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VD har ordet

Produktion och gron energianvandning

Svenska marknaden for byggnation av bostdder har drastiskt forandrats 2016 med en historisk odvertréffad 6kning
av produktionen. Efterfradgan av bostdader och befolkningstillvaxten ar starkt korrelerad till flyktingstrommen som
skapar behov av bdde tillfalliga och permanenta bostdder. Det genererar mojligheter for Prime Living att investera i
projekt med langa hyreskontrakt, 15 till 20 ar, med kommuner som hyresgast. Ett bra exempel pa detta &r den
avsiktsforklaring som tecknats med Goteborgs kommun om 370 l&dgenheter som blockuthyres under 15 ar. Vart
fokus ar studentlagenheter men denna typ av ldngsiktiga relationer utgér nu en del av var marknad.

Produktion och fardigstéllande pagdr nu i Spanga/Stockholm, Malmd/Oxie, Goteborg/Hisingen och leverans av
ldgenheter fardigstalls [6pande. Anpassning till gron energi for uppvarmning med solenergi och pellets har
genomforts i Malmé/Oxie for att kunna erhdlla de av regeringen beslutade investeringsbidragen. Ansokan av dessa
kan goras fran den 15e november 2016. Effekten av detta ar energieffektiva hus med sédnkta driftkostnader. Vi
genomfdr nu samma program i alla projekt och kalkylerar med en paverkan pa driftkostnader som leder till en total
kostnadsminskning med 30 procent. Vi utgdr ifrdn att vi i Malm&/Oxie samt Géteborg/Hisingen erhdller inves-
teringsbidrag som paverkar resultatet positivt.

Prime Living satsar pa att bygga hogre hus upp till 16 vaningar i 3 olika projekt, Géteborg/ Froélunda, Sollentuna/
Sjoberg samt Taby. Det innebdr majligheter att kombinera olika byggnadsfunktioner med andra aktdrer som
integreras in i gemensamma projekt. Vi tar nu fram koncept i dessa tre projekt med mindre képcentrum i bottenplan
och véra 16 vaningar som planeras i modulform som monteras ovan bottenvaningen.

Det finns en mycket stark vilja och tro hos Prime Living att med kontinuerlig utveckling med industriellt tankande
som grundtes kan vi dstadkomma intressanta projekt med hog lénsamhet.

Jan Severa

VD Prime Living AB (publ)
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Prime Living i korthet

Nyckeltal - koncernen

16-09-30 15-09-30 15-12-31

Eget kapital per antalet stamaktier (SEK) 45,32 41,04 42,80
Justerat eget kapitall) per antalet stamaktier (SEK) 36,01 31,44 33,20
Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv manaders 16% 20% 31%
Rantetackningsgrad 8,78 11,04 52,42
Justerad rantetackningsgrad 0,51 0,28 -0,17
Soliditet 38% 50% 45%
Antal lagenheter 760 552 552
Uthyrningsbar boyta 18 052 13 092 13 092
Uthyrningsgrad 99% 100% 100%
Vinst per stamaktie (SEK) 5,05 8,18 9,90
Forvaltningsoverskott 78% 80% 77%
Antal anstallda 15 11 11
Antal heltidstjanster 13,3 9,5 9,5

1) Med avdrag for preferensaktiekapital pa 130MSEK

Avkastning pa fardigstallda projekt samt externt bedémt férhandsvarde pa pagdende
projekt

Marknads-/
(TSEK) Férhandsvarde ¥  Anskaffningsvarde 2 Projektvinst > Avkastning
Fardigstallda projekt 558 000 402 680 155 320 39%
Pagaende projekt 2 062 000 1226316 836 684 68%
Totalt 2 620000 1628 996 992 004 61%

1) Marknads-/férhandsvardering genomférd av extern varderare (Newsec/Nordier)
2) Nedlagda kostnader for Fardigstallda samt Berdknade for Pagaende projekt

3) Nettot av Marknads-/férhandsvéarde och Anskaffningsvarde

4) Projektvinst / Anskaffningsvarde
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Fardigstallda lagenheter och byggratter

Per den 2016-09-30

Befintliga lagenheter Antal e B
Karlstad 140 Befintliga ldgenheter
Lund 200
Malmo 212
Goteborg 208 m Stockholm
Deltotal 760 m Goteborg
Pagaende byggratter Antal ® Oresund
Malmé Etapp 3 336 - Ovrigt
Stockholm Spanga 1142
Goteborg Herkulesgatan 410
Deltotal 1888 o =

Befintliga och pagaende byggratter
Byggratter pa egen mark Antal
Sollentuna Sjoberg 148
Deltotal 148 = Stockholm
Kommande byggratter Antal H Goteborg
Téby Roslags-Nasby 162 m Oresund
Sollentuna Sjoberg 150 = 0vrigt
Deltotal 312
Totalt antal byggratter 2 348 . .

