gets alla linefordringar och sikerheter goras minst en ging
per avtal och presenteras for styrelsen.

En djupare analys av varje engagemang gors vi utlanings-
tillfillet. Infér respektive utliningstillfille samlar bolaget in
information om potentiella lintagare vilkets sedan ligger till
grund for ett utkast av lanedokumentation samt underlag till
bolagets kreditkommitté. Kreditkommitténs huvudsakliga
bedémningar gérs avseende lintagares méjligheter att full-
gora dtaganden gentemot Apikal avseende rintebetalningar,
efterlevnad av kovenanter och sikerheter samt en bedémning
av lantagares framtida méjlighet att omfinansiera lan.

Redovisade virden under sammanstillningen i Not 10
reflekterar flera faktorer si som virde p4 underliggande fastig-
het(er), lintagarens redovisning av finansiella tal samt férind-
ringar i rintelige Det finns i nuliget inget som indikerar att
redovisat virde visentligen avviker frin marknadsvirde.

Riskminimering vinstandelsbevis

Bolaget strivar efter att i mesta méjliga min diversifiera ris-
kerna i sin utlining samt inom ramarna for av bolaget emitte-
rade kapital- och vinstandelsbevis. Detta innebir att bolaget
inom ramen fér ett vinstandelsbevis kan lana ut till flera
fastighetsbolag. I fall dir det endast finns en enda lintagare
inom ramen fér ett kapital- och vinstandelsbevis strivar bola-
get efter att lanet inte star for en stor del av fastighetsbolagets
totala finansiering samt att underliggande fastighetsportfolj
representerar tillfredsstillande diversifiering.

Bolaget har en regelbunden dialog och uppféljning med bo-
lagets lantagare for att tidigast méjligt vid eventuell uppkom-
men kredithindelse kunna sikerstilla ett sa, for investerarna,
formanligt agerande som maijligt.



ODISKONTERADE KASSAFLODEN — KONTRAKTUELLT ATERSTAENDE LOPTID

2018-12-31
Varav forvantad
tidpunkt for
Loptids- >an3man< >anlar<ian  Ejfinansiella/ Summaredovi-  atervinning > 12
information Pa anfordran <an3 man anlar 5ar Utan loptid sat varde manader
Kontraktuellt aterstaendeldptid (redovisat varde) samtforvantad tidpunktfér atervinning 2018
Tillgangar
Finansiella - 32900 000 48000000 873000000 - 953 900 000 953900000
anlaggningstill-
gangar
Kundfordringar - 13550 575 - - - 13550 575 -
Ovriga fordringar 101 590 - - - - 101590 -
Fordran koncern-
foretag 1651764 - - - - 1651764 -
Upplupna intakter - 2592972 - - - 2592972 -
Kassa och bank 19 391 062 - - - 19391 062 -
Summa tillgéngar 21144 416 49043 547 48000000 873000 000 - 991187 963 953 900 000
Skulder
Kapital- och
vinstandelslan - -33909 085 -49 683 012 -881 317 502 - -964 909 599 964 909 599
Leveranttrsskulder - -54 607 - - - -54 607 -
Ovriga kortfristi-
ga skulder - -1034 692 - - - -1034 692 -
Upplupna
kostnader - -19 440 882 - - - -19.090 068 -
Summa skulder - -54 439 266 -49683 012 -881 317502 - -985439 780 964 909 599
Total skillnad 21144 416 -5395719 -1683012 8317 502 - 5748183 -11 009 599
2017-12-31
Odiskonterade kassafldden - kontraktuellt aterstaende loptid
Varav forvantad
tidpunkt for
Loptids- >dn3man< >dnlar<an  Ejfinansiella/ Summaredovi-  atervinning > 12
information Pa anfordran < 4n 3 man antar 5ar Utan loptid sat virde manader
Kontraktuellt aterstaende 1optid (redovisat vérde) samtférvantad tidpunktfor atervinning 2017
Tillgéngar
Finansiella - - - 979 300000 - 979300 000 979 300 000
anlaggningstill-
gangar
Kundfordringar - 11278 563 - - - 11278 563 -
Ovriga fordringar 102 832 - - - 102 832 -
Upplupna intakter 2388 841 - - - 2388841 -
Kassa och bank 17 538 183 - - - - 17538183 -
Summatillgangar 17641015 13667404 - 979300 000 - 1010608 419 979 300 000
Skulder
Kapital- och
vinstandelslan - - - -1004 500000 - -1004500000 1004 500 000
Leverantdrsskulder - -44009 - - - -44 009 -
Ovriga kortfristi-
ga skulder - -554 011 - - - -554 011 -
Upplupna
kostnader - -19057 168 -32 900- - - -19.090 068 -
Summa skulder - -19 655188 -32900- -1004 500000 - -10241881088 -1004 500000
Total skillnad 17641015 -5987 784 -32900- -25200 000 - -13 579669 -25200 000

