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Bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2014

2014 - Grunden &r lagd for stark tillvaxt

Aret var mycket positivt fér Prime Living. Preferensaktien introducerades pd Nasdaq First North och detaljplanen
for Spanga godkandes, samtidigt som expansionen fortsatte i Stockholm, Goteborg, Malmé och Karlstad. Dessa
orter har ett betydande underskott av studentbostader och utgér basen for Prime Livings projektutveckling de
kommande tre aren. Det rader generellt fortsatt mycket stor brist pa studentbostader i Sverige, och med vart
koncept med stalmoduler kan vi pa ett snabbt och effektivt satt fortsdtta 6ka produktionstakten dven framover.

Den tidigare fastlagda malsattningen att uppfora 1 000 moduler per &r med bérjan under 2015 kvarstar. For att na
malet har fordjupat samarbete i produktionsledet implementerats med Cube International Housing Ltd och
Modular Living AB. En kompletterande fabrik har etablerats i Guangdong-provinsen och produktionskapaciteten
har i ett slag fordubblats. Med dessa samarbeten skapas ett sammanhallande produktionssatt, med forbattrad
kvalitet som resultat, vilket innebar kortare produktionstid och farre kompletterande arbeten. Vi forstarker nu
organisationen centralt inom saval forvaltningssidan som projektutvecklingen. Ett sarskilt fokus laggs pa att
utveckla ett modernt studentbostadskoncept som ska méta en ny generations behov. Vi arbetar med studentens
behov av tjanster och service som utgangspunkt och skapar nu en interaktiv app-baserad miljé som ger studenten
mojlighet att via sin telefon exempelvis bestalla en elbil i var bilpool och att via telefonen &ppna, starta och ater-
l@mna denna.

Resultatet for 2014 belastades fortsatt av utvecklingen av projektet i Spdnga, men nu nar detaljplanen ar godkand
kommer vi att bygga cirka 1100 studentldgenheter dar inom de kommande tva aren. Det innebér att den fulla
potentialen av projektet kommer att paverka resultatet starkt positivt 2015 under forutsattning att bygglov
erhalls som planerat. Det ar mycket positivt for bade Prime Living och for de studenter som kommer flytta in.

| Goteborg planeras cirka 600 lagenheter med byggstart varen 2015 och i Stockholmsregionen har vi redan nu,
utdver Spanga-projektet, ytterligare tva projekt som planeras att byggstarta 2016 och 2017. De ligger i Taby och i
Sollentuna och innebér totalt 6ver 450 lagenheter. Grunden for stark tillvaxt ar dérmed lagd.

Jan Severa

VD Prime Living
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Prime Living ar ett modernt, kreativt och pionjar-
skapande bolag som uppfor och férvaltar student-
bostader. Produktionssdttet &r banbrytande da vi
sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produk-
tionsmetod baserad pa stalmoduler med standar-
diserade snabblankande fasten for lyft och frakt.

Befintligt bestand och nybyggnation &r koncentrerat
till Stockholm, Goteborg, Malmo, Lund och Karlstad.
344 |agenheter har uppforts och cirka 2700 bygg-
ratter ar i pagaende och planerad produktion.

Vision
Visionen &r att bli en av de ledande aktérerna pa

bostadsmarknaden fér den nordiska regionen med
fokus pa student-, ungdoms- och temporara bostéder.

Affarsidé och strategi

Prime Livings affarsidé ar att uppfoéra permanenta och
temporéra bostader pa den nordiska marknaden med
ett unikt koncept som ger laga kostnader och kort
produktionstid, och sedan forvalta dem. Fokus &r pa
studentbostader och tillvédxten sker framst i univer-
sitetsstader. Prime Living erbjuder moderna student-
lagenheter till rimliga hyror, med god l6nsamhet.

Genom strategiska samarbeten med andra aktorer
och prefabricerad legotillverkning av bostadsmoduler i
fabriker i Kina, kan kostnaderna hallas nere. Byggrisken
minimeras genom en rigords kontroll hos tillverkarna,
med egen narvaro pa plats under produktionen. Ytter-
ligare ett satt att halla nere kostnaderna pa &r att bo-
laget endast agerar som bestallare. Genom att anvan-
da standardfrakt och montering i form av container-
matt/infastningar blir logistiken mycket effektiv med
korta led- och etableringstider.

Prime Livings produktionsmetod ger sdledes en myc-
ket l3g byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan
byggkostnad och slutligt varde blir hog. Fastigheterna
forvaltas sedan i egen regi och ger starka kassafléden.

Efterfragan

Prime Livings marknad utgérs av behovet av boende
och service som studenter har i den nordiska regionen.
Bara i Sverige saknas det cirka 20 000 studentbos-
tader. 11 av de storsta universitetsstaderna kan inte
erbjuda studentboende for nya studenter under
hosten. Aven i dvriga lander i Norden rader en akut
brist pa studentbostédder. Prime Living fokuserar pa tre
huvudmarknader; Stockholm, Géteborg, Oresund och
som synes nedan sa ar efterfragan har valdigt stor.

Oresund/Lund
Aktuell kétid: 54 veckor (47)

| Lund har man precis som pa manga andra studieorter
brottats med en kontinuerlig brist pd studentbostader
i flera ar. Dock ser man en liten forbattring i ar, dven
om bristen kvarstar.'

Géteborg
Aktuell kétid: 64 veckor (80)

| Goteborg ar det fortfarande brist pa studentbo-
stader, trots att bade Chalmers Studentbostader och
SGS Studentbostader fardigstallt bostader de senaste
aren. Behovet pd orten uppskattas till minst 3 000
och de kommande aren berdknas ytterligare runt 500
bostader fardigstéllas.?

Stockholm
Aktuell kétid: 100 veckor (117)

Stockholm &r den ort i Sverige dar underskottet pa
studentbostdder ar som allra stérst. 13 000 student-
bostader finns att fordela pa drygt sex ganger sa
manga studenter, vilket bidrar till en arlig brist pa
studentbostader och langa kotider. Idag saknas det
over 8 000 studentbostader.’

' Studboguiden 2014, Studentbostadsféretagen
2 Studboguiden 2014, Studentbostadsféretagen
3 Studboguiden 2014, Studentbostadsféretagen

Prime Living AB (Publ)
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2014 2013
Eget kapital per totala antalet aktier 25,85 SEK n/a
Eget kapital per antalet stamaktier 29,13 SEK n/a
Rantabilitet pa eget kapital 50% 91%
Rantetdckningsgrad 0,51 1,23
Soliditet 43% 8%
Antal lagenheter 344 260
Uthyrningsbar boyta 7624 m2 5756 m2
Uthyrningsgrad, yta 100% 100% Samtliga lagenheter var vid arsskiftet uthyrda
Vinst per stamaktie 14,67 SEK 2,56 SEK Vinst per antalet utestdende stamaktier 2014-12-31
Forvaltningsoverskottsgrad 76% 75%
Nuvarande finansiering
Beldningsgrad fastigheterna Lagenheter|  VYta Vérde Lan| Belaningsgrad
Karlstad 60| 1356 36 000 000| 22100 000 61%
Lund 200| 4 400 110 000 000| 59410780 54%
Malmo Etapp 1 84| 1868 61000 000| 44 812500 73%
Totalt 344| 7624 207 000 000 126 323 280 61%
Ovriga fastigheter
Stockholm Spanga 325000 000| 173 634 606 53%
Totalt fastigheter 344| 7624 532 000 000| 299 957 886 56%
Belaningsgrad koncernen Summa tillgangar Lan| Belaningsgrad
619 565 000 303 820 000 49%
Fardigstadllda lagenheter och byggratter
Befintliga ldgenheter Antal
Karlstad 60 Befi ntl iga
Lund 200
Malmo Etapp 1 84
Deltotal 344 B Stockholm
— B Goteborg
P&gdende byggratter (mars 2015) Antal ]
Karlstad 80 H Oresund
Malmo Etapp 2 128 L
Deltotal 208 ® Ovrigt
Byggratter pd egen mark Antal .
Malmd Etapp 2 332 Byggratter
Stockholm Spédnga 1097
Deltotal 1429 ® Stockholm
Kommande byggratter Antal B Goteborg
Goteborg Beryllgatan 208 s
Goteborg Herkulesgatan 376 Oresund
Sollentuna Sjoberg 300 B Ovrigt
Taby Roslags-Nasby 162
Deltotal 1046
|Totalt antal byggratter 2 683|
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Under rakenskapsaret