Totalt lagenheter och byggratter

Totalt antal ldgenheter + byggratter 3108

| ovanstaende sammanstallning &r inte Gitarrgatan i
Goteborg medrdknad. Forslaget till ny detaljplan
omfattar cirka 18 000 kvm bruttoarea bostader och
2 000 kvm handel och 3 000 kvm garage.

W Stockholm
W Goteborg
m Oresund

= Ovrigt

Antal ligenheter

Prime Living AB (publ)
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Delarsrapport 2016-01-01 -- 2016-09-30

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar

Omsattning och resultat

Koncernens intakter dkade under perioden januari-september till 25 522 (14 054) TSEK och rérelseresultatet
uppgick till 106 990 (152 378) TSEK. Vérdeforandring av fastigheter uppgick till 100 970 (150 072) TSEK och
resultatet fore skatt blev 93 429 (144 235) TSEK.

Héandelser under perioden

januari — september

Leverans av moduler till Herkulesgatan i Goteborg.

Mark- och miljddomstolen har den 27/1 2016 upphavt byggnadsndmndens beslut av den 27 april 2015 om
tidsbegransat bygglov for nybyggnad av flerbostadshus pa fastigheterna Rambergsstaden 68:1 och 733:401 i
Goteborgs kommun. Beslutet har ej vunnit laga kraft da beslutet har overklagats till Mark- och
miljoéverdomstolen som l@mnat provningstillstand.

Prime Living emitterar ett obligationsldn om 100 MSEK.

Prime Living tecknar nytt 10-arigt avtal fram till 30:e januari 2027 med kinesiska AVIC avseende ensamratt for
stalmoduler till den europeiska marknaden.

Forvarv via bolag av fastigheterna Géteborg Rud 4:1 och Rud 760:42 i Vastra Frélunda, Goteborg. Det nya detalj-
planeférslaget idag pa fastigheterna omfattar cirka 18 000 kvm bruttoarea bostader, 2 000 kvm handel och
3 000 kvm garage.

Prime Living etablerar en ny division, Prime Living Industries, i syfte att pa sikt kontrollera hela vérdekedjan fran
produktion till upphandling, projektering och uppférande av bostadsmoduler med Magnus Dahlberg som vd och
divisionschef.

Prime Living Industries 6vertar fardigstallandet av Beryllgatan i Géteborg, avtalet med Modular ML har havts.
Michael Persson och Lars Vardheim har av arsstdmman valts in som styrelseledaméter.

Prime Living Entreprenad &vertar slutférandet av Prime Livings paborjade studentbostadsprojekt fran Modular
ML AB, som gatt i konkurs, med en berdknad resultatpaverkan om maximalt -20 MSEK.

Mark- och miljédverdomstolen har den 27/6 2016 faststéllt Mark och Miljddomstolens upphavande av dom
rorande tidsbegransat bygglov fér nybyggnad av flerbostadshus pa fastigheterna Rambergsstaden 68:1 och
733:401 i Goteborgs kommun. Overdomstolen skriver i sin dom "Det far anses vara av vikt for ledning av
rattstillampningen att malet provas av Hogsta domstolen. Mark- och miljéoverdomstolen tilldter darfér med
stéd av 5 kap. 5 §lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar att domen &verklagas.” vilket Goteborgs
kommun har gjort.

208 lagenheter pa Beryllgatan i Goteborg har fardigstallts.
Prime Living AB lanserar ny app och hemsida for studenter.

Antalet stamaktier 6kar i Prime Living med 38 550 efter utnyttjande av lika manga teckningsoptioner, till
13 620 365. Bolaget tillfors cirka 1 024 KSEK och efter registreringen aterstar 1155 510 utestaende tecknings-
optioner.

Prime Living har tecknat avsiktsforklaring med Géteborgs Kommun avseende forhyrning av ca 400 lagenheter
pa Rambergsgatan, Hisingen Goteborg.

Prime Living emitterar sakerstallt obligationslan om 400 MSEK.

Prime Living har tagit upp ny bankfinansiering om 195 MSEK och [6st in utestdende noterad obligation om 140
MSEK samt annan bankskuld om ca 33 MSEK.
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Prime Living Ramberget AB har beslutat att sélja 120 lagenheter till TP9 Oxie AB (internférsaljning). Dessa
lagenheter flyttas fran byggplatsen pd Rambergsvégen till Panelgatan i Oxie/Malmé. Berdknad flyttkostnad
understigande 2 MSEK.

Prime Living Ramberget AB flyttar 40 lagenheter till andra sidan Inlandsgatan dar bygglovet har vunnit laga
kraft. Goteborgs kommun hyr samtliga ldgenheter under 15 &r fér en hyra om 5850 kronor per manad

Bygglov for Rambergsvagen Goteborg ar dverklagat och ligger for prévning av Hogsta Domstolen.

Efter periodens utgang

Nytt bygglov for tillféllig bostadsforsorjning for Rambergsvagen har givits av Goteborgs kommun vilket innebdr
att hela projektet kan genomforas.