* Denna skillnad kommer succesivt aterhamtas fram till forfall.

** Skillnaden uppkommer da inte hela kapitalet i kapital- och vinstandelsbevisen ar utlanat eller det finns deponerade lan samt utestaende kostnader.
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MARKNADSRISK 0CH RYKTESRISK

Marknadsrisk 4r att risken for att verkligt virde pa eller fram-
tida kassafloden frin ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férindringar i marknadspriser. Marknadsrisker kan
indelas i tre typer; valutarisk, rinterisk och andra prisrisker.
Den marknadsrisk som frimst paverkar bolaget utgérs av

rinterisk.

Rinterisk ir risken att virdet pa finansiella instrument va-
rierar pa grund av férindringar i marknadsrintor. Rinterisk
kan leda till férindring i verkliga virden och forindringar i
kassafloden. En betydande faktor som paverkar rinterisken
ir rintebindningstiden. Apikals utlining sker till fast rinta
och ersittningen till andelsinnehavarna betalas frin den rinta
som utlaningen genererar. Det vill siga genom att inlaningen
i de allra flesta fall sker till rérlig rinta med ett avtalat forvalte-
ningsarvode som tillfaller bolaget. Det innebir att rintemar-
ginalen f6rblir oférindrad Gver tid. Verksamheten genererar
saledes ingen reell rinterisk. Ryktesrisk 4r risken att bolaget
givet en eller flera kredithindelser i utgivna lin, kommer ha
svart att attrahera nytt investerarkapital.

KANSLIGHETSANALYS

Di bolagets verksamhet dr utformad sa att utlining till fastig-
hetsigaren sker till fast rinta och kostnadsrinta till vinstan-
delsdgaren baseras pa den rinta utliningen till fastighetsiga-
ren genererar fir en forindring av marknadsrintorna ingen
effekt pa Apikals totalresultat och ingen kinslighetsanalys
presenteras i denna arsredovisning. Virdet pé tillgdngen och
skulden kan dock &ver tid férindras men kommer ej visent-
ligt paverka Apikals totalresultat.

NOT 4 NETTOOMSATTNING

2018 jan-dec 2017 jan - dec

NOT 6 PERSONAL
Medeltalet anstéllda 2018 jan-dec 2017 jan - dec

Arrangorsarvode 1059 000 3200000
Férvaltningsarvode 10 651 804 8813967
Ovriga intakter - 135000
Summa 11710 804 12 148 967

NOT 5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

2018 jan-dec 2017 jan - dec

Totalt antal anstallda 2 2

varav kvinnor - R

Loner, ersattningar m.m.

Loner och ersattningar till VD 1409 483 1229751
Loner och erséttningar till dvriga 842 482 609 388
anstallda

Loner och erséttningar till styrelse - 150 000
Pensionskostnader till VD 341 076 281 104
Pensionskostnader till dvriga 76 458 38 857
anstéllda

Sociala kostnader, VD och Styrelse 524 814 454 283
Sociala kostnader, dvriga anstallda 278 658 235383
Ovriga personalkostnader 34 841 21704
Summa 3489812 3020470

Féretagsledningen bestér av 1 person (andel kvinnor 0 %).
Styrelsen bestdr av 3 personer (andel kvinnor 0 %).
Ersittning utgdr till ledamot i kreditkommittén med 7 500
kr per mote. Avgingsvederlag for VD uppgir till sex manads-
I6ner vid 6msesidig uppsigning.