Prime Living &r 6verens med Goteborgs kommun om att teckna ett 20-arigt arrendeavtal fér byggnation
av totalt 584 lagenheter, varav 208 pa Beryllgatan i Tynnered och 376 pa Herkulesgatan pa Hisingen.
Bostaderna beréknas vara klara for inflyttning under 2015, och ge hyresintakter pa cirka 32 mkr per ar.
Prime Living tecknat avtal om forvarv av fastigheten Sollentuna Sjdstjarnan 2 i Sjobergs centrum via
bolag. Tilltrade sker efter det att detaljplanedndring vunnit laga kraft. Befintligt centrum kommer rivas
och cirka 150 studentldgenheter byggas, med berdknad byggstart under hosten 2015. Efter
detaljplanedndring planeras ytterligare cirka 150 ldgenheter uppforas soder om Lomvagen.

Prime Livings emission av preferensaktier om 130 mkr &vertecknades och kapitalet ska anvandas till
fortsatt expansion, framforallt genom nyinvesteringar i mark samt fardigstallande av befintliga projekt.
Preferensaktien av serie B noterades pa Nasdaq First North den 18 december 2014. Till varje aktie horde
en teckningsoption som ger ratt att teckna en stamaktie till en kurs pa 27 kr.

Den 11 december godkande stadsbyggnadsnamnden detaljplanen for fastigheterna Ferdinand 8, 10 och
14 i Spanga, Stockholm. Darmed kunde planerna pa uppférande av cirka 1100 studentldgenheter i
omradet paborjas.

84 studentlagenheter fardigstélldes i Malmo med inflyttning i augusti.

Etapp 2 i Karlstad paborjades i november med 80 lagenheter och planerad inflyttning till hostterminen
2015.

Efter periodens utgang

| januari paborjades 128 lagenheter i Malmd med planerad inflyttning till hdstterminen 2015.
Byggnadsnamnden beviljade bygglov for 208 lagenheter pa Beryllgatan i Géteborg, den 20 januari 2015.
Kommunfullmaktige bifoll kommunstyrelsens forlag om att godkdnna Spangaprojektet i mycket positiva
ordalag, den 11 mars 2015. Utsatt lagakraftdatum &r den 8 april.
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Forvaltningsfastigheter

Karlstad Malmé
Prime Living har uppfort 60 studentlagenheter i 84 studentlagenheter fardigstalldes under perioden,
Karlstad, i direkt ndrhet till Karlstads Universitet, med inflyttning i augusti.

som samtliga ar uthyrda. Den uthyrda delen av

bestandet fortsatte att ge ett jamnt positivt

kassaflode och rérelseresultat under perioden.
! = b

Lund

200 studentldgenheter, uppférda av Prime Living,
som ligger i absolut basta lage i Lund. Samtliga
ldgenheter &r uthyrda till Lunds Universitet, som
sedan star for uthyrningen till studenter.
Lagenheterna genererade ett fortsatt stabilt
positivt kassafléde och rorelseresultat under aret.
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Karlstad

| november pabdrjades ytterligare 80 lagenheter,
utdver de 60 redan fardigstallda, med berdknad
inflyttning i augusti 2015. Samtliga lagenheter
ligger i direkt narhet till Karlstads Universitet.

Malmo

| januari 2015 p&bdrjades byggnationen av 128
lagenheter med inflyttning till héstterminen 2015,
utdver de 84 som stod klara under 2014. Det

kommer totalt att byggas 544 studentldgenheter i
stadsdelen Oxie i Malmo.

Stockholm — Spanga

Detaljplanen for projektet i Spanga fick under
perioden godkadnnande av stadsbyggnadsnamnden.
Dérmed aktiverades de befintliga planerna pa att
bygga cirka 1100 studentldgenheter under en
period av tva ar, med byggstart under 2015. Prime
Living har sedan 2009 arbetat med detaljplane-
forandring for de berorda fastigheterna Ferdinand
8, 10 och 14, och godkédnnandet var darfér en myc-
ket viktig milstolpe for bolaget.

Rivning av befintlig byggnad i Spanga om 8 000 kvm
har genomforts. Markarbeten for fardigstéllande av
mark for byggnation av bostader pagar.

Goteborg

Totalt 584 lagenheter kommer att byggas i
Goteborg, varav 208 i Tynnered och 376 pa Hisin-
gen. Prime Living slot under dret en 6verenskom-
melse med Goteborgs kommun om att teckna ett
20-arigt arrendeavtal, vilket mojliggér en snabb
byggstart. De totala hyresintdkterna berdknas upp-
ga till 32 mkr per ar.

Prime Living AB (publ)

Sida 6 av 25



Bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2014

Stockholm — Sollentuna

Fastigheten Sjostjarnan 2 i centrala Sjoberg forvar-
vades via bolag under perioden. Det befintliga
centrumet kommer att rivas och cirka 150 student-
lagenheter byggas. Byggstart berdknas till hosten
2015. Efter detaljplanedndring, planeras ytterligare
150 lagenheter att byggas soder om Lomvagen.
Lagenheterna kommer ha narhet till centrum, kom-
munikationer och ett rekreationsomrade. Med buss
och tunnelbana &r det cirka 15 minuters resvag till
Stockholms Universitet.

Stockholm - Taby

Prime Living utsdgs under aret till en av vinnarna i
Taby kommuns markanvisningstavling for den nya
stadsdelen Vastra Roslags-Nasby. Prime Living avser
uppfora en 17 vaningar hog studentskrapa med 162
lagenheter, i direkt anslutning till stationshuset i
Roslags-Nasby. Kommunikationen med kollektiv-
trafik blir ddrmed mycket god och restiden kort till
Stockholms Universitet och Kungliga Tekniska
hogskolan.

Berdknad byggstart ar 2017, med inflyttning dret
darpa.

Prime Living AB (publ)
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Grund for rapporternas upprattande

Denna bokslutskommuniké ar upprattad enligt IAS
34. Alla belopp uttrycks i TSEK dar annat ej anges.
Belopp inom parentes avser foregaende ar. Resultat-
rakningen dr uppstalld efter kostnadsslag. Samtliga
tillgdngar, avsattningar och skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, forutom forvaltnings-
fastigheter som varderats till verkligt vérde via
resultatrakningen.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de av EU godkanda International Financial Reporting
Standards (IFRS), Arsredovisningslagen, R&det fér
finansiell rapporteringsrekommendation RFR 1 och
kompletterande redovisningsregler fér koncerner
samt tolkningsuttalanden fran International Finan-
cial Reporting Interpretations Committee (IFRIC).