Antalet stamaktier ¢kar i Prime Living med 337 340 efter utnyttjande av lika manga teckningsoptioner, till
13 957 705. Bolaget tillfors cirka 9108 MSEK och efter registreringen aterstar 818 170 utestdende
teckningsoptioner.

Prime Living noterar Bolagets obligationsldn om 400 MSEK pa Nasdaq OMX, Stockholm.

Teckningsperioden for bolagets teckningsoption TO1 har lopt ut. Av totalt 1300 00 optioner tecknades
1280 000 nya aktier. Efter periodens utgéng tecknades 1135 510 aktier vilket tillférde bolaget ca 30,7 MSEK.
Efter registreringen har bolaget totalt 14 755 875 stamaktier

De tre storsta dgarna per den 30 september 2016, Amun Holding AB, Atto Capital AB och Scan Scaff AB, har nu
nominerat ledaméter till valberedning infor drsstdmman 2017 enligt féljande.

0  Amun Holding AB har utsett Ola Wengberg, till ledamot (och ordférande) i valberedningen.
0 Atto Capital AB har utsett Jan Severa, till ledamot i valberedningen.

0  Scan Scaff AB har utsett Kenneth Liberg, till ledamot i valberedningen.

0  Jan-Erik Karstrom &r i egenskap av styrelsens ordférande ledamot i valberedningen.

Valberedningen i Prime Living AB kommer att foresld Jan Severa som arbetande styrelseordférande till
arsstdmman 2017. Prime Living kommer att tillsdtta en ny VD som under en period arbetar parallellt.

Likviditet och finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick till 632 633 (555 863) TSEK vid perioden slut. Kassaflodet fran den lopande verk-
samheten efter férandring av rérelsekapital uppgick till -25 596 (-10 045) TSEK.

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar uppgick till -170 150 (-187 782) TSEK och nettokassaflodet fran
finansiella anlaggningstillgdngar till 300 (-7 000) TSEK. Likvida medel uppgick till 181723 (63 038) TSEK. Netto-
skulden uppgick till 671 832 (340 639) TSEK.
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Kapitalbindningsstruktur och belaningsgrad

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgraden fér Prime Livings lan och forvaltningsfastigheter vid periodens slut
framgar av nedanstaende tabeller. | ldnebeloppet for “2018 och senare” ingdr byggnadskreditiv om ca 63 096 TSEK
som forfaller ar 2016 och dar slutfinansiering erhallits.

(TSEK)

Forfallotidpunkt Lanebelopp Andel

2016 63 357 7%

2017 295 000 35%

2018 eller senare 495 198 58%

Totalt 853 555 100%

(TSEK) Varde Lan Belaningsgrad
Fardigstallda fastigheter 558 000 299728 54%
Ovriga fastigheter 868 439 553 827 64%
Totalt koncernen 1426 439 853 555 60%

Fastighetsvardering

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, véardet per 30 september 2016 uppgick till
1426 439 (988 078) TSEK. Vérderingarna har utférts av Newsec Advice AB och Nordier Property Advisors AB, vilka
ar oberoende konsultféretag med auktoriserade varderingsman. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, d.v.s. att vérdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt foljande:

(TSEK) 2016 2015 2015
Forvaltningsfastigheter jan-sept jan-sept jan-dec
Ingaende redovisat varde 1155413 619 565 619 565
Forvarv och nybyggnation 170 056 218 440 388173
Orealiserad vardeférandring 100970 150 073 147 675

1426439 988 078 1155413

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
For information om vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer hénvisas dven till Arsredovisningen.

Prime Living bedriver fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning, vilket naturligt medfor vissa risker. Bolagen
arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av verksamheten och har fullgott forsakringsskydd.

Koncernens projektverksamhet ar kapitalkravande och koncernens formdga att tillgodose framtid kapitalbehov ar
beroende av att aktuella tidplaner for projekten kan hallas. Prime Living for kontinuerligt en dialog med befintliga
och tankta finansidrer for att sakerstdlla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rantelaget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rante-
kostnader utgdr koncernens enskilt storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen &r férdelad pa ldnetrancher, med
olika forfallotid, som l6per med fast ranta. Darmed begransas ranteriskens omfattning.

Hur snabbt en varaktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens
rantebindningstid. Den genomsnittliga rantan for totala ldnestocken uppgick vid 30 september 2016 till 4,49
(5,95)%. Av rantebarande skulder pa 853 555 (403 678) TSEK l6per 317 550 (208 990) TSEK med rorlig rénta

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade derivatinstrument.

Prime Living har bara bostadshyresgéster (studenter). | Lund hyr Lunds universitet samtliga 200 ldgenheter och i
Beryll, Goteborg, har Chalmers tekniska hogskola tecknat ett hyresavtal for 86 av de 208 lagenheterna.
Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna ar forhallandevis sakra och férutsagbara. Samtliga fastigheter ar beldgna i
de storre universitetsregionerna med god efterfradgan. Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet, som star
for ca 32% (59%) av intakterna under perioden, byggnaderna i Lund &r uppférda pa mark med temporéra bygglov.