NOT 7 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE POSTER
2018 jan-dec 2017 jan - dec

Rénteintakter hanforliga till fastighetslan 77 697 337 69 147 410
(Ovriga ranteintakter - 184
Summa 77697 337 69 147 594

NOT 8 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE POSTER
2018 jan-dec 2017 jan - dec

Réantekostnader hanforliga till investerare 76 607 337 68 682 410
(Ovriga rantekostnader 9 5459
Summa 76 607 346 68 687 869

NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT

2018 jan-dec 2017 jan - dec

Kostnad arrangdrsarvode 600 000 1600000 Skatt pa arets resultat 1489571 1093699
Férsaljningsprovision - 1762793 Summa 1489571 1093699
Lokalkostnader 10 000 120000
Ovriga konsultkostnader 605 707 635221 Avstamning effektiv skatt
Ovriga administrativa kostnader 1672910 1043337 Resultat fore skatt 6521 130 4695195
Summa 2888617 5211 351 Skattekostnad 22 % 1434 649 1032943
Revisionskostnader Skatteeffekt av:
KPMG har under 2018 fakturerat bolaget 369 201 (208 041) kr. Kostnaden Ej avdragsgilla kostnader 54 922 60 760
avser r"evision av verksamhet_eq och med ve{ksarr_lheten forenliga up_pdurag Ej skattepliktiga intakter B 4
samt ldmnade rapporter. Revisionsarvodet ar enligt prospekten en tilldten
kostnad men har under 2018 ¢j belastat vinstandelségarna. Redovisad effektiv skatt 1489571 1093699
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NOT 10 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
2018 jan-dec 2017 jan - dec

NOT 14 KAPITAL- OCH VINSTANDELSLAN
2018 jan - dec

2017 jan - dec

Fastighetslan 959900 000 979300 000 Amortering inom 0-5 &r 964 909 599 986 603 715
Summa 959 900 000 979300 000 Amortering efter 5 ar - -
2018jan-dec 2017 jan - dec Summa 964 909 599 986 603 715
Ingsende balans 979300000 679300000  Kapital- och vinstandelsbevisen har klassificerats som andra
) lingfristiga skulder vilka virderas till upplupet anskaffnings-
Nyanskaff 104200 000 300000 000
eyans : rlllngar virde. Vid forfall kommer det redovisade virdet av respektive
Aterbetalningar 129600 000 kapital- och vinstandelslin uppga till nominellt belopp.
UB finansiella anlaggningstillgangar 953900 000 979300 000
Redovisat virde 953 900 000 979300000 Kapital- och Redovisat Nominiellt
vinstandelslan  Forfall virde véirde
Fastighetslan hanforliga till Forfallodatum
Apex 1 2018-10-08 - -
Apex1 2018-10-08
Apex 2 2019-02-14 33909 085 34000000
Apex 2 2019-02-14
Apex 3 2019-07-07 49 683 012 50000000
Apex 3 2019-07-07
Apex 4 2020-01-07 32262 971 32999 955
Apex 4 2020-01-07
Apex 5 2020-07-03 224 065 729 226000 000
Apex 5 2020-07-03
Apex 6 2021-04-15 229 400 661 232750 000
Apex 6 2021-04-15
Apex 7 2022-02-17 201 534 680 205000000
Apex 7 2022-02-17
Apex 8 2022-06-22 40194777 41000 000
Apex 8 2022-06-22
Apex 9 2021-11-03 89670 632 91750 000
Apex 9 2021-11-03
Apex 10 2023-06-14 64 188 052 65500000
Apex 10 2023-06-14
Summa 964 909 599 978 999 955

NOT 11 KUNDFORDRINGAR

2018 jan-dec 2017 jan - dec

Fakturerade ranteintakter

fastighetslan 13 550 575 11 278 563

Summa 13 550 575 11278 563

Vid bedémning av forvintade kreditforluster tas i beaktande
att for det fall lintagare skulle fallera, si kompenseras Apikal
Fastighetspartner AB till fullo genom att investerarna i Api-
kal Fastighetspartner ABs skuldinstrument star for férlusten
genom att Apikal Fastighetspartner AB inte ir forpliktigat att
betala belopp som inte influtit.