Denna finansiella rapport ar Prime Livings forsta
finansiella rapport som upprattas i enlighet med
IFRS. Historisk finansiell information har raknats om
fran den 1 januari 2013, vilket ar tidpunkten for
redovisning enligt IFRS. En forklaring till hur
Overgangen fran tidigare tillampade redovisnings-
principer till IFRS har paverkat koncernens, resultat,
stallning och kassafléde redogdrs for under rubriken
nedan Effekter vid 6vergang IFRS.

Overgangsredovisning till IFRS

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Prime Living AB-koncer-
nen har upprdttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards, IFRS, och IFRS
IC-tolkningar sddana de antagits av EU samt, RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler for koncerner".
Den har upprattats enligt anskaffningsvarde-
metoden férutom vad betrdffar vdrdering av
forvaltningsfastigheter och finansiella tillgangar,
vilka ar varderade till verkligt varde. Finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Moderforetagets redovisning ar upprattad i enlighet
med RFR 2, "Redovisning for juridiska personer”. | de
fall moderforetaget tilldmpar andra redovisnings-
principer &n koncernen anges detta separat.

Att upprétta rapporter i O6verensstammelse med
IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskatt-
ningar for redovisningsandamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen
av koncernens redovisningsprinciper. De mest
vasentliga bedémningarna avser vardering av kon-
cernens forvaltningsfastigheter.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar
av belopp som forvdntas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och  kortfristiga  skulder
bestdr av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar alla de foretag dar koncernen har
ratten att utforma finansiella och operativa strate-
gier pa ett satt som vanligen foljer med ett aktie-
innehav uppgaende till mer &n hélften av rost-
ratterna. Forekomsten och effekten av potentiella
rostratter som for narvarande ar mojliga att utnyttja
eller konvertera, beaktas vid beddmningen av huru-
vida koncernen utévar bestdmmande inflytande
Over ett annat foretag. Dotterforetag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestdammande inflytandet Overfors till koncernen.
De exkluderas fran och med den dag da det bestdm-
mande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvénds for redovisningen av kon-
cernens rorelseforvarv. Kopeskillingen for forvarvet
av ett dotterféretag utgors av verkligt varde pa
overlatna tillgangar, skulder. | kopeskillingen ingar
aven verkligt varde pd alla tillgdngar eller skulder
som ar en foljd av en dverenskommelse om villkorad
kopeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnads-
fors ndr de uppstdr. Identifierbara férvarvade till-
gangar och Overtagna skulder i ett rorelseforvarv
varderas inledningsvis till verkliga varden pa for-
varvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om
alla innehav utan bestdmmande inflytande i det for-
varvade foretaget redovisas till verkligt vérde eller
till innehavets proportionella andel av det forvar-
vade foretagets nettotillgdngar.

D& forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av
rorelse utan férvdrv av nettotillgdngar i form av
forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskost-
naden pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvarvs-
analysen. Ett forvarv av forvaltningsfastigheter klas-
sificeras som forvarv av nettotillgdngar om forvarvet
avser fastigheter.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncerninterma foretag elimineras.

Intaktsredovisning

Hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i
den period som hyran avser. | de fall hyreskontraktet
under viss tid medger en reducerad hyra som
kompenseras av en vid en annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under— respektive éverhyra
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over kontraktets loptid. Ersattning i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt
om inga  forpliktelser  kvarstdr  gentemot
hyresgasten.  Vinster ~ och  forluster  fran
fastighetsforsaljningen redovisas pa kontraktsdagen
sdvida det inte strider mot sarskilda villkor i
kopekontraktet. Rénteintdkter periodiseras over
loptiden. Utdelning pa aktier redovisas nar aktie-
dgarens ratt att erhalla betalning beddms som sdker.

Hyresintakter resultatfors i den period de avser.

Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment
rapporteras pa ett satt som &Gverensstdmmer med
den interna rapporteringen som ldmnas till den
hogste verkstdllande direktéren. Prime Livings
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for upp-
foljning av geografiska omrdden. Segmentsredo-
visningen enligt separat rubrik och tabell, utgar fran
den interna rapporteringen till foretagsledningen.
Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma
principer som koncernredovisningen.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestdr av ranteintakter pa i fore-
kommande fall finansiella placeringar och vinst vid
avyttring av finansiella tillgdngar som kan saljas.
Koncernen har for aret endast haft mindre rante-
intakter fran bankmedel.

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa
ldneskulder och leverantorsskulder. | vriga finan-
siella kostnader ingdr bankavgifter.

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vilket
varde de hanfor sig, utom till den del de inrdknas i
ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncer-
nen aktiverar lanekostnader som ar hanforbara till
inkop, konstruktion eller produktion av en tillgang
som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning. Upplaning
klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalning av skulden i atminstone 12 manader efter
balansdagen.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegring. Samtliga fastig-
heter klassificeras som forvaltningsfastigheter. For-
valtningsfastigheter och byggratter redovisas till
verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde
faststalls genom beddémning av marknadsvardet for
varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har
en sk. kassaflédesanalys anvants dar ett kalkyl-
massigt framtida driftsnetto berdknats under en
femarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet
av bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet
beroende pd analys av genomfdrda transaktioner
och fastighetens marknadsposition. Aven bygg-
ratter inom detaljplanelagt omrdde men som i

dagslaget saknar faststalld detaljplan har tagits upp
till bedémt verkligt vérde. Vid beddmningen av
verkligt vérde har hansyn tagits till var respektive
projekt befinner sig i avseende planldggnings-
processen enligt de interna riktlinjer som bolaget
har faststdllt. Samtliga fastigheter och byggrdtter
varderas arligen till verkligt varde av externa
varderingsman. Som externa varderingsman har
Newsec Advice AB och Nordier Property Advisors
AB, vilka &ar oberoende konsultféretag med
auktoriserade fastighetsvarderare, anlitats. Internt i
koncernen och av vdrderingsmannen sker l6pande
revidering av gjorda varderingar. Utgifter som ar
vardehéjande  aktiveras.  Lépande  underhall,
reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors i
den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till-, eller
ombyggnader aktiveras rantekostnader.

Resultatet av fastighetsforsaljning utgdrs av skill-
naden mellan forsaljningspriset och redovisat varde
baserat pa senast upprattade vérdering till verkligt
varde, med avdrag for genomforda investeringar
under dret och direkta transaktionskostnader.

Materiella anldggningstillsangar

Maskiner och inventarier &r redovisade till anskaff-
ningskostnad med avdrag for planméssiga avskriv-
ningar baserad pd en bedémning av tillgdngarna
nyttjandeperiod. | anskaffningsvardet ingdr utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet.

Avskrivningar enligt plan ar gjorda enligt 5 ar.

Kundfordringar och andra fordringar

Kundfordringar och andra fordringar &r belopp som
ska betalas av kunder for salda varor eller utférda
tjdnster i den l6pande verksamheten. Om betalning
forvantas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de
som omsattningstillgdngar. Om inte, tas de upp som
anlaggningstillgdngar.  Kundfordringar  redovisas
inledningsuvis till verkligt varde och darefter till upp-
lupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektiv-
rantemetoden, minskat med eventuell reservering
for vardeminskning.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa i saval balansrakning som
i rapporten &ver kassafldden och banktillgodo-
havanden.