Med operationell risk avses risk for att verksamheten utsdtts for oférutsedda handelser till foljd av till exempel
bristande rutiner, bristfalligt systemstod, icke &ndamalsenlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att
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skada darigenom uppstar i form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseendeférlust eller skadat for-
troende for verksamheten. De operationella riskerna hanteras framfor allt genom att rutiner noggrant doku-
menteras och att det sakerstalls att verksamheten har tillrackligt ménga och kompetenta medarbetare. En viktig del
ar dven att sakerstalla att det finns stod i form av datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa konjunktur och rénteldge. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet och kalkylréntan i relation till vérderingens driftnetto innebar att marknads-
vardet stiger med ca 45,6 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv procentenhets hdjning innebar att mark-
nadsvardet sjunker med ca 44,0 MSEK vilket ska stdllas i relation till det skattade marknadsvdrdet pa totalt
558 MSEK.

Aktien och &garna

Per den 30 september 2016 uppgick det totala antalet registrerade aktier i bolaget till 14 920 465, varav 13 620
365 stamaktier, 1300 000 preferensaktier av serie B och 100 preferensaktier av serie C. Varje stamaktie berattigar
till en rost och varje preferensaktie av serie B respektive serie C beréttigar till en tiondels rost 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.

Aktiedgare

Vid periodens slut var stangningskursen for stamaktien 93,00 SEK, for preferensaktien av serie B 116,75 SEK och for
teckningsoptionen 66,00 SEK. Borsvardet for stamaktierna var darmed ca 1267 MSEK.

Nedan visas aktiedgare med mer &n en procent av antingen roster eller kapital per den 2016-06-30.

Antal aktier Andel
Agare Not | Stamaktier PrefB PrefC Kapital Roster
Amun Holding AB 1) 3498 000 80 23.4% 25.4%
Scan Scaff AB 935323 14 6.3% 6.8%
Avanza Pension 661023 212285 5.9% 5.0%
Burman Invest Aktiebolag 830200 11 000 3 5.6% 6.0%
UMR Invest AB 738729 5.0% 5.4%
SEB Fonder 580 000 3.9% 4.2%
Nordnet Pensionsférsakring 475 461 55419 3.6% 3.5%
Alcur 480 406 3.2% 3.5%
JRS Asset Management AB 453 128 26 338 3.2% 3.3%
Advisor Fonder 400 000 2.7% 2.9%
Fjarde AP-Fonden 352921 2.4% 2.6%
Humle Fonder 263777 1.8% 1.9%
Swedbank Forsakring 257 500 5300 1.8% 1.9%
Dick Bergqvist 210060 1 1.4% 1.5%
Cliens Fonder 190 813 1.3% 1.4%
Alotir AB 169 448 1 1.1% 1.2%
LMK Stiftelsen 143 000 1.0% 1.0%
Jpk Byggstallningar AB 140 316 1 0.9% 1.0%
Ovriga 2840260 989 658 25.7% 21.4%
Summa 13620365 1300000 100 100.0% 100.0%
Noter:
1) Jan Severa 56% 1958 925
Ola Wengberg 44% 1539155

Verksamhet i moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsforvaltning samt tillhandahaller koncerngemensamma tjanster i form av koncern-
ledning, koncernrapportering och finansférvaltning. Intakterna i moderbolaget uppgick till 0 (0) TSEK. Resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till - 25 406 (47 984) TSEK.
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Ovrigt

Organisation och medarbetare

Per den 2016-09-30 har Bolaget 15 personer anstéllda, varav 6 kvinnor, motsvarande 13,3 heltidstjanster.

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

Visentliga transaktioner med narstdende

o Konsultarvode har utgatt till narstdende med tillsammans 841,5 TSEK for perioden
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Detta ar Prime Living

Prime Living dr ett modernt, kreativt och pionjirskapande bolag med fokus pd att uppféra och forvalta student-
bostéder. Produktionssattet dr banbrytande da vi sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produktionsmetod
baserad pd stalmoduler med standardiserade snabbldnkande fésten for lyft och frakt.

Prime Livings befintliga bestand och planerad nybygg-
nation ar koncentrerade till Stockholm, Goteborg,
Malmé, Lund och Karlstad. 760 lagenheter har uppforts
och cirka 2 300 byggratter ar i pdgdende och planerad
produktion.

Vision
Visionen &r att bli en av de ledande aktorerna pa bos-

tadsmarknaden for den nordiska regionen med sarskilt
fokus pa student-, ungdoms- och temporéra bostéder.