NOT 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

2018 jan-dec 2017 jan - dec

Forvaltningsarvode 2592972 2388 841

Summa 2592972 2388 841

Férvintade kreditf6rluster pé forvaltningsarvode bedéms vara
ovisentliga med anledning av de relativt smd beloppen och
den korta loptiden.

NOT 13 KASSA OCH BANK
Avser behillning i kreditinstitut hos svenska banker med kre-
ditrating AA- enligt Standard & Poor’s kreditratingsystem.

Per den 31 december 2018 var allt tillgingligt kapital utlinat.

Investerarredovisning

De kapital- och vinstandel som har emitterats [6per med av-

kastning fran och med forsta emissionstillfillec 2013-10-09.

Av tabellen nedan framgar resultatet f6r investerarna:

2018 jan - dec

2017 jan - dec

Ranteintdkter hanforliga

till fastighetslan 76 825633 40696 671
Ovriga intakter 637 707 1798 478
Forvaltningsarvode -10 651 804 -5 242 689
Periodiserade kostnader -5769 325 -3 266790
Periodens kostnader -439 134 -645228
Uthetalt till 1antagare 60603 077 33340442

NOT 15 UPPLUPNA KOSTNADER
2018 jan - dec

2017 jan - dec

Upplupna réntekostnader 18 782 042 12708 534
Upplupna personalkostnader 545 840 535161
(Ovriga upplupna kostnader 113000 180 000
Summa 19 440 882 19090 068
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NOT 16 NARSTAENDE

Bolaget har en nirstienderelation med sitt moderbolag Apikal
Holding AB. Transaktioner med nirstdende ir prissatta pa
marknadsmissiga villkor. Transaktioner mellan bolagen har
skett i form av ldn. Per periodens slut har moderbolaget en

skuld till Apikal Fastighetspartner AB pa 1 628 tkr .

Av bolagets utgivna fastighetslin utgér 50,500 tkr utlining till
Kvalitena AB (publ), 64,200 tkr till Kvalitena Industri-
fastigheter 2 Holding AB samt 200,000 tkr till Hedvig
Eleonora Holding AB.

Kvalitena AB (publ) 4r moderbolag till Kvalitena Industrifast-
igheter 2 Holding AB och Hedvig Eleonora Holding AB samt
delidgare i Apikal Fastighetspartner AB. Lanet till Kvalitena
AB, Kvalitena Industrifastigheter 2 Holding AB samt Hedvig
Eleonora Holding AB 4r pa marknadsmissiga grunder och
beslutades inom den ordinarie kreditgivningsprocessen.

NOT 17 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga visentliga hindelser har intriffat efter balansdagen.

NOT 18 FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST

Till drsstimmans forfogande finns féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 216 616
Arets resultat 5031 566
Summa 5248182

Styrelsen foreslar att stiende vinstmedel disponeras enligt

foljande:
Utdelning till aktie&dgarna, 10 kr per aktie 5000000
Balanseras i ny rakning 248 182
Summa 5248182

Aktiekapitalet bestir endast av ett aktieslag.
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NOT 19 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Information om redovisade virden per kategori av finansiella instrument

