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Deldrsresultat

jan-mar 2017 jan-mar 2016
Hyresintakterna 12 233 TSEK 7777 TSEK
Driftsresultat 8 479 TSEK 5765 TSEK
Vardeforandring pa fastigheter 88 614 TSEK 8 911 TSEK
Rorelseresultat 90 061 TSEK 9381 TSEK
Periodens resultat fore skatt 80 272 TSEK 7 835 TSEK

Periodens resultat efter skatt 60 440 TSEK 5632 TSEK
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VD har ordet

Den andra maj 2017 tilltradde jag, Ingvor Sundbom, som ny VD och
koncernchef for Prime Living och det kdnns spannande att ha fatt styrelsens
fortroende att ta Over rollen efter Jan Severa.

Under mina forsta tva veckor har mycket tid dgnats at att 6ka min kunskap
kring koncernen, vara projekt och fastigheter samt medarbetare. Det &r med
stolthet jag konstaterat att det inom bolaget finns ett brett kunnande inom
segmentet studentbostdder, ett stort engagemang och en spannande
projektportfélj. Nu ser jag fram emot att fa addera min erfarenhet, leda och
utveckla detta pionjarskapande och spannande bolag vidare till nasta niva
tillsammans med styrelsen och medarbetare.

Forsta kvartalet levererade en dkad omséattning och forbattrat resultat

Omsattningen for perioden steg med 57 procent och rorelseresultatet dkade till 90,1 mkr jamfort med 9,4 mkr
forsta kvartalet 2016. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 28 procent. | slutet av perioden uppgick kassan till
92,9 mkr medan det egna kapitalet uppgick till 755,4 mkr, en 6kning med narmare 9 procent jamfért med
foregdende period. Var soliditet ar fortsatt god och uppgick vid periodens slut till 40 procent och
finansieringsportfoljen &r stabil.

Under det forsta kvartalet 2017 har Prime Living genom det heldgda dotterbolaget TP9 Oxie AB &ven erhallit sitt
forsta investeringsstod for byggnader pa fastigheten Trapanelen 1i Malmg, vilket har varit en forutsattning for att
kunna genomfora projektet.

Status i vara pdgdende samt avslutade projekt under perioden

Vi har med framgang fardigstallt samtliga lagenheter i Oxie, Malmo med en kvalitet som vél 6vertraffar tidigare
projekt. Driftsdttning av en storre pelletsanlaggning har utforts med gott resultat och i kombination med
installation av solpaneler pa tak optimerar vi var energiférbrukning, vilket &ven bidrar till var miljosatsning i
bolaget.

| vart projekt i Spanga pagar verksamheten just nu med full produktion. | skrivande stund fardigstélls grunden for
den forsta etappen som berdknas vara inflyttningsklar for studenter under kvartal tre i ar.

Initierar arbetet med ny organisationsstruktur och tydligare ansvarsomraden

Verksamheten stdr nu infér en mycket spannande utvecklingsfas i bade Sverige och internationellt, varmed bolaget
paborjat processen med att bilda en ny organisationsstruktur med tydligare ansvarsomraden. Som ett forsta led i
detta arbete har bolaget inlett processen med att rekrytera en CFO, som kommer inneha en nyckelroll i koncernens
utveckling och tillvaxtplaner samt med att ta bolagets aktie fran First North Premier till Nasdaq Stockholms
huvudlista.

For att starka forvaltningsorganisationen har Kim Yrttimaa anstallts och tilltrédde sin roll som ny fastighetschef i
bolaget under mars, med uppdraget att skapa en effektiv och kundorienterad forvaltning i Sverige och
internationellt.
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Steg mot fortsatt expansion och tillvaxt

Under forsta kvartalet expanderade vi dven internationellt genom etablering av ett nystartat dotterbolag pa Irland,
Prime Living Ireland ltd, tillsammans med Cara Cove Holding AB. Ett forsta markforvarv genomfordes i Letterkenny
i grevskapet Donegal, dar vi avser att uppfora cirka 136 stycken studentrum med inflyttning under slutet av 2017.
Var ambition &r sedan att ga vidare i en bredare satsning pa byggnation av studentbostdder pa Irland och Stor-
britannien, dar behovet av studentbostédder ar mycket stort.

| ett ytterligare led for att skapa forutsattningar att vdxa och mojliggora nya forvarv och investeringar har Prime
Living emitterat ett icke sdkerstéllt obligationslan om 400 MSEK under april. Investerarintresset for obligations-
ldnet var stort och det var gladjande att notera att vi har fatt fortroendet frdn sd manga svenska och internationella
institutionella investerare.

Om vi blickar framat &r var ambition att vaxa vidare med en fortsatt god l6nsamhet och med stabila kassafloden
saval i Sverige som internationellt. Under kommande halvar inleder vi darmed &dven arbetet med att systematisera
och effektivisera affarsdrivande processer i bolaget for att stodja kommande tillvéxtplaner och listbyte. 2017
kommer bli ett spannande ar med intensivt arbete for att ta Prime Living till ndsta niva!