Affarsidé och strategi

Prime Livings afférsidé &r att uppféra permanenta och
tempordra bostdder pd den nordiska marknaden med
ett unikt koncept som ger laga kostnader och kort pro-
duktionstid. Fokus &r pa studentbostader och tillvaxten
sker frdmst i universitetsstader. Prime Living erbjuder

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

Genom strategiska samarbeten med andra aktorer och
prefabricerad legotillverkning av bostadsmoduler i fab-
riker 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 pd &r att
bolaget endast agerar som bestdllare. Genom att an-
vanda standardfrakt och montering i form av container-
matt/infastningar blir logistiken mycket effektiv med
korta led- och etableringstider.

Prime Livings produktionsmetod ger sdledes en mycket
lag byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan bygg-
kostnad och slutligt varde blir hog. Fastigheterna for-
valtas sedan i egen regi och ger starka kassafloden.

Prime Living AB (publ)
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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 &ven
Danmark en akut brist pa bostéader for studenter, dar
det enligt Dansk Byggeri saknas 20 000 student-
lagenheter, uppgav den danska tidningen BT i juli.

Till foljd av bostadsbristen behévs det i Sverige, enligt
en analys av Boverket, byggas totalt 595 000 nya
bostader fram till 2025, med storst behov i de tre
storstadsregionerna. | Ds 2015:35 frdn Narings-
departementet, framgar att bostadstatheten under
en foljd ar har minskat i framforallt storstadsregio-
nerna, men dven pa universitets- och hogskoleorter. |
promemorian framhalls det dven att bostadsbristen
utgdr ett de storsta 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 fran 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 studentbostdder i
Sverige, med Boverket som kalla. Det kan jamfdras
med att antalet registrerade studenter pa hogskolor
och universitet under lasdret 2013/2014, enligt SCB,
uppgick till 405 994. Samtidigt har regeringen bes-
lutat att utoka antalet studieplatser for perioden
2015-2018.

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

Prime Livings befintliga bestand och nybyggnation ar
for narvarande koncentrerat till Stockholm, Gote-
borg, Oresundsregionen och Karlstad, dar efterfragan
pa studentbostader &r stor. | bdde Malmd/Oxie och
Karlstad har intresset fér de nya studentldgenheter
som Prime Living uppfort varit mycket stort.

Prime Living AB (publ)
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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 studentldgenheter, uppforda 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 fardigstalldes 2014

Malmo Trapanelen 8

128 studentlagenheter fardigstalldes 2015

Goteborg — Beryllgatan

208 studentlagenheter fardigstallda under forsta halvaret 2016.

Prime Living AB (publ)
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Pagaende projekt

Goteborg — Herkulesgatan

Totalt 410 studentldgenheter. Inflyttning planeras
ske etappvis med start under fjarde kvartalet 2016.

160 lagenheter har uppforts pa Herkulesgatan,
Hisingen, Goteborg. Dessa ldgenheter har inte
fardigstallts i vantan pa besked av domstol
huruvida bygglovet som beviljats kommer att vinna
laga kraft eller inte. Det slutliga beslutet kan
komma att dréja d& drendet natt dnda upp till
Hogsta domstolen och ansdékan om prévnings-
tillstdnd annu inte delgivits. | avvaktan pa besked
har Prime Living mojlighet att enkelt demontera
och stalla upp modulerna pa tva andra platser och
ta dessa i bruk under hésten. Det ar var och
kommunens intention att slutféra projektet och
Goteborgs kommun avser ocksd att teckna
hyreskontrakt pa den del som har ett lagakraft-
vunnet bygglov, totalt 40 lagenheter.

Stockholm — Projekt Spanga

Bygglovet for den forsta produktionen ar lagakraftvunnet.
Déarmed paborjas uppforandet av cirka 1100 studentlagen-

heter under en period av tva ar.

TN B

Malmo Trapanelen 1

P4 fastigheten Trapanelen 1 planeras 336 lagenheter.
Lagenheterna fardigstélls i tvd etapper, den forsta
med inflyttning i fjdrde kvartalet 2016, den andra
under forsta kvartalet 2017.
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Planerade projekt

|||||I .

Stockholm = Sollentuna Sjostjarnan 2

Fastigheten Sjostjdrnan 2 i centrala Sjoberg for-
varvades via bolag under 2014. Det befintliga
centrumet kommer att rivas och cirka 150 student-
lagenheter byggas. Efter detaljplanedndring, planeras
ytterligare 150 lagenheter att byggas sdder om
Lomvagen. Lagenheterna kommer ha narhet till
centrum, kommunikationer och ett rekreations-
omrade. Med buss och tunnelbana &ar det cirka 15
minuters resvag till Stockholms Universitet.

Stockholm — Téby

Prime Living utsdgs under 2014 till en av vinnarna i
Taby kommuns markanvisningstavling fér den nya
stadsdelen Vastra Roslags-Nasby. Prime Living avser
uppféra en 17 vaningar hég 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.