Aktiekapital

Stam- och preferensaktier klassificeras som eget
kapital.

Upplaning

Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Upplaning redo-
visas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och &terbetalnings-
beloppet redovisas i resultatrakningen fordelat over
ldneperioden, med tilldmpning av effektivrante-
metoden. Upplaning klassificeras som kortfristiga
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skulder om de forfaller inom 12 manader efter
balansdagen.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala for
varor eller tjanster som har forvarvats i den l6pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder
klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller
inom ett ar eller tidigare. Om inte, tas de upp som
langfristiga skulder.

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verk-
ligt varde och darefter till upplupet anskaffnings-
varde med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och upp-
skjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrdkningen
utom nar skatten avser poster som redovisas i ovrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall
redovisas dven skatten i vrigt totalresultat respek-
tive eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrdknings-
metoden, pad alla temporadra skillnader som upp-
kommer mellan det skattemadssiga vardet pa till-
gangar och skulder och dessa redovisade varden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstar till féljd av
en transaktion som utgér den forsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som inte &r ett rorelsefor-
varv och som, vid tidpunkten for transaktionen, var-
ken pdverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tilldmpning
av skattesatser (och lagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvantas gélla
ndr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatten regleras.

Effekter vid overgang till International Financial
Reporting Standards (IFRS)

Det hér &r den forsta finansiella rapport som kon-
cernen upprattat enligt IFRS. De redovisningsprin-
ciper som aterfinns i not 2 har tillampats nar
koncernredovisningen uppréttats per den 31 decem-
ber 2014 och foér den jamférande information som
presenteras per 31 december 2013 samt vid
upprattandet av rapporten éver periodens ingdende
finansiella stallning, ingangsbalansrakningen, per
den 1 januari 2013, som ar koncernens tidpunkt for
overgang till IFRS.

Néar rapporten &ver periodens ingdende finansiella
stallning, ingdngsbalansrakningen, enligt IFRS upp-
rattades justerades belopp som i tidigare arsredo-
visningar rapporterats i enlighet med Bokforings-
namndens allménna radd. De uppskattningar som
gjorts enligt IFRS per den 1 januari 2013 6verens-
stammer med de uppskattningar som gjordes enligt
tidigare redovisningsprinciper vid denna tidpunkt,
med undantag av vardering av finansiella anlagg-
ningstillgdngar.

Avstdmning mellan  tidjgare  tillimpade
redovisningsprinciper och IFRS

Enligt IFRS 1 ska koncernen visa en avstdmning av
eget kapital och summa totalresultat som redo-
visats enligt tidigare redovisningsprinciper for tidi-
gare perioder mot motsvarande poster enligt IFRS.
Koncernens &vergdng hade ingen inverkan pa totala
kassaflodena fran den l6pande verksamheten, inves-
teringsverksamheten eller finansieringsverksam-
heten.

Nedanstdende tabeller visar avstdamningen mellan
tidigare redovisningsprinciper och IFRS for 2013 for
koncernens rapport dver totalresultat och finansiell
stallning. For en motsvarande avstdmning for
koncernens egna kapital hanvisas till koncernens
rapport Over férandring i eget kapital.

Fastigheter Fastigheter

Resultatrakning 2013 GAAP avskrivningar omvardering IFRS
Hyresintakter 11430 11430
Ovriga rérelseintakter 433 433
Fastighetskostnader -2 872 -2 872
Ovriga externa kostnader -3122 -3122
Personalkostnader -1522 -1522
Av- och nedskrivningar -1066 1066

Rorelseresultat 3 281 1066 4347
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 32205 32205
Resultat efter vardeférandring 3 281 1066 32205 36552
Resultat fran finansiella tillgangar 2 497 2 497
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 85 85
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 634 -5 634
Resultat efter finansiella poster 230 1066 32205 33501
Skatt pa arets resultat -234 -7 085 7319
Arets resultat 230 831 25120 26181
Hanforligt till moderPrime Livings aktiedgare 26181
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Balansrékning 2013-01-01 GAAP Fastigheter Omklassificering IFRS
Forvaltningsfastigheter 138132 138132
Byggnader och mark 68 996 2 606 -71 601

Pagdende nyanlaggningar 66 531 -66 531

Andra langfristiga fordringar 10 755 10 755
Anlaggningstillgdngar 146 282 2606 148 887
Fordringar hos intresseforetag 2280 2280
Kundfordringar 138 138
Ovriga fordringar 2 698 2698
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 740 740
Omsattningstillgadngar 5857 5857
Kassa bank 1518 1518
Summa tillgéngar 153 657 2606 156 263
Aktiekapital 112 12
Balanserade vinstmedel 138 2032 2170
S:a eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 250 2032 2282
S:a eget kapital 250 2032 2282
Uppskjuten skatt 573 573
Skulder till kreditinstitut 63 823 63 823
Ovriga langfristiga skulder 39500 39500
Skulder till kreditinstitut 230 230
Forskott fran kunder 3188 3188
Skulder till intresseforetag 4 477 4 477
Leverantorsskulder 23 647 23 647
Ovriga skulder 15 424 15 424
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3119 3119
Summa skulder och eget kapital 153 657 2606 156 263
Balansrakning 2013-12-31 GAAP Fastigheter Omklassificering IFRS
Forvaltningsfastigheter 345274 345274
Byggnader och mark 178 802 35877 -214 679
Pagdende nyanlaggningar 130 595 -130 595
Anlaggningstillgdngar 309 397 35877 345274
Fordringar hos intresseféretag 3106 3106
Kundfordringar 2864 2 864
Ovriga fordringar 1400 1400
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 834 834
Omsattningstillgangar 8 204 8 204
Kassa bank 21110 21110
Summa tillgédngar 338711 35877 374588
Aktiekapital 512 512
Balanserade vinstmedel 368 27 984 28 352
S:a eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 880 27 984 28 864
S:a eget kapital 880 27 984 28 864
Uppskjuten skatt 7 893 7 893
Obligationslan 140 000 140 000
Skulder till kreditinstitut 139 621 139 621
Ovriga l&ngfristiga skulder 39500 39500
Skulder till kreditinstitut 460 460
Forskott fran kunder 119 119
Skulder till intresseforetag 608 608
Leverantorsskulder 7787 7787
Aktuella skatteskulder 9 9
Ovriga skulder 1172 1172
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8 554 8 554
Summa skulder och eget kapital 338711 35877 374588
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Resultatrakning i sammandrag

Rapport 6ver totalresultat 2014-01-01 2013-01-01
koncernen (TSEK) 2014-12-31 2013-12-31
Hyresintakter 15 485 11430
Fastighetskostnader -3772 -2 872
Driftsresultat 11713 8 558
Ovriga rérelseintakter 0 433
Ovriga externa kostnader -5138 -3122
Personalkostnader -3572 -1523
Avskrivningar -3 0
Rorelseresultat 3000 4346
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter 196 884 32205
Finansiella intakter 90 2583
Finansiella kostnader -6 078 -5 634
Resultat fore skatt 193 896 33500
Skatter -43744 -7 319
ARETS RESULTAT 150 152 26 181

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 150 152 26181
Summa arets resultat 150 152 26 181

Resultat per aktie och aktiedata:

Resultat fére nyemission, SEK 29332 23397
Resultat efter nyemission, SEK 13.01 514
Resultat efter full utspadning optioner, SEK 1.70 Efter teckning av samtliga 1300 000 optioner
Totalt antal utestdende aktier fére emission 5119 1119
Totalt antal utestdende aktier efter emission 11538 100 5119
Eget kapital per aktie fére nyemission, SEK 58 484 25794
Eget kapital per aktie efter nyemission, SEK 25.95 5638
Foreslagen utdelning per stamaktie, SEK Ingen Ingen
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Balansrakning i sammandrag

Rapport 6ver finansiell stillning 2014-12-31  2013-12-31  2012-12-31
koncernen (TSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1) 619 565 345274 138 133
Materiella anlaggningstillgangar 182 0 0
Finansiella anldggningstillgdngar 1 0 10 755
Summa anldggningstillgangar 619 758 345274 148 888

Omsattningstillgangar

Kundfordringar och andra fordringar 35485 8 203 5856
Likvida medel 36 427 21110 1518
Summa omsattningstillgangar 71912 29 313 7374
SUMMA TILLGANGAR 691670 374 587 156 262
Rapport 6ver finansiell stillning 2014-12-31  2013-12-31  2012-12-31

koncernen (TSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 577 512 12
Ovrigt tillskjutet kapital 119156 0 0
Balanserat resultat inklusive drets resultat 178 502 28 351 2171
Summa eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 298 235 28 863 2283
Summa eget kapital 298 235 28 863 2283

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 163 417 139 621 63 823
Obligationslan 140 000 140 000 0
Ovriga skulder 18 541 39500 39500
Uppskjutna skatteskulder 51637 7 893 573
Summa langfristiga skulder 373 595 327 014 103 896

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 403 460 230
Forskott fran kunder 253 119 3188
Leverantorsskulder och andra skulder 19183 18 131 46 665
Summa kortfristiga skulder 19 839 18710 50 083
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 691670 374 587 156 262

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

2014-12-31 2013-12-31
Stallda sakerheter:

Fastighetsinteckningar for banklan 288 625 236 600
Foretagsinteckningar banklan 2250

Aganderattsforbehall 80 592 81829
Pantsattning fordran koncernféretag 140 000 140 000

Ansvarsférbindelser
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 175 811 172 517
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Not 1) Férvaltningsfastigheter

Beldningsgrad fastigheterna Lagenheter Yta Varde Lan| Belaningsgrad
Karlstad 60| 1356 36000000 22100 000 61%
Lund 200] 4 400 59410 780 54%
Malmo Etapp 1 84| 1868 44 812 500 73%
Stockhalm Spénga 173 634 606 53% )
Totalt 344| 7 824 299 957 886 56%
Forandring eget kapital
Ovrigt Balanserat

Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa
alla belopp i TSEK kapital kapital Reserver adrets resultat Eget kapital
Ingaende eget kapital per
1 januari 2013 112 0 0 138 250
Forandringar av
redovisningsprinciper till IFRS 0 0 0 2033 2033
Justerad IB 112 0 0 2171 2283
Totalresultat for aret:
Arets resultat 26181 26 181
Summa totalresultat 0 0 0 26 181 26 181
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 400 0 0 0 400
Summa transaktioner med
aktiedgare 400 0 0 0 400
Utgaende eget kapital per
31 december 2013 512 0 0 28 352 28 864
Ingaende eget kapital per
1 januari 2014 512 0 0 28 352 28 864
Arets resultat 150 150 150 150
Summa totalresultat 1] 0 0 150 150 150 150
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 65 119 156 0 0 119 221
Summa transaktioner med
aktiedgare 65 119 156 0 0 119 221
Utgaende eget kapital per
31 december 2014 577 119 156 0 178 502 298 235

Véardeférandring i forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter 2013-01-01 2013-12-31 2014-12-31

Ingdende redovisat varde 135526 138132 345274
Forvarv och nybyggnation 174 937 77 409
Orealiserad vardeforandring 2 606 32 205 196 882
Utgdende redovisat varde 138132 345 274 619 565
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Kassaflédesanalys i sammandrag

Den l6 pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

- Avskrivningar och nedskrivningar

- Verkligt vardevardering via resultatrakning
- Realisationsresultat

14-01-01 13-01-01

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Summa fordndring i rérelsekapitalet

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag

Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Nettokassaflode av dvriga finansiella anldggningstillgdngar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission, efter emissionskostnader
Upptagna lan

Amortering lan

Obligationslan

Likvid fran emission av preferensaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

14-12-31 13-12-31
193894 33500
3 0

-196 882 -32 205
0 0

-2 985 1295
-145 9
-3130 1304
-27 224 -2191
-8 107 -37793
-35331 -39984
-38 461 -38 681
-10 500 -848
-77 418 -157 309
-11 0
-87.929 -158 157
0 400
43444 81332
-20959 -5303
0 140 000

119 220 0
141705 216429
15316 19592
21110 1518
36427 21110

Kommentarer till koncernens rapport 6ver totalresultatet

Hyresintakter

For 2014 (2013) uppgick koncernens hyresintakter
till 15 485 TSEK (11 430 TSEK) vilket motsvarar en
dkning med 4 055 TSEK. Okningen hanfér sig framst
till 84 st. fardigstéllda och fullt uthyrda student-
ldgenheter i Malmd, med inflyttning i slutet av
augusti samt hyresintdkter for hela 2014 for de 200
studentldgenheterna som fardigstalldes 2013.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader 2014 uppgick till
3772 TSEK (2 872 TSEK), vilket motsvarar en 6kning
med 900 TSEK. Okningen forklaras av tillkommande
driftskostnader for inflyttning i Malmé samt 6kade
kostnader for el och uppvarmning beroende pa ej
korrekt injusterad varmepanna. Denna injustering
har dtgardats under 2015.

Ovriga externa kostnader

Koncernens ovriga externa kostnader 2014 uppgick
till 5 138 TSEK (3 122 TSEK), en 6kning med 2 016
TSEK. Okningen kan i sin helhet hanféras till 6kade
kostnader for personal i och med nyanstéllningar.

Personalkostnader

Koncernens personalkostnader 2014 uppgick till
3572 TSEK (1523 TSEK), en okning med 2049
TSEK. Okningen kan i sin helhet hanféras till en 6kad
bemanning i moderbolaget.

Av- och nedskrivningar

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar
sker med 20% per ar. Koncernens avskrivningar
uppgar till 3 TSEK (0 TSEK).

Prime Living AB (publ)
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Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 3 000 TSEK
(4346 TSEK), en negativ avvikelse med -1 346
TSEK. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras framst
av 0kade personalkostnader.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter har varderats av externa exper-
ter pa fastighetsvardering. Syftet med varderingen
ar att beddma de olika varderingsobjektens mark-
nadsvarde.

Vardeférandringen for 2014 uppgar till 196 882
TSEK (32 205 TSEK), en 6kning med 164 677 TSEK.
Okningen kan hanféras till vardering av fastig-
heterna Ferdinand 8,10 och 14 i Spanga samt var-
dering av fastighet Goteborg Tynnered for bygglov
av 208 studentlagenheter.

Finansiella intékter

Koncernens finansiella intakter uppgick till 90 TSEK
(2 583 TSEK) vilket motsvarar en minskning med 2
493 TSEK. Minskningen kan i sin helhet hanforas till
avyttring av andelar dotterbolag.

