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VD har ordet

Fokus pa planering och genomférande av projekt

Under det tredje kvartalet har Prime Living, efter bérsintroduktionen i juni, gatt in i ett intensivt skede av planering
och genomférande av vara projekt. Vi har producerat, levererat och driftsatt nya studentbostéader i Karlstad och
Malm&/Oxie med bra kvalitet och utan allvarliga stérningar. Detta ar starkt bidragande till vart kvartalsresultat
om 122 MSEK. De kommande kvartalen bar samma signum av totalt fokus pd leverans och driftssattning av
projekten i Goteborg och Malméregionen. Vi har nu 552 lagenheter i drift och 950 lagenheter (1094 moduler) i
produktion i olika faser vilket innebdr att vi féljer den utveckling vi férutspddde om en nivd om 1000 moduler per
ar i produktion.

Efterfrdgan pa bostader i vara tre regioner Stockholm, Goteborg och Malmé &r stabil och om nagot sa forvantas
behovet 6ka ytterligare kopplat till flyktingkrisen. Férutsattningarna for stark tillvéxt hos Prime Living beddms
som mycket goda med laga rantor, sdkrad kapacitet och hog efterfrdgan. Det &r med glddje och stolthet vi ser
fram emot att leverera fler studentbostéder till Sveriges studenter kommande kvartal!

Jan Severa

VD Prime Living AB (publ)
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Vdra fastigheter - Sammanfattning

Nyckeltal

2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
Eget kapital perantalet stamaktier (SEK) 41.04 6313.34 29.13
Justerat eget kapitall) perantalet stamaktier (SEK) 31.44 6313.34 16.43
Rdntabilitet pa eget kapital vid periodens utgang 20% 11% 50%
Rantetdckningsgrad 11.04 1.76 32.90
Justerad rantetackningsgrad 0.28 0.20 0.49
Soliditet 50% 8% 43%
Antal lagenheter 552 344 344
Uthyrningsbar boyta 13 092 7 700 7 700
Uthyrningsgrad 100% 100% 100%
Vinst per stamaktie (SEK) 8.18 674.74 0.26
Forvaltningsdverskott 80% 77% 76%
Antal anstdllda 11 5 5
Antal heltidstjanster 9.5 3.5 3.5

Y Med avdrag for preferensaktiekapital pa 130MSEK

Avkastning pa projektinvestering

Marknads-/
Forhandsvarde Anskaffningsvarde Vinst Avkastning
Fardigstallda projekt 373 00O 287908 B5092 29 6%
Pégaende projekt 839 000 527627 311373 59 0%
Totalt 1212 00O 815534 396 466 48 6%

Fardigstallda lagenheter och byggratter

Befintliga ldgenheter Antal

Karlstad 140 Befintliga ligenheter

Lund 200

Malmd 212

Deltotal 552 B Stockholm
Pagdende byggritter (juni 2015) Antal B Gateborg
Malmé Etapp 3 332 Sresund
Giteborg Beryllzatan 208 .
Géteborg Herkulesgatan 410 W Ovrigt
Deltotal 950

Byggritter pa egen mark Antal

Sollentuna Sjoberg 298 Totalt befintliga ligenheter
Stockholm Spanga 1142 och byggritter

Deltotal 1440

Kommande byggratter Antal B Stockholm
Stockhaolm Bromstensstaden 400 steb
Tiby Roslags-Nashy 162 W Gotebarg
Deltotal 562 Oresund
Totalt antal byggratter 2952 Ovrigt
Totalt antal lagenheter+byggratter 3504
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Delarsrapport 2015-01-01 -- 2015-09-30

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar

Omsattning och resultat

Koncernens intakter okade under perioden januari-september till 14 054 (10 615) TSEK och rorelseresultatet
uppgick till 152 379 (15 666) TSEK. Vardeférandring av fastigheter uppgick till 150 073 (13 845) TSEK och
resultatet fore skatt blev 144 237 (6 779) TSEK.

Handelser under perioden

januari — juni

e Byggnadsndmnden beviljade bygglov fér 208 lagenheter pa Beryllgatan i Goteborg.

e Bygslov for 410 lagenheter pa Herkulesgatan i Géteborg erholls.

e Kommunfullmaktige biféll kommunstyrelsens forslag om att godkénna projektet Ferdinand i Spanga.

e Forvary av fastigheten Stockholm Gunhild 4, genom bolag, som tilltrads efter andring av detaljplan och da ger
cirka 400 lagenheter.

e En apportemission om 233 000 stamaktier genomfoérdes i syfte att férvarva samtliga aktier i bolaget Beryll
Invest AB som i sin tur dger en byggratt som Bolaget avser forvarva.

e Forsta spadtaget for 208 nya studentbostader pa Beryllgatan i Géteborg togs tillsammans med ordférande i
fastighetsnamnden, Goteborgs Stad.