Goteborg — Gitarrgatan

Forvarv via bolag av fastigheterna Goéteborg Rud 4:1
och Rud 760:42 i Vastra Frolunda, Goteborg. Det nya
detaljplaneforslaget idag pa fastigheterna omfattar
cirka 18 000 kvm bruttoarea bostader, 2 000 kvm
handel och 3 000 kvm garage.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Resultatrakning i sammandrag

2016 2015 2016 2015 2015

TSEK jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Hyresintakter 25522 14 054 9226 4963 21 840
Fastighetskostnader -5616 -2 881 -2182 -964 -5132
Driftsresultat 19 906 11172 7044 3998 16 707
Ovriga externa kostnader -7713 -4 584 -1842 -1231 -7 347
Personalkostnader -5769 -4 253 -1742 -1772 -6 472
Avskrivningar -404 -30 -198 -10 -71
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 100970 150 072 69 125357 147 675
Rorelseresultat 106 990 152 378 3331 126 342 150 491
Resultat fran 6vriga vardepapper -1773 0 0 0 0
anlaggningstillgangar

Finansiella intdkter 441 6227 437 0 20002
Finansiella kostnader -12 230 -14 369 -5093 -4784 -3290
Resultat fore skatt 93 429 144 235 -1325 121 557 167 203
Uppskjuten skatt -22 975 -33 415 -292 -27 717 -33 160
Resultat efter skatt 70 454 110 820 -1617 93 840 134 043
Summa totalresultat 70454 110 820 -1617 93 840 134 043
Arets totalresultat hinférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 70454 110820 -1617 93840 134043
Summa arets resultat 70454 110 820 -1617 93 840 134 043

2016 2015 2016 2015 2015

Resultat per aktie och aktiedata: jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep jan-dec
Resultat per aktie vid periodens utgang 4,72 7,46 -0,11 6,32 9,01
Resultat per aktie efter full utspadning 4,38 6,89 -0,10 5,84 8,34
optioner

Totalt antal utestaende aktier vid periodens 14 881 915 11538 100 14 882 115 14 775 875 11538 100
bérjan

Genomsnittligt antal utestdaende aktier under 14 892 603 12874396 14905 722 14839014 13380641
perioden

Totalt antal utestaende aktier vid periodens 14 920 465 14849715 14920465 14849715 14881915
utgang

Totalt antal utestaende optioner vid 1155510 1226260 1155510 1226260 1194 060
periodens utgang

Totalt antal utestaende aktier efter teckning 17 376 075 17 376 075 17 376 075 17 376 075 17 376 075
av samtliga optioner

Eget kapital per totala antalet aktier vid 42,40 37,43 42,40 37,43 38,95
periodens utgang

Foreslagen utdelning per stamaktie Ingen Ingen Ingen Ingen Ingen
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Koncernens rapport dver finansiell stallning

TSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 11333 0 0
Forvaltningsfastigheter 1426439 988 078 1155413
Rorelsefastigheter 0 0 0
Materiella anldggningstillgangar 2416 188 2727
Finansiella anlaggningstillgangar 0 7 000 5300
Summa anlaggningstillgangar 1440 188 995 266 1163 440
Omesattningstillgangar 45539 58 976 50276
Likvida medel 181723 63 039 76 399
Summa omsattningstillgangar 227 261 122 015 126 674
SUMMA TILLGANGAR 1667 450 1117 281 1290114
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 746 742 744
Ovrigt tillskjutet kapital 282 697 282373 282923
Balanserat resultat inklusive arets resultat 349 190 272 748 295971
Eget kapital 632 633 555 863 579 638

Langfristiga skulder

Réntebarande langfristiga skulder 365 374 190 058 315613
Obligationslan 487 920 140 000 140 000
Ovriga skulder 18 500 91940 96 875
Uppskjutna skatteskulder 106 625 83913 83 650
Summa langfristiga skulder 978 419 505912 636 138
Kortfristiga rantebarande skulder 261 180 4470
Ovriga kortfristiga skulder 56 137 55327 69 868
Summa kortfristiga skulder 56 398 55506 74 338
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1667 450 1117 281 1290114
POSTER INOM LINJEN 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Stéllda sdkerheter 662 163 460 415 552 581
Ansvarsfoérbindelser 866 640 365 228 494 996
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Koncernens rapport dver férandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat
Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa

TSEK kapital kapital arets resultat Eget kapital
Ingdende eget kapital per 2015-01-01 577 119 157 178 503 298 236
Arets resultat 134 043 134 043
Summa totalresulat 134 043 134 043
Transaktioner med aktiedgare:

Teckning aktier 167 176 693 176 861
Emissionskostnader -12 928 -12 928
Lamnad utdelning -16 575 -16 575
Summa transaktioner med aktiedgare 167 163 766 -16 575 147 358
Utgaende eget kapital per 2015-12-31 744 282923 295 970 579 637
Ingdende eget kapital per 2016-01-01 744 282 923 295970 579 637
Totalresultat for aret:

Arets resultat 5631 5631
Summa totalresultat 744 5631 5631
Transaktioner med

aktiedgare:

Teckning aktier

Emissionskostnader -651 -651
Summa transaktioner med aktiedgare -651 -651
Utgaende eget kapital per 2016-03-31 744 282 272 301 601 584 617
Ingdende eget kapital per 2016-04-01 744 282 272 301601 584 617
Omréakning av ingdende balans -6 185 -6 185
Justerad 1B 744 282271 295 416 578 432
Arets resultat 66 439 66 439
Summa totalresultat 66 439 66 439
Summa transaktioner med aktiedgare:

Teckning aktier

Emissionskostnader -613 -613
Ldmnad utdelning -11 050 -11 050
Summa transaktioner med aktiedgare -613 -11 050 -11 663
Utgaende eget kapital per 2016-06-30 744 281 658 350 806 633 208
Ingdende eget kapital per 2016-07-01 744 281 658 350 806 633 208
Arets resultat -1617 -1617
Summa totalresultat -1617 -1617
Summa transaktioner med aktiedgare:

Teckning aktier 2 1039 1041
Emissionskostnader

Lamnad utdelning

Summa transaktioner med aktiedgare 2 1039 1041
Utgaende eget kapital per 2016-09-30 746 282 697 349 189 632 632
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Koncernens rapport éver kassafléden

2016 2015 2016 2015 2015

TSEK jan-sept  jan-sept jul-sept jul-sept jan-dec
Resultat efter finansiella poster 93429 144 237 -1325 121 558 167 203
- Avskrivningar och nedskrivningar 5404 30 198 11 71
- Verkligt vardeférandring via resultatrakning -100970 -150073 -69 -125357 -147 675

-2137 -5 806 -1196 -3788 19599
Betald inkomstskatt -27 55 0 251
"Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital
" -2164 -5751 -1196 -28 504 19 850
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar 4739 -22 387 7 470 -8 205 5213
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder -28171 18 093 -16 282 -9 057 47 029
Summa forandring i rorelsekapitalet -23432 -4 294 -8 812 -17 262 52242
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -25596 -10 045 -10 008 -45 766 72092
Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvary, inkl forvarvade -11 333 -25295 95 -25295 -25295
likvida medel
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -170 150 -187 782 -14 148 -63347 -358 251
Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 300 -7 000 -5300
Kassaflode fran investeringsverksamheten -181183 -220077 -14 053 -88642 -388 846
Emissionskostnader/Nyemission, efter emissionskostnader -224 151 286 1041 1286 151 837
Upptagna lan 315097 105 447 186 702 30 088 235937
Utbetald utdelning -2769 2756 -11 050
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 312104 256733 190499 31374 376724
PERIODENS KASSAFLODE 105 326 26611 166439 -103034 59970
Likvida medel vid periodens borjan 76 397 36 427 36 427
Likvida medel vid periodens slut 181723 63038 166439 -103034 96 397
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Segmentsrapportering

Januari - sept 2016
TSEK

Hyresintdkter bestar endast av externa intékter.

Stockholm Oresund Goéteborg  Ovriga Koncernen
Hyresintakter 1272 16 283 3429 4537 25521
Fastighetskostnader -239 -3 858 -701 -818 -5616
Driftsresultat 1033 12 425 2728 3719 19 905
0 0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 507 107 423676 404656 91000 1426439
Januari - sept 2015
TSEK
Stockholm Oresund Goteborg  Ovriga Koncernen
Hyresintdkter 399 11451 0 2204 14 054
Fastighetskostnader -76 -2179 0 -627 -2 882
Driftsresultat 323 9272 0 1577 11172
0
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 441 000 325030 136048 86000 988 078

Skillnaden mellan driftsresultat 19 906 (11 172) TSEK och resultat fore skatt 93 429 (144 235) TSEK bestar av Gvriga
externa kostnader och personalkostnader -13 482 (-8 837) TSEK, avskrivning -404 (-30) TSEK, finansnetto - 13 562
(-8 142) TSEK och vérdeférandring 100 970 (150 072) TSEK.

Prime Livings verksamhet fokuseras pa etablering och drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader i fraga
om risker och mojligheter bedoms ej foreligga. Koncernens interna rapporteringssystem dr uppbyggt for uppféljning
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen ovan utgar fran den interna rapporteringen till styrelsen. Prime
Living har tecknat ett hyresavtal med Lunds Universitet som i sin tur tecknar avtal med studenterna, vilket gor att
Lunds Universitet som enskild kund i dag star for mer &n 10% av hyresintakterna.
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Moderbolagets resultatrdkningar

2016 2015 2016 2015 2015
TSEK jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep  jan-dec
Rorelsens intdakter mm
Ovriga rorelseintékter 0 0 0 0 833