2018-12-31

Klassificering enligt IFRS 7

Total Lane- och kundfordringar Andra finansiella skulder
Finansiella tillgangar
Fastighetslan 953900 000 953900 000 -
Kundfordringar 13 550 575 13550 575 -
(Ovriga fordringar 101 590 101 590 -
Fordran koncernforetag 1651 764 1651764
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2592972 2592972 -
Kassa och bank 19 391 062 19 391 062 -
Summa finansiella tillgangar 991 187 963 991187 963 -
Finansiella skulder
Kapital- och vinstandelslan 978 999 955 - 978 999 955
Leverantdrsskulder 54 607 - 54 607
(Ovriga skulder 1034 692 - 1034692
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 440 882 - 19 440 882
Summa finansiella skulder 999 530 136 - 999 530 136
2017-12-31 Klassificering enligt IFRS 7

Total Lane- och kundfordringar Andra finansiella skulder
Finansiella tillgangar
Fastighetslan 979 300 000 979 300 000 -
Kundfordringar 11 278 563 11 278 563 -
Ovriga fordringar 102 832 102 832 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2388 841 2388 841 -
Kassa och bank 17 538 183 17538 183 -

Summa finansiella tillgangar

1010608 419

1010608 419

Finansiella skulder

Kapital- och vinstandelslan 1004 500 000 - 1004 500 000
Leverantdrsskulder 44009 - 44009
Ovriga skulder 554 011 - 554 011
Upplupna kostnader och féruthetalda intakter 19090 068 - 19090 068

Summa finansiella skulder

1024188 088

1024188 088

De emitterade virdepapper som finns i Apikal samt motsvarande fastighetslan som finns under lane- och kundfordringar

har en l6ptid pa fem ar. Fastighetslinens och de emitterade virdepapprens verkliga virde péiverkas av flera faktorer, ddribland

forindring i rinteldget, likviditeten i instrumenten, forindringar av kredittagarens soliditet samt férindringar i virderingen

av fastigheter. Var bedémning 4r att dessa faktorer ej har férindrats pa ett sidant sict act det verkligt virde visentligen avviker

frin redovisat virde. Fastighetslinen och de emitterade virdepapperen 4r upptagna till upplupet anskaffningsvirde vilket far

anses vara en god approximation for marknadsvirdet. Kapital- och vinstandelsbevisen har en 16ptid pé fem ar. Bolaget har

inte nigra andra fastforrintade tillgingar eller skulder. Bolaget bedomer saledes att det verkliga virdet dverensstimmer med

redovisat virde.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sveri-
ge och i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och ridets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen ger en rittvisande

bild av bolagets stillning och resultat. Férvaleningsberittelsen fér bolaget ger en rittvisande dversikt dver utvecklingen av bola-
gets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som bolaget stir infor.

UNDERTECKNANDE
Stockholm den 8 februari 2019
Patrik Carlstedt Martin Fredriksson Andreas Hikansson
Ordforande Verkstillande Direktir

Vir revisionsberittelse har avlimnats
den 8 februari 2019.

Marten Asplund
Auktoriserad revisor




Revisionsberittelse

Till bolagsstdmman i Apikal Fastighetspartner AB (publ),
org. nr 556921-1708
RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av drsredovisningen for Apikal Fast-
ighetspartner AB (publ) for r 2018.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Apikal Fastighetspartner AB
(publ)s finansiella stillning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsre-
dovisningslagen. En bolagsstyrningsrapport har upprittats.
Férvaltningsberittelsen ohc bolagsstyrningsrapporten ir
forenliga med drsredovisningens 6vriga delar, och bolags-
styrningsrapporten ir i overrensstimmelse med drsredovis-
ningslagen.

Vi tillstyrker dirfér att bolagsstimman faststiller resultacrik-
ningen och balansrikningen.

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovisningen 4r
forenliga med innehillet i den kompletterande rapport som
har 6verlimnats till styrelsen i enlighet med revisorsforord-

ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhillande till Apikal Fastighets-
partner AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har

i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pd vir bista kunskap och dverty-
gelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahillits det granskade
bolaget eller, i fSrekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamrtac 4r tillrickliga
och indamalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omréaden

Sirskile betydelsefulla omrdden for revisionen ir de omra-
den som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av drsredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stillningstagande till, arsredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden.