e Arsstdamman beslutade att utdelning om hogst 8,50 SEK per preferensaktie av serie B, totalt hégst 11 050 000
SEK, utbetalas till preferensaktiedgarna. Stdmman beslutade dven om att ett belopp om totalt 4,25 SEK per
preferensaktie av serie B, totalt 5 525 000 SEK, utbetalas till preferensaktiedgarna. Avseende stamaktier och
preferensaktier av serie C, beslutade stdmman att ingen utdelning foér rakenskapsaret 2014 lamnas.

e Prime Living noterade stamaktien pa Nasdaq First North Premier efter ett 6vertecknat erbjudande. Handeln av
stamaktien inleddes den 12 juni. Det totala erbjudandet i samband med noteringen utgjordes av 3 004 875
nyemitterade aktier, vilket innebdr att bolaget tillférdes cirka 150 MSEK fére emissionskostnader, medan
478 261 stamaktier saldes av existerande aktiedgare.

e Prime Living har forvarvat képoptioner avseende 66,65% av roster och kapital i Modular ML AB.

juli-september

e MKB Fastighets AB har efter upphandling tilldelat Modular ML AB uppdrag att uppféra mellan 50 och 100
student/ungdomsbostédder i Malmé.

e Antalet stamaktier i Prime Living 6kar med 73 740 efter utnyttjande av lika manga teckningsoptioner, till
13 544 740. Bolaget tillfors cirka 2 MSEK och efter registreringen aterstar 1226 260 utestaende tecknings-
optioner.

e Stabiliseringsperioden i samband med noteringen av stamaktierna i Prime Living inleddes den 12 juni och
avslutades den 10 juli. Under denna period togs 4 875 stamaktier i ansprak inom ramen for Over-
tilldelningsoptionen och efter att dessa har registrerats kommer Prime Living ha totalt 13 549 615 stamaktier.

e Forvdrvet av fastigheten Sjostjdrnan 2 i Sjobergs centrum, Sollentuna, via bolag fullfoljs. Det underliggande
fastighetsvardet uppgar till 33 MSEK. Totalt planerar Prime Living uppféra cirka 300 studentldgenheter pa
fastigheten i tva etapper. Den férsta etappen utgérs av cirka 150 lagenheter i form av en bostadsrattsforening
for studenter, som planeras saljas till en nybildad bostadsrattsforening for cirka 250 MSEK.

e | Karlstad pa fastigheten Kornetten 2 har 80 lagenheter fardigstallts och samtliga har hyrts ut. Alla byggratter
har ddrmed utnyttjats

e 128 lagenheter har férdigstallts pd fastigheten Trdpanelen 8 i Malmé/Oxie, som &r en avstyckning fran
Trapanelen 1. Samtliga lagenheter har hyrts ut.

e Detaljplan fér Spanga/Ferdinand har vunnit laga kraft och bygglovsansékan &r inldmnad.
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Efter periodens utgang

e Antalet stamaktier &kar i Prime Living med 32 200 efter utnyttjande av lika manga teckningsoptioner, fran
13 544 840 till 13 577 040. Bolaget tillférs cirka 870 KSEK och efter registreringen aterstar 1194 060 ute-
stdende teckningsoptioner.

e Leverans av modulerna har skett till Beryllgatan i Goteborg for inflyttning under forsta kvartalet 2016.

e Produktion pagar i fabrik fér de 410 lagenheterna pa Herkulesgatan i Goteborg for inflyttning under andra
kvartalet 2016

e Produktionsstart fér Malmo/Trdpanelen 1

e Forvaltningschef Benny Strém avgar pa egen begéran av personliga skal.

Likviditet och finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick till 551964 (32 318) TSEK vid perioden slut. Kassaflodet frén den lépande verk-
samheten efter forandring av rorelsekapital uppgick till -10 045 (-468) TSEK.

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar uppgick till -187 782 (-36 841) TSEK och nettokassaflédet fran
finansiella anlaggningstillgangar till -7 000 (0) TSEK. Likvida medel uppgick till 63 039 (742) TSEK. Nettoskulden
uppgick till 340 639 (295 574) TSEK.

Kapitalbindningsstruktur och belaningsgrad

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgraden fér Prime Livings l&n och fastigheter vid periodens slut framgar av
nedanstdende tabeller. | l&nebeloppet fér "2017 och senare” ingdr byggnadskreditiv om ca 74 000 TSEK som
forfaller ar 2015 och dar slutfinansiering erhallits.