0 0 0 0 833

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -7 426 -3831 -2015 -919 -6 173
Personalkostnader -5769 -4 265 -1742 -1772 -6 484
Avskrivningar -128 -30 -106 -10 -41
Rorelseresultat -13324 -8 126 -3 863 -2701 -11 865
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -8 000 54 450 0 0 74 450
Réanteintakter och liknande resultatposter 13 814 12 438 4756 4297 16 852
Réntekostnader och liknande resultatposter -17897 -10778 -5 863 -3588 -14 366
Resultat efter finansiella poster -25 406 47 984 -4 970 -1992 65071
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 6 682
Skatt pa arets resultat 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -25 406 47 984 -4 970 -1992 71753
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Moderbolagets balansrdkningar i sammandrag

TSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 11333 0 0
Materiella anlaggningstillgdngar 143 177 177
Andelar i intresseforetag 11 0 0
Finansiella anlaggningstillgangar 365 400 312 630 338915
Kortfristiga fordringar 357 865 273 049 274 403
Kassa och bank 132 925 19797 15254
SUMMA TILLGANGAR 867 676 605 653 628 748
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 328 652 341011 365 332
Langfristiga skulder 506 420 158 500 158 500
Kortfristiga skulder 32 605 106 141 104 916
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 867 676 605 653 628 748
POSTER INOM LINJEN 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Stéllda sdkerheter 460 000 140 000 140 000
Ansvarsfoérbindelser 470 640 224728 354 996
Moderbolagets forandring av eget kapital (TSEK)
Aktie- Overkurs-  Fritt eget Summa
kapital fond kapital Eget kapital
Ingdende eget kapital per 1 januari 2015 577 119 156 26 487 146 220
Arets resultat 71753 71753
Transaktioner med aktiecigare
Nyemission 167 176 937 177 104
Emissionskostnader -13170 -13170
Utdelning -16 575 -16 575
Utgaende eget kapital per 31 december 2015 744 282923 81665 365 332
Aktie- Overkurs- Fritt eget Summa
kapital fond kapital Eget kapital
Ingdende eget kapital per 1 januari 2016 744 282 923 81665 365 332
Periodens resultat -25 406 -25 406
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 2 1039 1041
Emissionskostnader -1265 -1265
Utdelning -11 050 -11 050
Utgaende eget kapital per 30 september 2016 746 282 697 45 209 328 652
Prime Living AB (publ) Sida 21av 25



Deldrsrapport 2016-01-01 - 2016-09-30

Moderbolagets kassaflode

2016-01-01 2015-01-01 2015-01-01

(TSEK) 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -25 406 47 984 65071
- Avskrivningar och nedskrivningar 5128 30 41
- Realisationsresultat fran finansiella anlaggningstillgangar -54 450 -74 450

-20 278 -6 436 -9 338
Kapitaliserad ranta -18 484 -10763

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore férandringar av rorelsekapital -38 762 -17 199 -9 338
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 20993 -65 772 -70 463
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -75 067 2992 -32951
Summa forandring i rorelsekapitalet -54 074 -62 780 -103 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -92 836 -79 979 -112 752

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -100 -27 629
Forvarv immateriella anldggningstillgangar -11 428
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar -117 667 -36 318 -5 000
Forsadljning av Finansiella anlaggningstillgangar 300
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -25 -36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -128 895 -36 343 -32 665

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 347 920

Emissionskostnad -224 -12 608

Emission 151 990 163934
Utbetald utdelning -8 294 -11 050 -11 050
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 339 402 128 332 152 884
Arets kassaflode 117 671 12 010 7 467
Likvida medel vid arets borjan 15254 7787 7787
Likvida medel vid arets slut 132925 19 797 15 254

Redovisningsprinciper

Prime Living féljer de av EU antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna deldrsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och arsredovisningslagen. Redo-
visningsprinciper som tilldmpats for 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 jdmférande period under foregaende
ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Tilldmpningen av IFRIC 21 innebdr att drets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid drets ingang redovisas som
en skuld i sin helhet vid arets borjan. Periodisering av kostnaden i resultatet dver aret, sdsom gjorts tidigare ar, bestar
genom redovisning av interimstillgdng avseende drets dterstaende del av fastighetsskatten. Tilldmpningen av IFRIC
21 har ingen betydande effekt pa koncernens resultat och finansiella stallning da beloppen som avses ar ovasentliga
till sin storlek.
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Definitioner

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 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
utestaende stamaktier vid perioden slut.
Forvaltningsfastigheter

Av Prime Living agda fastigheter och byggratter.

Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv
manaders
Resultat efter skatt i relation till eget kapital som

genomsnitt av periodens in- och utgang, de senaste
tolv manaderna

Rantetdckningsgrad

Rorelseresultat inklusive vardeforandringar plus
finansiella intdkter, dividerat med finansiella
kostnader.

Justerad Rantetackningsgrad

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar plus
finansiella intakter justerat for engangsintakter, 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. évriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintéakter.
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Kalendarium
2017-02-23 Bokslutskommuniké
2017-05-16 Arsstamma

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2017

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

Avstamningsdag for utdelning Belopp
2017-01-10 2,13 kr
2017-04-10 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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