Stockholm 16 maj 2017
Ingvor Sundbom

VD Prime Living AB (publ)
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Prime Living i korthet

Nyckeltal

17-03-31 16-03-31 16-12-31
Eget kapital per antalet stamaktier (SEK) 51,19 43,04 47,10
Eget kapital per totala antalet aktier (SEK) V) 42,38 33,47 38,29
Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv manaders 28% 34% 16%
Réntetackningsgrad (ggr) 11,32 5,92 9,89
Justerad rantetackningsgrad (ggr) 0,07 0,30 0,28
Intjaningsformaga (proforma 12-manader) 2 (MSEK) 65,3
Driftnetto (proforma 12-ménader) 2 (MSEK) 52,6
Soliditet 40% 45% 39%
Antal lagenheter 1096 632 840
Uthyrningsbar boyta (kvm) 26 788 15236 20772
Uthyrningsgrad 96% 100% 96%
Vinst per stamaktie (SEK) 4,10 0,41 6,88
Forvaltningsoverskott 69% 74% 77%
Antal anstallda 17 11 16
Antal heltidstjanster 16,8 9,3 3,5

1) Med avdrag for preferensaktiekapital pa 130MSEK

2) Intjaningsférmaga och driftsnettot avser férvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa befintlig portfélj. Det ar
viktigt att notera att den aktuella intjaningsformagan inte skall jamstallas med en prognos for de kommande 12
manaderna. Intjaningsférmagan ar att betrakta som en proforma och innehaller till exempel ingen bedémning av hyres-,

vakans-, valuta-, rante- eller derivatférandringar.
Publicering fran och med kvartal 12017

Avkastning pa projektinvestering

Marknads-/
Forhandsvarde  Anskaffningsvarde 1) Overvirde Avkastning
Fardigstallda projekt 886 000 571251 314749 55%
Pagaende projekt 1740000 1037716 702 284 68%
Totalt 2 626 000 1608 967 1017033

e Marknads-/forhandsvérdering genomférd av extern varderare (Newsec/Baltazar)

e Nedlagda kostnader for Fardigstallda samt Berdknade for Pagaende projekt

e Overvarde: Nettot av Marknads-/férhandsvérde och Anskaffningsvérde

Prime Living AB (publ)
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Befintliga ldgenheter och byggratter

Per den 2017-03-31

Sverige Geografisk fordelning for Sverige
Befintliga lagenheter Antal
Karlstad 140 Befintliga lagenheter
Lund 200
Malmo 548
Géteborg 208 m Stockholm
Deltotal 1096 m Goteborg
Pagaende byggritter Antal w Oresund
Stockholm Spanga 1142 Ovrigt
Goteborg Herkulesgatan 410
Deltotal 1552
Byggratter pa egen mark Antal Befintliga och pégéende byggréitter
Sollentuna Sjoberg 148
Deltotal 148
Kommande byggratter Antal W Stockholm
Taby Roslags-Nasby 162 m Goteborg
Sollentuna Sjoberg 75 = Oresund
Deltotal 237 .

» Ovrigt
Totalt antal byggratter 1937
Totalt antal ligenheter+byggratter 3033 Totalt lagenheter och byggratter
| ovanstaende sammanstallning ar inte Gitarr-
gatan i Goteborg medrédknad. Forslaget till ny
detaljplan omfattar cirka 18 000 kvm bruttoarea m Stockholm
bostader och 2 000 kvm handel och 3 000 kvm u Goteborg
garage.

= Oresund
Irland i

= Ovrigt
Kommande byggratter Antal
Letterkenny 136
Totalt 136
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Delarsrapport 2017-01-01 -- 2017-03-31

Siffror inom parentes avser motsvarande period fore-

gdende ar

Perioden januari-mars 2017

Koncernens intdkter under perioden januari-mars
uppgick till 12 233 (7 777) TSEK och rorelseresultatet
uppgick till 90 061 (9 381) TSEK. Vardeforandring av
fastigheter uppgick till 88 614 (8 911) TSEK och
resultatet fére skatt blev 80 272 (7 835) TSEK.

Handelser under perioden

januari — mars

e Prime Living AB etablerar ett nystartat
dotterbolag pa Irland, Prime Living Ireland ltd,
tillsammans med Cara Cove Holding AB. Prime
Living AB dger 60 procent av bolaget.

e Prime Living Ireland ltd forsta forvarv ar en tomt
om ca 1700 kvm i Letterkenny i grevskapet
Donegal. Har planeras att bygga ca 136 rum for
studenter.

e Ingvor Sundbom ny VD och koncernchef
e Kim Yrttimaa ny fastighetschef

e Prime Living erhdller investeringsstéd for
anordnande av bostader fér studerande. Prime
Living har genom det heldgda dotterbolaget TP9
Oxie AB erhallit sitt forsta investeringsstod for
byggnader pa fastigheten Trapanelen 1 i Malmé.
Det totala stodbeloppet uppgar till 81 620 000
kronor.

e Brand med mindre materiella skador vid Prime
Livings bostadsomrade i Oxie. En brand utbrot i
april pa Prime Livings fastighet i Oxie i Malmé.