Forfallotidpunkt Lanebelopp Andel

2015 180 0%
2016 140 000 35%
2017 och senare 263 678 B65%
Totalt 403 B58 10:0%
(TSEK)

Varde Lan Beldningsgrad
Fardigstallda fastigheter 373 000 223 868 60%
Ovriga fastigheter 615 078 179 811 29%
Totalt koncernen 988 078 403 678 41%

Fastighetsvardering

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, vardet per 30 september 2015 uppgick till
988 078 (392 810) TSEK. Viarderingarna har utférts av Newsec Advice AB och Nordier Property Advisors AB, vilka
ar oberoende konsultféretag med auktoriserade vérderingsman. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13, d.v.s. att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt féljande:

2015 2014 2014
Férvaltningsfastizheter jan-sep jan-sep jan-dec
Ingaende redovisat virde 619 565 345 274 345 274
Férvarv och nybyggnation 218 440 33 691 77409
Crealiserad vardefdrandring 150073 13 B45 196 BB3

988078 392810 619 565
(TSEK)

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Prime Living bedriver fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning, vilket naturligt medfér vissa risker. Bolagen
arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av verksamheten och har fullgott férsakringsskydd. Samman-
fattningsvis ar riskerna begransade for koncernens verksamhet ur tekniskt, marknadsmassigt och ekonomiskt
perspektiv.
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Koncernens projektverksamhet &r kapitalkrdvande och koncernens formaga att tillgodose framtid kapitalbehov &r
beroende av att aktuella tidplaner for projekten kan hallas. Prime Living for kontinuerligt en dialog med befintliga
och tankta finansidrer for att sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rante-
kostnader utgdr koncernens enskilt storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen ar férdelad pa ldnetrancher, med
olika forfallotid, som l&per med fast rénta. Ddrmed begransas ranteriskens omfattning.

Hur snabbt en varaktig férdndring i rdntenivderna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pd upplaningens
rantebindningstid. Den genomsnittliga réntan for totala lanestocken uppgick vid 30 september 2015 till 5,95
(7,08)%. Av rantebarande skulder pa 403 678 (263 043) TSEK loper 208 990 (95 332) TSEK med rorlig ranta.

Prime Living har inga rénteswappar eller liknade derivatinstrument.

Prime Livings hyresintakter kommer uteslutande fran bostadshyresgdster. Vakansgraden ar mycket 3g och
hyrorna ar férhallandevis sakra och foérutsdgbara. Samtliga fastigheter ar beldgna i de storre universitetsregionerna
med god efterfragan. Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet, som star for mer &n 59% av intédkterna,
fastigheterna i Lund &r uppférda p& mark med temporéra bygglov.

Operationell risk dvs. risken fér att verksamheten utsdtts fér oférutsedda handelser till féljd av till exempel
bristande rutiner, bristfalligt systemstdd, icke andamalsenlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att
skada dérigenom uppstar i form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseendeférlust eller skadat for-
troende for verksamheten. De operationella riskerna hanteras framfér allt genom att rutiner noggrant doku-
menteras och att det sakerstalls att verksamheten har tillrackligt ménga och kompetenta medarbetare. En viktig
del &r dven att sakerstalla att det finns stéd i form av datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa konjunktur och ranteldge. En halv procent-
enhets sankning av direktavkastningskravet och kalkylréntan i relation till varderingens driftnetto innebér att
marknadsvardet stiger med ca 17,5 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En procents hdjning innebér att
marknadsvardet sjunker med ca 17,5 MSEK vilket ska stéllas i relation till det skattade marknadsvardet pa totalt
373 MSEK.

Redovisningsprinciper

Prime Living foljer de av EU antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna deldrsrapport &r upprattad enligt IAS 34 Delérsrapportering och arsredovisningslagen. Redo-
visningsprinciper som tilldmpats fér koncernen och moderbolaget 6verensstdmmer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredovisningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i
tusen svenska kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jdmfdrande period under féregdende
ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Tillampningen av IFRIC 21 innebér att drets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingdng redovisas
som en skuld i sin helhet vid arets bérjan. Periodisering av kostnaden i resultatet éver aret, sdsom gjorts tidigare
ar, bestdr genom redovisning av interimstillgdng avseende drets dterstdende del av fastighetsskatten. Tillamp-
ningen av IFRIC 21 har ingen betydande effekt pa koncernens resultat och finansiella stéllning da beloppen som
avses ar ovasentliga till sin storlek.

Aktien och agarna

Prime Living genomforde under perioden en emission av stamaktier, som &vertecknades och tillférde bolaget cirka
150 MSEK, fore emissionskostnader. Noteringen av stamaktien skedde den 12 juni pa Nasdaq First North Premier
till kursen 50 SEK per aktie, under kortnamnet PRIME.

Per den 30 september 2015 uppgick det totala antalet registrerade aktier i bolaget till 14 844 840, varav
13 544 740 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 rést pa
bolagsstamma.

Aven teckningsoptionerna, med kortnamnet PRIME TO 1, noterades den 12 juni. En vederlagsfri teckningsoption
ingick i varje unit i samband med noteringen av preferensaktien av serie B och ger ratten att teckna en stamaktie i
Prime Living till en kurs pa 27 SEK, fram till och med den 31 oktober 2016.