Finansiella kostnader

Koncernens finansiella kostnader uppgick till
6 078TSEK (5 634 TSEK), vilket motsvarar en 6kning
med 444 TSEK. | Moderforetaget har lan med hog
avtalad ranta, under 2014 l6sts med 9 MSK, vilket
gett minskade rantekostnader med cirka 1,5 MSK. |
Koncernens Ovriga rantekostnader har under 2014
tillkommit finansiering for pagaende nyanldggningar
i Malmo samt slutfinansiering av befintligt bestand.

Resultat fore skatt

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 193 896
TSEK (33 500 TSEK), vilket motsvarar en 6kning
med 160 396 TSEK. Okningen kan i huvudsak han-
foras till vardeférandring forvaltningsfastigheter
med 196 882 TSEK.

Skatter

Koncernens skatter uppgick till -43744 TSEK (-
7 319 TSEK), vilket motsvarar en 6kning med 36 425
TSEK. Okningen kan i sin helhet hanféras till upp-
skjuten skatt forvaltningsfastigheter.

Balansrakning per 31 december 2014

Balansomslutningen uppgick till 691670 TSEK
(374 587 TSEK), vilket ar en 6kning med 317 083
TSEK jamfort med foregaende ar. Av tillgangarna vid

Segmentsrapportering

periodens slut utgjordes den storsta posten av for-
valtningsfastigheter med 619 565 TSEK (345 274
TSEK). Av skulderna vid periodens slut utgjordes den
storsta posten av langfristiga skulder med 372 451
TSEK (327 014 TSEK).

Materiella anldggningstillgangar

Koncernens materiella anldggningstillgdngar uppgick
till 182 TSEK (0 TSEK). Okningen avser inkép av
transportfordon.

Omesattningstillgangar

Koncernens omsattningstillgangar innefattar kund-
fordringar, andra fordringar och likvida medel.

Omsattningstillgdngarna per 31 december 2014
uppgick till 71912 TSEK (29 313 TSEK), vilket mot-
svarar en okning med 42 599 TSEK. Okningen av
omsattningstillgdngar har bade skett i form av kund-
fordringar och likvida medel.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2014 till 298 235 TSEK (28 863 TSEK), vilket mot-
svarar en soliditet om 43 procent (8 procent).
Okningen kan framst harledas till vardeférandring
forvaltningsfastigheter med 196 896 TSEK.

Koncernen har under aret ocksd genomfort en
nyemission av 1300 000 preferensaktier serie B
samt 100 preferensaktier serie C i moderbolaget.
Nyemissionen har tillfort bolaget 119 220 TSEK i
eget kapital.

Skulder

Koncernens langfristiga skulder bestar av skulder till
kreditinstitut, obligationslan, ovriga langfristiga
skulder samt uppskjutna skatteskulder.

Koncernens langfristiga skulder uppgick den 31
december 2014 till 372 451 TSEK (327 014 TSEK),
vilket motsvarar en oOkning med 45 437 TSEK.
Okningen kan hanféras till 6kade skulder till kredit-
institut kopplat till finansering av projekt samt upp-
skjutna skatteskulder hanforligt till vardeforandring
forvaltningsfastigheter.

Koncernens kortfristiga skulder avser skulder till
kreditinstitut samt leverant6rsskulder och andra
skulder. Koncernens kortfristiga skulder uppgick den
31 december 2014 till 19 839 TSEK (18 710 TSEK),
vilket motsvarar en ékning med 1129 TSEK. Oknin-
gen kan hanforas till 6vriga kortfristiga skulder.

2014

Stockholm Oresund Goteborg Ovriga Koncernen
Hyresintakter 500 12 542 0 2443 15 485
Fastighetskostnader -212 -2 900 0 -660 -3772
Driftsresultat 288 9642 0 1783 11713
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 325 000 217 942 18 643 57 980 619 565
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2013

Stockholm Oresund Goteborg Ovriga Koncernen
Hyresintakter 0 9032 0 2398 11430
Fastighetskostnader -7 -2 073 0 -792 -2 872
Driftsresultat -7 6 959 0 1606 8559
Forvaltningsfastigheter, bokfért varde 165 224 115 000 0 36 350 345 274
Kommentar

Skillnaden mellan driftsresultat 11713 TSEK (8 559) och resultat fore skatt 193 896 TSEK (33 500) bestér av
central administration -8 710 (-4 646) TSEK, avskrivning -3 (0) TSEK, finansnetto -5988 (-3 051) TSEK och
vardeférandring 196 882 (32 205) TSEK.

Prime Livings verksamhet omfattar etablering och drift av studentbostdder. Nagra vasentliga skillnader i frdga om
risker och mojligheter bedoms ej foreligga. Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen ovan utgdr frdn den interna rapporteringen till foretagsled-
ningen. Fordelningen av koncernens tillgdngar har inte férandrats vasentligt jamfort med féregdende ar. Under
aret har tre nya projekt i segment Goteborg startats.
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Resultatrakning i sammandrag
2014-01-01 2013-01-01 2012-01-01

(Belopp i TSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Rorelsens intakter
Ovriga rorelseintakter 5200 433 300
5200 433 300
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -4 424 2792 -3 227
Personalkostnader -3416 -1522 1771
Av-/nedskrivningar av anlaggningstillgangar -3 0 0
Summa Rorelsens kostnader -7 844 -4 314 -4 998
Rorelseresultat -2644 -3 881 -4 698

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran avyttring andelar 25969 2 497 0
Ranteintakter o likn resultatposter 15 219 3064 0
Rantekostn o likn resultatposter -16 768 -6 179 -2335
Summa Finansiella poster 24 421 -619 -2 335
Resultat efter finansiella poster 21777 -4 500 -7 033
Bokslutsdispositioner 4383 0 0
Resultat fore skatt 26 160 -4 500 -7 033
Skatt pa arets resultat 0 1045 114
Arets resultat (RR) 26 160 -3 455 -6 920

Balansrakning i sammandrag

Tillgéngar

(Belopp i TSEK) 2014-12-31 2013-12-31  2012-12-31
Anlaggningstillgéngar
Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 76 250 62 513 30 650
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 158172 143026 10 755
Summa finansiella anldggningstillgdngar 234 422 205539 41405
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 182 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 182 0 0
Summa anlaggningstillgangar 234 604 205539 41405

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 121 407 33118 11373
Fordringar hos intresseforetag 2349 2349 1978
Ovriga fordringar 4957 1269 0
Forutbetalda kostnder och upplupna intakter 112 270 564
128 826 37 005 13915

Kassa och bank 7787 14 002 0
Summa omsattningstillgdngar 136 612 51007 13 915
SUMMA TILLGANGAR 371217 256 546 55320
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Eget Kapital och Skulder

(Belopp i TSEK) 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 577 512 112
Bundna reserver 0 0 0
Summa Bundet eget kapital 577 512 112
Fritt eget kapital/Ansamlad forlust
Fria reserver
Balanserat resultat 119 483 3782 6998
Arets resultat (BR) 26160 -3 455 -6 920
Summa Fritt eget kapital 145 643 327 78
Summa eget kapital 146 220 839 190
Langfristiga skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder 158 500 179500 39500
Summa Langfristiga skulder 158 500 179 500 39500
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1613 465 2 266
Skulder till koncernforetag 59778 68 604 1175
Skulder till intresseforetag 705 608 4433
Ovriga kortfristiga skulder 253 1011 6 660
Upplupna kostn o forutbet intakter 4148 5520 1095
Summa kortfristiga skulder 66 497 76 207 15631
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 371217 256 546 55320