Redovisning av intakter
Se not 4 och redovisningsprinciper pé sidan 14 och framat
i drsredovisningen for detaljerade upplysningar och beskriv-

ning av omrédet.

Beskrivning av omradet
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Bolagets intikter bestir primirt av arrangdrsarvode samt
forvaltningsarvode. Arrangérsarvode ir ett forutbestime
engdngsarvode bolaget erhéller for att formedla fastighetslan i
samband med utgivandet av nya obligationer baserat pd emit-
terad volym. Férvaltningsarvode ir ett arvode bolaget erhéller
l6pande baserat pd emitterad volym. Bolaget redovisar sina
intikeer i enlighet med IFRS 15 Intikter vilket innebir att
bolaget redovisar intikterna till verkligt virde nir de kan be-
riknas tillforlitligt och i den omfattning det dr sannolike att
de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget.
Intiktsredovisning ir ett sirskile betydelsefullc omrade d&

det omfattar visentliga belopp, intiktsredovisningen delvis
bygger pd manuella processer och da bolagets organisation ir
liten varfor intern kontroll genom arbetsférdelning forsvéras.
Risken ir att intikterna oavsiktligt eller uppsatligen redovisas

till fel belopp.

Med ovanstiende som grund gér vi beddmningen att det
finns risk for felaktigt upptagna intikeer.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har kontrollerat att de redovisade intiikterna dr upptagna
i enlighet med IFRS 15. Vi har i virt arbete bland annat
fokuserat pé;

- Utvirdering av beskrivning och design av bolagets interna
kontroll kopplat till intikter

- Inspektion av manuella bokféringsordrar i bokslutet

- Granskning av bolagets berikningar av forvaltningsarvode
samt arrangdrsarvode utifrin signerade avtal

- Inspektion av bolagets kreditbeddmningar avseende
ford-ringar som ligger till grund for forvaltningsarvodet

- Test av avklipp avseende intikter for att sikertsilla act in-
tikesforing skect under ritt period.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger

en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen

och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer 4r nédvindig for att uppritta en drs-
redovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktdren f6r bedémningen av bolagets f6rmé-
ga att fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sd ir tillimp-
ligt, om foérhillanden som kan paverka fSrmédgan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentli-

ga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller
véra uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet,



men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppstéd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér granskningsitgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhimtar revisionsbevis
som ir tillrickliga och indamélsenliga f6r att utgora en
grund f6r vara uttalanden. Risken f6r att inte uppticka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre 4n
for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma

granskningsdtgirder som ir limpliga med hinsyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten

i den interna kontrollen.

— utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktdren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksd
en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sidana hiindelser eller férhillanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osi-
kerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vira slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framti-
da hindelser eller férhallanden gora att ett bolag inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

— utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehéllet i drsredovisningen, diribland upplysning-

arna, och om arsredovisningen éterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, diribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi miste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och

ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samct i tillimpliga fall tillhérande
motétgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av drsredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dirfor
utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla omridena. Vi
beskriver dessa omriden i revisionsberittelsen sdvida inte
lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning om
frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvale-
ning for Apikal Fastighetspartner AB (publ) for ar 2018 samt
av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i férhillande till Apikal Fastighets-
partner AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga

och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ér forsvarlig med hinsyn till de krav som bola-
gets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken
av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation 4r utformad si att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter
i ovrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt.

Verkstillande direktéren ska skéta den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
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nigon styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot

visentligt avseende:

— foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om férslaget
ir férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors base-
ras pd var professionella beddmning med utgéngspunke i risk
och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen
pa sidana dtgirder, omrdden och férhallanden som ir visent-
liga for verksamheten och dir avsteg och évertridelser skulle
ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra férhallanden som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Apikal
Fastighetspartner AB (publ)s revisor av bolagsstimman den 7

mars 2017. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG
AB har varit bolagets revisor sedan 2013.

Stockholm den 8 februari 2019

KPMG AB

Marten Asplund
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