Prime Living har inget innehav av egna stamaktier, teckningsoptioner eller preferensaktier.

Mangold Fondkommission AB &r bolagets Certified Adviser.
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Aktiedgare

Vid periodens slut var sténgningskursen for stamaktien 58,00 SEK, fér preferensaktien av serie B 100,00 SEK och
for teckningsoptionen 33,00 SEK. Bérsvérdet for stamaktierna var ddrmed ca 786 MSEK.

Nedan visas aktiedgare med mer an en procent av antingen réster eller kapital per den 2015-09-30.

4

Agare Mot Stamaktier PrefB PrefC| Antal Rister
Amun Holding AB 1) 4 882 000 20 3.4% 341%
Scan Scaff AB 2)3)| 28235823 14] 19.0% 20.6%
Burman Invest Aktiebolag 830 200 11 000 3| 5.7% 6.1%
Sig Utveckling 2 AB 4} 811 a00 5.5% 5.9%
SEB-Stiftelzen 634 000 4.3% 4.68%
Advizor Fonder 365 000 83213 0% 27%
Fidrde AP-Fonden 352 310 28% 25%%
Awanza Pension 156 677 196 254 2.4% 1.3%
ZEB Fonder 280 000 19% 2.0%
Swedbank Forsdkring 230 000 4 500 1.6% 1.7%
Diick Berggvist 210 060 1 1.4% 1.5%
SEB Life International Assurance 200 000 1.3% 1.5%
Humle Fonder 200 000 1.3% 1.5%
Stena 157 915 27 T30 1.3% 1.2%
AB Alotir 169 2448 1 1.1% 1.2%
Jpk Byggstéliningar AB 168 045 1 1.1% 1.2%
Jpb Skandinavien AB 163 320 1.1% 1.2%
Ovriga 1088 144 977 003 13.9% 2.7%
Summa 13 543 505 1 300 000 100( 100.0% 100.0%
Noter:
1) Jan Severa 56% 2614125
1) Ola Wengberg 44% 2053 955
2) Kenneth Liberg 51% 1439997
2) Tony Wiklund 49% 1383526
3) Scan Scaff AB sdlde den 2015-11-05 388 200 stamaktier, motsvarande 2,61% av kapitalet och 2,84% rosterna
)

Sig Utveckling 2 AB avyttrade samtliga aktier den 2015-11-05

Verksamhet i moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsforvaltning samt tillhandahaller koncerngemensamma tjénster i form av
koncernledning, koncernrapportering och finansforvaltning. Intakterna i moderbolaget uppgick till 0 (5 400) TSEK.
Resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 47 984 (5 852) TSEK. | rets resultat ingdr realisations-
vinst av finansiella anldggningstillgangar om 54 450 (7 771) TSEK.

Ovrigt

Organisation och medarbetare

Per den 2015-09-30 har Bolaget 11 personer anstallda, varav 5 kvinnor, motsvarande 9,5 heltidstjanster.
Prime Living har under perioden forstarkt ekonomifunktionen, teknik-, utvecklings- och marknadssidan.

Prime Living lagger genom totalentreprenadsuppdrag ut byggprocessen till underleverantérer i Kina och Sverige,
vilket innebér att Bolaget inte har egna anstéllda inom produktion. Projektutveckling, férvaltning och ledning gérs
i egen regi, med undantag av viss teknisk forvaltning som gors lokalt.

Vasentliga transaktioner med narstdende

e Konsultarvode har utgdtt till ndrstdende med tillsammans 252 TSEK f&r perioden

e Prime Living har férvarvat képoptioner avseende 66,65% av roster och kapital i Modular ML AB for 5,0 MSEK
av Jan Severa och Ola Wengberg genom bolag.
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Detta ar Prime Living

Prime Living dr ett modernt, kreativt och pionjédrskapande bolag som uppféra och férvaltar studentbostéder.
Produktionsséttet &r banbrytande da vi sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produktionsmetod baserad
pd stalmoduler med standardiserade snabblénkande fésten fér lyft och frakt.

Prime Livings befintliga bestand och planerad nybygg-
nation ar koncentrerade till Stockholm, Goteborg,
Malmé, Lund och Karlstad. 552 lagenheter har upp-
forts och cirka 2 950 byggratter ar i pdgdende och
planerad produktion.

Vision
Visionen ar att bli en av de ledande aktérerna pa
bostadsmarknaden fér den nordiska regionen med sér-

skilt fokus pa student-, ungdoms- och tempordra
bostader.

Affarsidé och strategi

Prime Livings afférsidé &r att uppféra permanenta och
tempordra bostdder pa den nordiska marknaden med
ett unikt koncept som ger ldga kostnader och kort pro-
duktionstid. Fokus &r pa studentbostéader och tillvéxten
sker frédmst i universitetsstader. Prime Living erbjuder

moderna studentldgenheter till rimliga hyror, med god
[6nsamhet.