Forandring eget kapital

(Belopp i TSEK)

Aktiekapital Fritt eget kapital Arets resultat

Vid arets bérjan 512 3782 -3 455
Nyemission 65

Disposition enligt arsstammobeslut -3 455 3455
Overkursfond 119 483

Arets resultat 26 160
Vid arets slut 577 119 810 26 160
Stallda sakerheter och borgensférbindelser

Stéllda sakerheter 2014-12-31  2013-12-31

Pantsattning fordran koncernbolag 140 000 140 000
Borgensforbindelser 2014-12-31  2013-12-31

Till férman for koncernbolag 130 400 130 400
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Kassaflédesanalys i sammandrag

(Belopp i TSEK) 2014 2013 2012
Resultat efter finansiella poster 21777 -4500 -7033
Ej kassapaverkande poster -41095  -5523 0
-19318 -10023 -7033
Forandring rorelsekapital
Férandring av fordringar -49965 -18341 -6363
Fordndring av skulder -34910 60577 5637
Kassaflode fran lopande verksamhet -104194 32213 -7759
Investeringsverksamhet
Forvarv Materiella anlaggningstilgangar -182 0 0
Forarv Finansiella anlédggningstillgangar -61 -161158 -1155
Avyttring Finansiella anldggningstillgdngar 0 2547 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -242 -158 611 -1155
Finanseringsverksamhet
Obligation 0 140000 0
Lan -21000 0 4000
Emission 119 220 400 3000
Koncernbidrag 0 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 98 220 140400 7000
Periodens kassafléde -6216 14002  -1915

Kommentarer till moderbolagets
totalrapport

Rorelseintakter

Bolagets rorelseintdkter bestdr idag av Ovriga
rorelseintakter. For 2014 (2013) uppgick Bolagets
totala rorelseintakter till 5200 TSEK (433 TSEK),
vilket motsvarar en 6kning med

4767 TSEK. Okningen hanfors till kostnader tagna
av Bolaget avseende projektet Spanga.

Rorelsekostnader

Bolagets rorelsekostnader avser kostnader for ut-
veckling av moduler, administration, personal,
drifts- och underhallskostnader samt &vriga rorelse-
kostnader. Under 2014 uppgick rérelsekostnaderna
till 4 424 TSEK (4 314 TSEK), vilket motsvarar en
6kning med 110 TSEK. Personalkostnader har okat
med 1894 TSEK vilket forklaras av att
nyanstallningar skett under aret om totalt 2,0
heltidstjanster.

Av- och nedskrivningar

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar
sker med 20% per ar. Ovriga avskrivningar sker i
koncernbolag och avser avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar, sdsom byggnader och mark.
Avskrivningar i koncernbolagen sker nar respektive
projekt dr fardigstallt.

Rorelseresultat

Bolagets rorelseresultat uppgick till =2 644 TSEK (-
3 881 TSEK), en negativ avvikelse med -1 237 TSEK.

Avvikelsen mot foregdende ar forklaras framst av
Okade kostnader fér 6kad bemanning.

Finansiellt netto

Bolaget har under aret forvarvat och sedan avyttrat
samtliga andelar i bolaget Kristineberg Park Eko-
nomisk Forening vilket genererat ett dverskott om
25969 TSEK. | forvarvet har fastigheten Tra-
panelen1 forvdrvats. Avyttringen har skett till
koncernbolag. Bolagets &vriga finansiella netto
bestdr av ranteintdakter med avdrag for rante-
kostnader. Det finansiella nettot uppgick for 2014
(2013) till 24 421 TSEK (-619 TSEK).

Bokslutsdispositioner

Bolagets bokslutsdispositioner uppgick till 4382
TSEK (O TSEK). Bokslutsdispositionerna avser i sin
helhet erhdllna koncernbidrag. For ar 2014 redovisas
koncernbidrag via resultatrakningen. Tidigare ar har
koncernbidragen redovisats dver eget kapital med
en justering for skatteffekten.

Resultat efter skatt

Bolagets resultat efter skatt uppgick till 26 160 TSEK
(-3 455 TSEK). For 2013 har Bolaget tillgodordknats
skatteintakt med 1045 TSEK. Skatteintakten avser i
sin helhet, skatteeffekt avseende erhéllna koncern-
bidrag.

Balansrakning per 31 december 2014

Balansomslutningen uppgick till 371217 TSEK
(256 946 TSEK), vilket ar en okning med 114 271
TSEK jamfort med foregdende ar. Av tillgdngarna vid
perioden slut utgjordes den stdrsta posten av
langfristiga  fordringar hos koncernféretag pa
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158172 TSEK (143 026 TSEK) samt kortfristiga
fordringar hos koncernféretag med 121407 TSEK
(33 118 TSEK). P& eget kapital och skuldsidan upp-
gick summa eget kapital till 146220 TSEK
(B39 TSEK) samt summa langfristiga skulder till
158 500 TSEK (179 500 TSEK).

Finansiella anldggningstillsdngar

Bolagets anlaggningstillgdngar bestdr av finansiella
anlaggningstillgangar i form av andelar i koncern-
bolag samt fordringar hos koncernféretag. Den 31
december 2014 uppgick de finansiella tillgdngarna
till 234 422 TSEK (205 539 TSEK), vilket motsvarar
en 6kning om 28 883 TSEK. Okningen av finansiella
anlaggningstillgdngar har skett i form av forvarv
dotterbolag, lamnade aktiedgartillskott dotterbolag,
omrubricering anskaffningsvarde koncernforetag
samt Okade langfristiga fordringar koncernforetag.

Omsattningstillgdngar

Bolagets omsattningstillgdngar innefattar fordringar
hos koncernféretag, fordringar hos intresseforetag,
ovriga fordringar, forutbetalda kostnader samt lik-
vida medel.

Omsattningstillgangarna per den 31 december 2014
uppgick till 128 826 TSEK (37 005 TSEK), motsva-
rande en 6kning med 91821 TSEK jamfoért med
motsvarande period féregdende &r. Okningen av
omsattningstillgdngar har framst skett i form av
fordringar hos koncernféretag samt &vriga ford-
ringar

Eget kapital

Per 31 december 2014 uppgick det egna kapitalet till
146 220 TSEK (839 TSEK) vilket motsvarar en
soliditet om 39 procent (0 procent). Bolaget har
under aret genomfort en nyemission av 1300 000
preferensaktier serie B samt 100 preferensaktier
serie C. Nyemissionen har tillfért bolaget 130 004
TSEK i eget kapital fore avdrag for
emissionskostnader.

Preferensaktier

Units

Varje unit som emitterades och spreds under fjarde
kvartalet 2014 bestod av en (1) preferensaktie av
serie B samt en (1) teckningsoption som berattigar
till teckning av en (1) stamaktie.

Utdelning

Enligt bolagets bolagsordnings skall utdelning per
preferensaktie av serie B ske om totalt 8,50 SEK per
ar fram till och med 10 oktober 2019 uppdelat pa
kvartalsvisa utbetalningar om 2,125 SEK. Baserat pa
ett nominellt belopp for preferensaktierna av serie B
om 100 SEK motsvarar det en arlig avkastning om
8,5 procent.

Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalnin-
garna skall vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och
10 oktober. Forsta utdelningsdag ska vara den

avstamningsdag som intraffar efter den 30 juni
2015. Fran och med den 11 oktober 2019 kommer
utdelningen att 6ka med tva procentenheter per ar
(dvs. en engangsdkning) och ddrmed kommer
avkastningen att uppga till 10,5 procent per ar till
dess preferensaktierna loses in.

Preferensaktierna av serie B medfér i vrigt ingen
ratt till utdelning.

Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal
eller samtliga preferensaktier av serie B efter beslut
av bolagsstdmman. Nar beslut om inlésen fattas,
skall ett belopp motsvarande minskningsbeloppet
avsattas till reservfonden om harfér erforderliga
medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier av serie B som
skall inlosas skall ske pro-rata i forhdllande till det
antal preferensaktier av serie B som varje preferens-
aktiedgare ager vid tidpunkten for bolagsstammans
beslut om inldsen. Om férdelningen enligt ovan inte
gar jamnt ut skall styrelsen besluta om fordelningen
av overskjutande preferensaktier av serie B som skall
inlésas. Om beslutet bitrads av samtliga preferens-
aktiedgare av serie B kan dock bolagsstamman
besluta vilka preferensaktier av serie B som skall
inlosas.

Losenbeloppet for preferensaktier av serie B skall
fram till och med den sista avstamningsdagen for
preferensutdelning som infaller fére 31 december
2019 vara 115 procent av teckningskursen vid den
forsta emissionen av preferensaktier av serie B.
Inlésen som sker fran den sista avstdmningsdag for
preferens-utdelning som infaller fére den 31
december 2019 och for tiden dérefter skall vara 125
procent av teckningskursen vid den forsta emis-
sionen av preferensaktier av serie B.

Agare av preferensaktie av serie B som skall inlésas
skall vara skyldig att inom tre manader fran erhal-
lande av skriftlig underrattelse om bolagsstammans
beslut om inlésen motta tilldmpligt B-Losenbelopp
for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller
rattens tillstand till minskningen erfordras, efter
erhdllande av underréttelse att beslut om sadant
tillstand har vunnit laga kraft.

Skulder

Bolagets langfristiga skulder bestdr av ett obliga-
tionslan om totalt 140 000 TSEK, samt &vriga lang-
fristiga skulder om totalt 18 500 TSEK.

Bolagets langfristiga skulder uppgick den 31 decem-
ber 2014 till 158 500 TSEK (179 500 TSEK), vilket
motsvarar en minskning med 21000 TSEK. Minsk-
ningen kan i sin helhet harledas till [6sen av tidigare
[dn om samt amortering av OGvriga langfristiga
skulder.

Bolagets kortfristiga skulder avser leverantors-
skulder, skulder till koncernféretag, skulder till
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intresseforetag, upplupna kostnader och forut-
betalda intdkter samt &vriga skulder. Bolagets kort-
fristiga skulder uppgick den 31 december 2014 till
66 497 TSEK (76 007 TSEK), vilket motsvarar en
minskning med 9510 TSEK. Den framsta anled-
ningen till minskningen av kortfristiga skulder ar
minskade skulder till koncernforetag.

Utdelning

Styrelsens forslag till arsstamman 2015 &r att ingen
utdelning ldmnas for stamaktien eller for preferens-
aktien av serie C. En utdelning om 8,50 kr, pa

heldrsbasis, per preferensaktie av serie B foreslas,
med kvartalsvis utdelning fran och med den forsta
avstamningsdag som intraffar efter den 30 juni
2015. Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetal-
ningarna ar 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 okto-
ber. Arsstimman kommer héllas den 21 maj 2015
klockan 11:00 pé Prime Livings huvudkontor.

Disposition av arets resultat

Styrelsen foreslar att 6vriga vinstmedel balanseras i
ny rakning.
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Prime Living genomférde under perioden en emission av preferensaktier, som &vertecknades och tillférde bolaget
130 mkr, fore emissionskostnader. Noteringen av preferensaktien av serie B skedde den 18 december p& Nasdaq
First North, under kortnamnet PRIME PREF B.

Mangold Fondkommission AB &r bolagets Certified Adviser.

Till varje preferensaktie hérde en teckningsoption med ratten att teckna en stamaktie i Prime Living AB (publ) till
en kurs pa 27 kr, fram till och med den 31 oktober 2016. Det motsvarar ett bolagsvarde pa 270 mkr. Noteringen av
stamaktien planeras under 2015.

Aktiedgare

Per den 31 december 2014 uppgick det totala antalet registrerade aktier i bolaget till 11538 100, varav
10 238 000 stamaktier, 1300 000 preferensaktier av serie B och 100 preferensaktier av serie C. Varje stamaktie
berattigar till en rést och varje preferensaktie av serie B respektive serie C berattigar till en tiondels rost pa
bolagsstamma.

Nedan visas Bolagets fem storsta aktiedgare per den 2014-12-31

Antal Antal Antal Andel
Aktiedgare stamaktier pref. aktier serie B pref. aktier serie C aktiekapital Andel réster
Comodo Finans AB 4 676 000 - 20 40.53% 45.10%
Amun Holding AB 4674 000 - 80 40.51% 45.08%
SIG Utveckling 2 AB 888 000 - - 7.70% 8.56%
Forsakringsbolaget Avanza Pension - 160 205 - 1.39% 0.15%
Advisor Varlden - 200 000 - 1.73% 0.19%
Ovriga dgare - 939 795 - 8.15% 0.91%
Totalt 10 238 000 1300 000 100 100.00%  100.00%
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Beldningsgrad koncernen

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder vid periodens utgdng med
direkt eller indirekt pant i forhallande till fastig-
heternas varde vid periodens utgang.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens slut i relation till antal
aktier utestdende stam- och preferensaktier vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheter med befintliga kassafloden.

Omsattning
Totala hyresintakter.

Rantabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt i relation till eget kapital vid
periodens utgang.

Rantabilitet pa totalt kapital

Rorelseresultat plus finansiella intdkter i relation till
genomsnittlig balansomslutning under rullande tolv
manader.

Justerad rantetackningsgrad

Resultat exklusive vardefoérandringar, efter finans-
netto plus finansiella kostnader och engangskost-
nader dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid
periodens utgang.

Uthyrningsbar yta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde vid arets
utgang.

Uthyrningsgrad, yta

Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Vinst per aktie

Resultat efter skatt i relation till det totala antalet
aktier vid periodens slut.

Overskottsgrad

Bruttoresultat fastighetsférvaltning (exkl. vriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintakter.
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Denna bokslutskommuniké har dversiktligt granskats i enlighet med ISRE 2410 utav bolagets revisorer.

Stockholm den 26 mars 2015
Prime Living AB (publ)

Styrelsen

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Jan Severa, VD, +46 708 458 133
jan.severa@primeliving.se

Om Prime Living AB (publ)
Mer information finns pa www.primeliving.se

Kalendarium

20 april 2015 Arsredovisningen finns tillgénglig p& bolagets kontor och hemsida
21 maj 2015 Arsstamma

27 augusti 2015 Delarsrapport (januari-juni)

24 mars 2016 Bokslutskommuniké 2015

Adresser

Certified Adviser

Mangold Fondkommission AB

Box 55691

102 15 Stockholm
Telefon: +46 8 503 015 50

www.mangold.se
Revisor

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Ulf Hartell Borgstrand
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