CGenom 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 ndrvaro pa plats under produktionen. Ytter-
ligare ett satt att halla nere kostnaderna pa &r att
bolaget endast agerar som bestdllare. Genom att
anvanda standardfrakt och montering i form av
containermatt/infastningar blir logistiken mycket
effektiv med korta led- och etableringstider.

Prime Livings produktionsmetod ger saledes en myc-
ket ldg byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan
byggkostnad och slutligt vérde blir hdg. Fastigheterna
forvaltas sedan i egen regi och ger starka kassafléden.

Marknad

Prime Livings marknad skapas av det boende- och
servicebehov som studenter och ungdomar har i den

nordiska regionen. | Sverige rader en generell bo-
stadsbrist, vilket tenderar att gora det sarskilt svart
for studenter att hitta ett boende. | Norden har aven
Danmark en akut brist pa bostéader for studenter, dar

Prime Living AB (Publ)

Sida 8 av 20



Deldrsrapport 2015-01-01 - 2015-09-30

det enligt Dansk Byggeri saknas 20 000 student-
lagenheter, uppgav den danska tidningen BT i juli.

Till f6ljd av bostadsbristen behdvs det i Sverige, en-
ligt en analys av Boverket, byggas totalt 595 000
nya bostdder fram till 2025, med storst behov i de
tre storstadsregionerna. | Ds 2015:35 fran Narings-
departementet, framgar att bostadstatheten under
en foljd dr har minskat i framférallt storstadsregio-
nerna, men aven pa universitets- och hégskoleorter.
| promemorian framhalls det &ven att bostads-
bristen utgor ett de stdrsta hindren for tillvaxt och
utveckling, d& det exempelvis gor att studenter har
svart att flytta till utbildningsorten.

Under 2014 6kade produktionen av studentbostader
markant, enligt statistik frdn SCB, men inte i Prime
Livings prioriterade marknader dér nivan fortfarande
ar ldg. | Ds 2015:35 fran Naringsdepartementet upp-
ges att det 2014 fanns 88 268 studentbostader i
Sverige, med Boverket som kélla. Det kan jamforas
med att antalet registrerade studenter pa hégskolor
och universitet under ldsdret 2013/2014, enligt SCB,
uppgick till 405994. Samtidigt har regeringen
beslutat att utéka antalet studieplatser for perioden
2015-2018.

Enligt SCB uppgick Sveriges folkmdngd till 9 793 172
personer vid halvarsskiftet, vilket innebar en folk-
6kning med 45 817 personer sedan drsskiftet. Folk-
Okningen skedde i samtliga lan, féorutom Norrbotten,
och i atta av tio kommuner. Storstadskommunerna
Stockholm, Goteborg och Malmé hade de storsta
dkningarna.

For att mota det stora behovet av bostader i Sverige
har regeringen som mal att det ska byggas minst
250 000 nya bostéder fram till 2020. Bade hyres-
ratter och studentbostdder i kommuner med
bostadsbrist, med extra stort stéd fér bostader pa
upp till 35m2, har lyfts fram. Regeringen har i
statsbudgeten for 2016 foreslagit en nybyggnations-
stimulans pa 3,2 miljarder kronor per ar. Det innebér
ett stéd till cirka 15 000 lagenheter per ar.

Prime Livings befintliga bestand och nybyggnation
ar for ndrvarande koncentrerat till Stockholm, Géte-
borg, Oresundsregionen och Karlstad, dar efter-
frdgan pd studentbostader ar stor. | bdde Malmé/-
Oxie och Karlstad har intresset for de nya student-
ldgenheter som Prime Living uppfort varit mycket
stort.
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Fardigstallda fastigheter och projekt

Fardigstallda fastigheter

Karlstad Kornetten 2

Prime Living har uppfort 140 studentldgenheter i Karlstad, i direkt
narhet till Karlstads Universitet.

Lund Studentkaren 4

200 studentlagenheter, uppférda av Prime Living, som ligger i absolut
basta lage i Lund.

Samtliga lagenheter &r uthyrda till Lunds Universitet, som sedan star
for uthyrningen till studenter.

Malmo Trépanelen 6

84 studentldgenheter fardigstélldes 2014

Malmo Trapanelen 8

128 studentldgenheter fardigstalldes 2015
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Pagaende projekt

Under 2014 tréffade Prime Living och G&teborgs kommun en 6ve-
renskommelse om att teckna 20-driga arrendeavtal for omrddena
Beryllgatan och Herkulesgatan, vilket méjliggor en snabb byggstart.
Totalt ska 618 studentldgenheter uppféras

208 studentldgenheter pa Beryllgate”

Goteborg — Beryllgatan

Projektet bestar av 208 studentldgenheter varav 32 stycken 2ROK.
Inflyttning sker under varen 2016. Just nu pagar monteringen av de
forsta 104 lagenheterna

Goteborg — Herkulesgatan

Totalt 410 studentlagenheter. Inflyttning sker under andra halvaret
2016. Just nu pagar produktionen av ldgenheterna i fabrik.

Malmé Trapanelen 1

P& fastigheten Trapanelen 1 planeras 332 lagenheter. Detaljplan
finns och bygglovsansdkan &r inldmnad. Lagenheterna berdknas
fardigstallas i etapper mellan 2016-2017.

Planerade projekt

Samma information som i Halvarsrapporten 2015

Stockholm - Sollentuna Sjéstjarnan 2

Fastigheten Sjdstjdrnan 2 i centrala Sjoberg forvarvades
via bolag under 2014. Det befintliga centrumet kommer
att rivas och cirka 150 studentldgenheter byggas.
Byggstart berdknas till hésten 2015. Efter detaljplane-
andring, planeras ytterligare 150 lagenheter att byggas
s6éder om Lomvagen. Lagenheterna kommer ha narhet
till centrum, kommunikationer och ett rekreations-
omrdde. Med buss och tunnelbana &ar det cirka 15
minuters resvag till Stockholms Universitet.

Stockholm — Taby

Prime Living utsdgs under 2014 till en av vinnarna i
Taby kommuns markanvisningstavling for den nya
stadsdelen Vastra Roslags-N&sby. Prime Living avser
uppféra en 17 vaningar hdg studentskrapa med 162
lagenheter, i direkt anslutning till stationshuset i
Roslags-Nasby. Kommunikationen med kollektivtrafik
blir ddrmed mycket god och restiden kort till Stock-
holms Universitet och Kungliga Tekniska hogskolan.
Berdknad byggstart ar 2018.
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Stockholm - Projekt Spanga Stockholm — Projekt Bromsten

Detaljplanen foér projekt Spanga har vunnit laga kraft P3a fastigheten Gunhild 4 i Bromstensomradet ska
och bygglovsansdkan &r inldmnad. Darmed aktiverades totalt uppféras cirka 9 000 m2 studentbostédder, for-
planerna pé att uppfora cirka 1100 studentldgenheter delat pd cirka 400 ldgenheter. Detaljplanearbetet ar
under en period av tva ar, med byggstart under 2015. pabérjat, med berdknad byggstart 2017.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Resultatrakning i sammandrag

2015 2014 2015 2014 2014
TSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintdkter 4963 3422 14054 10 615 15 485
Fastighetskostnader -064 -601 -2 BA1 -2 455 -3 772
Driftsresultat 3999 2 821 11173 8 160 11713
Ovriga externa kostnader -1232 -1181 -4 584 -3 BO7 -5 138
Personalkostnader -1772 979 -4 253 -2 532 -3 572
Avskrivningar -11 0 -30 1] -3
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter 125 557 13 090 150 073 13 845 196 BES
Rérelseresultat 126 341 13751 152 379 15 666 199 883
Finansiella intakter o o 6227 51 o0
Finansiella kostnader -4 73 -5 621 -14 369 -8 938 -6 078
Resultat fare skatt 121 558 B 130 144 237 6779 193 895
Aktuell skatt o o o
Uppskjuten skatt -27717 -2 973 -33 415 -3 325 -43 744
Resultat efter skatt 03 841 5157 110822 3454 150 151
Crvrigt totalresultat 1] 1] 1] 1] 1]
Summa totalresultat 93 841 5157 110822 3 454 150 151
Arets totalresultat hanfarligt till:
Moderfdretagets aktieagare 93 841 5157 110 B22 3454 150 151
Summa arets resultat 93 841 5157 110822 3 454 150 151

2015 2014 2015 2014 2014
Resultat per aktie och aktiedata: jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Resultat per aktie fire nyemission/split, SEK 6.35 1007.42 9.60 674.74 2933210
Resultat per aktie efter nyemission/split, SEK B.32 0.45 7.47 0.30 13.01
Resultat per aktie efter full utspadning optioner, SEK 5.84 0.45 b.90 0.30 11.70
Totalt antal utestdende aktier fére nyemission/split 14 771 DD 51159 11 538 100 5119 51159
Totalt antal utestadende aktier efter nyemission/split 14 844 8B40 11 538 100 14 844 840 11538 100 11 538 100
Genomsnittligt antal stamaktier 14 B33 269 2539 8B40 12 B73 877 B53 132 3553729
Totalt antal utestdende optioner 1226 260 0 1226 260 0 1300000
Eget kapital per aktie fire nyemission/split, SEK 4818 631334 4818 631334 5B 4B40D
Eget kapital per aktie efter nyemission/split, SEE 37.44 2.80 37.44 2.80 25.B5
Fdreslagen utdelning per stamaktie, SEK Ingen Ingen Ingen Ingen Ingen
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Balansrakning i sammandrag

TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter OBB 078 392 B10 619 565
Materiella anldggningstillgangar 1BE ] 182
Finansiella anldggningstillgangar 7 000 0 11
Omsattningstillgangar 58 975 21356 35 484
Likvida medel 63 059 742 36427
Summa omsattningstillgangar 122 014 22098 71911
SUMMA TILLGANGAR 1117 280 414 908 691 669
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 742 512 577
Crrigt tillskjutet kapital 282 373 0 115 156
Balanserat resultat inklusive arets resultat 272 748 51 BOG6 178 502
Eget kapital 555 863 32 318 298 235
Langfristiga skulder

Rantebdrande langfristiga skulder 421 988 335126 321958
Uppskjutna skatteskulder B3 913 11218 51 637
Summa langfristiga skulder 505 911 346 344 373 595
Korftistiga rantebdrande skulder 18D 690 403
Owrigar kortfristiga skulder 55 326 35 556 19 436
Summa kortfristiga skulder 55 506 36 246 19 839
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1117 280 414 908 691 669
Poster inom linjen

Stallda sakerheter far rantebarande skulder 573 015 477 277 511 467
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Koncernens rapport dver férandring i eget kapital

Hanfdrligt till moderfdretagets aktiedgare

| Balanserat

Alktie- Overkurs- resultat inkl. Summa
TSEK kapital fond arets resultat Eget kapital
Ingaende eget kapital per
1 januari 2014 512 1] 28 352 28 864
Justerad 1B 512 0 28 352 28 864
Totalresultat jan-jun 2014 -1 703 -1 703
Summa totalresultat jan-jun 0 1] -1703 -1703
Utgaende eget kapital per
30 juni 2014 512 1] 26 649 27 161
Totalresultat jun-sep 2014 5157 5157
Summa totalresultat jul-sep 1] 0 5157 5157
Utgaende eget kapital per
30 september 2014 512 1] 31 BDG 32 318
Totalresultat okt-dec 2014 146 696 146 696
Transaktioner med dgare jul-dec 2014;
Myemission 65 1159 156 115 221
Ingaende eget kapital per
1 januari 2015 577 119 156 178 502 298 235
Totalresultat jan-jun 2015 16981 16981
Summa totalresultat 0 o 16981 16981
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 162 175 B39 o 174 000
Emissionskostnader -11 904 1] -11 504
Utdelning 0 0 -16 575 -16 575
Summa transaktioner med
aktiedgare jan-jul 2015 162 161 935 -16 575 145521
Utgaende eget kapital per
30 juni 2015 739 281 091 178 908 460 737
Totalresultat jul-sep 2015 93 841 93 B41
Summa totalresultat 0 ] 93 841 93 841
Transaktioner med aktiedgare:
Myemission 3 1987 ] 1990
Emissionskostnader -705 a -705
Summa transaktioner med
aktiedgare jul-sep 2015 3 1282 1] 1285
Utgaende eget kapital per
30 september 2015 742 282 373 272749 555 863
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Koncernens rapport dver kassafloden

2015 2014 2015 2014 2014
TSEK jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep  jan-dec
Den ldpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 121 558 8130 144 237 6779 193 B95
- Avskrivningar och nedskrivningar 11 0 30 0 3
- Verkligt vardevardering via resultatrakning -125 357 -13090 -150073 -13 845 -196 B8B83

-3 788 4960 -5806 -7 066 -2 B85

Betald inkomstskatt 1] 0 55 -9 -145
Kassaflide fran den lépande verksamheten
fire fordndringar av rirelsekapital -3788 -4960 -5751 -7075 -3 130

Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital

Minskning(+)/8kning(-) av kortfristiga fordringar -8 205 -7 119 -22 387 -10001 -27 224
Minskning(-)/&kning(+) av kortfristiga skulder 9057 13749 18093 17544 -8 106
Summa fardndring i rirelsekapitalet -17 262 & 630 -4 294 7543 -35330
Kassafldde fran den I@pande verksamheten -21 050 1670 -10045 468  -38 460

Investeringsverksamheten
Férvan av dotterféretag/tillgangsfondny,

inklusive forvarvade likvida medel -25 295 0 -25 295 0 -10 500
Férviry av materiella anldggningstillgédngar -63 347  -1786 -1B7T7RB2 -36841 -77 418
Investering av dvriga finansiella anldggningstillgéngar 0 0 -7 000 0

Kassaflide fran investeringsverksamheten -38641 -1748 -220076 -36841 -B7929

Finansieringsverksamheten

Myemission, efter emissionskostnader 1286 0 151 286 0 0
Upptagna lan 30 08B 0 105447 16005 43 444
Amortering 1an 0 -1953 0 0 -20959
Likvid fran emission av preferensaktier 0 0 0 0 119221
Kassaflide fran finansieringsverksamheten 31374 -1933 256733 16005 141706
PERIODENS KASSAFLODE -78317 -2011 26612 -20 368 15317
Likvida medel vid periodens barjan 141 356 2753 36427 21110 21110
Likvida medel vid periodens slut &3 039 742 63 039 742 36 427

Segmentsrapportering

Januari - september 2015
TSEK

Hyresintskter bestdr endast av externa intskter.

stockholm Oresund Géteborg Owriga Koncernen

Hyresintakter 399 11451 o 2204 14054
Fastighetskostnader -76 -2179 0 -627 -2 882
Driftsresultat 323 9272 o 1578 11173
Forvaltningsfastigheter, bokfort virde 441000 325030 136048 86000 988 078

Januari - september 2014

TSEK

stockholm Oresund Géteborg Owriga Koncernen
Hyresintgkter 250 3634 o 1731 10615
Fastighetskostnader -74 -1 948 0 -433 -2 455
Driftsresultat 176 b6 686 0 1298 8 160
Fdrvaltningsfastigheter, bokfért virde 176010 174 000 0 42800 392 810
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Moderbolagets resultatrakningar

2015 2014 2015 2014 2014
TSEK jul-sep jul-sep  jan-sep  jan-sep  jan-dec

Rirelsens intdkter mm

Ovriga rirelseintdkter 0 1] 1] 5 200 5 200

o o o 5 200 5200
Riérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -919 -1220 -3 831 -3 521 -4 424
Personalkostnader -1771 -911 -4 265 -2 463 -3 416
Avskrivningar av materiella
anldgeningstillgangar -11 1] -30 1] -3
Rarelseresultat -2701 -2131 -8 126 -784 -2 644
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga virdepappersinnehav 1] 7 800 54 450 7771 25 969
Ranteintakter och liknande resultatposter 4297 3 883 12 438 11 204 15219
Rantekostnader och liknande resultatposter -3 588 -4e08 -107V/8 -13104 -le7VGE
Resultat efter finansiella poster -1992 4 944 47 984 5 0B7 21776
Bokslutsdispositioner 1] 1] 1] 1] 4 383
Skatt pa arets resultat 0 256 0 765 0
PERIODENS RESULTAT -1992 5 240 47 984 5 B52 26 159
Moderbolagets balansrdkningar i sammandrag
Tillgéngar
TSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 177 0 182
Finansiella anldggningstillgangar 312 630 219 312 251 269
Kortfristiga fordringar 273049 56 B24 128 B25
Kas=a och bank 19 797 434 7787
SUMMA TILLGANGAR 605 653 276 570 388 063
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 341 011 9 404 146 219
Langfristiga skulder 158 500 140 000 140 000D
Ovriga langfristiga skulder 1] 3% 500 18 500
Kortfristiga skulder 106 142 B7 666 B3 344
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 605 653 276 570 388 063
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Definitioner

Beldningsgrad koncernen

Réntebdrande skulder i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Beldningsgrad fastigheter

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

Eget kapital per totala antalet aktier

Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet
utestdende stam- och preferensaktier vid perioden
slut.

Eget kapital per antalet stamaktier

Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet
utestdende stamaktier vid perioden slut.
Forvaltningsfastigheter

Av Prime Living dgda fastigheter och byggrétter.

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.

Rantetackningsgrad

Rorelseresultat inklusive vérdeférandringar plus
finansiella intékter, dividerat med finansiella
kostnader.

Justerad Rantetackningsgrad

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar plus
finansiella intakter justerat for engdngsintakter, divi-
derat med finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid
periodens utgang.

Uthyrningsbar boyta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Vinst per stamaktie

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

Bruttoresultat fastighetsforvaltning (exkl. 6vriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintékter.
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Styrelsens forsdkran

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att denna deldrsrapport ger en rattvisande dversikt av bolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som
bolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm 26 november 2015

Prime Living AB (publ)
(org.nr. 556715-7929)

Prime Living AB (publ)

Jan Severa Jan-Erik Karstrém Ola Wengberg

Verkstéllande direktor Ordférande Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

For ytterligare information, véanligen kontakta:
Jan Severa, VD, +46 708 458 133

jan.severa@primeliving.se

Om Prime Living AB (publ)

Mer information finns pa http://www.primeliving.se

Prime Living AB (publ) Sida 19 av 20


http://www.primeliving.se/

Deldrsrapport 2015-01-01 - 2015-09-30

Kalendarium
23 mars 2016 Bokslutskommuniké 2015
19 maj 2016 Arsstamma

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2015/2016

Utdelningen &r 8,50 kronor per preferensaktie och ar, med kvartalsvis utbetalning om 2,12 eller 2,13 kronor per
preferensaktie.

Avstamningsdag for utdelning Belopp
2016-01-08 2,13 kr
2016-04-08 2,12 kr
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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