Inga personskador haruppstatt och de materiella
skadorna &ar begrénsade. En utredning pagar
varefter det blir ett forsakringsarende da
byggnationen &r fullt forsakrad. Fardigstallande
och 6vrig byggnation fortskrider utan avbrott.

Efter periodens utgang

e Prime Living har emitterat ett icke sakerstallt
obligationsldan om 400 MSEK i en emission riktad
till svenska och internationella institutionella
investerare. Obligationslanet loper till oktober
2020 med en rorlig rdnta om STIBOR 3M + 7,00
procentenheter. Investerarintresset for obli-
gationslanet var stort och totalt deltog 6ver 40
investerare i emissionen.

e Prime Living inleder rekrytering av en CFO infér
den planerade flytten fran First North Premier till
Nasdags huvudlista.

e Prime Living AB:s vWD Ola Wengberg ldmnar sin
tjdnst 2017-05-30 och foreslas kvarsta i styrelsen
som arbetande ledamot.

Likviditet och finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick till 755392 (584 618)
TSEK vid perioden slut. Kassafloédet fran den l6pande
verksamheten efter forandring av rérelsekapital upp-
gick till 15 034 (-22 871) TSEK.

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar upp-
gick till -61 325 (-51 006) TSEK och nettokassaflodet
fran finansiella anlaggningstillgangar till 0 (-4 208)
TSEK.  Likvida medel uppgick till 92883
(32 880) TSEK. Nettoskulden uppgick till 788 146
(536 289) TSEK

Prime Living AB (publ)
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Kapitalbindningsstruktur och beldningsgrad

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgraden foér Prime Livings lan och forvaltningsfastigheter vid periodens slut
framgar av nedanstdende tabeller.

(TSEK)

Forfallotidpunkt Lanebelopp Andel

2017 312783 36%

2018 49172 5%

2019 eller senare 519 074 59%

Totalt 881029 100%

(TSEK) Varde Lan Belaningsgrad
Fardigstallda fastigheter 886 000 561 435 65%
Ovriga fastigheter 798 666 318 661 40%
Totalt koncernen 1684 666 880 096 53%

Fastighetsvardering

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vardet per 31 mars 2017 uppgick till 1685
(1215) TSEK. Vérderingarna har utférts av Newsec Advice AB och Baltazar AB, vilka &r oberoende konsultféretag
med auktoriserade vérderingsman. Samtliga fastigheter &r 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 bokférda varde har férandrats enligt foljande:

(TSEK) 2017 2016 2016
Forvaltningsfastigheter jan-mars jan-mars jan-dec
Ingdende redovisat varde 1534 645 1155413 1155413
Forvarv och nybyggnation 61407 51007 236 095
Orealiserad vardeférandring 88614 8911 143 137

1684 666 1215331 1534 645

Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer

For information om vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer hanvisas 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 &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 finansiarer for att sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Ranterisk definieras som risken for att férandringar i ranteldget paverkar koncernens uppldningskostnad. Rante-
kostnader utgor koncernens enskilt storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen ar fordelad pa lanetrancher, 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 réntan for totala lanestocken uppgick vid 31 mars 2017 till 4,35% (5,00). Av
rantebarande skulder pa 881029 (566 927) TSEK loper 346 449 (375 496) TSEK med rorlig rénta.

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade derivatinstrument.
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Prime Living har till storsta del bostadshyresgaster (studenter). | Lund hyr Lunds universitet samtliga 200 lagenheter
och i Beryll, Goteborg, har Chalmers tekniska hogskola tecknat ett hyresavtal for 86 av de 208 lagenheterna.
Vakansgraden ar mycket ldg och hyrorna ar forhallandevis sakra och férutsagbara. Samtliga fastigheter ar belagna i
de storre universitetsregionerna med god efterfragan. Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet, som star

for ca 22,8% (35,6%) 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 f6ljd av till exempel
bristande rutiner, bristfalligt systemstod, icke &ndamalsenlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att
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 sakerstdlls att verksamheten har tillrackligt manga 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 rantelage. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet och kalkylrantan i relation till varderingens driftnetto innebér att marknads-
vardet stiger med ca 84 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv procentenhets hojning innebar att mark-
nadsvardet sjunker med ca 83 MSEK vilket ska stéllas i relation till det skattade marknadsvardet pa totalt 886 MSEK.

Aktien och agarna

Per den 31 mars 2017 uppgick det totala antalet registrerade aktier i bolaget till 16 055 975, varav 14 755 875
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 berattigar till en tiondels rost pa bolagsstamma.

Prime Living har inget innehav av egna stamaktier eller preferensaktier.
Mangold Fondkommission AB &r bolagets Certified Adviser.
Aktieagare

Vid periodens slut var stangningskursen for stamaktien 122,00 SEK, och for preferensaktien av serie B 114,00 SEK.
Borsvardet for stamaktierna var dérmed ca 1800 MSEK.
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Nedan visas aktiedgare med mer dn en procent av antingen roster eller kapital per den s2017-03-31.

Antal aktier Andel
Agare Not | Stamaktier PrefB PrefC Kapital Roster
Amun Holding AB 1) 3498 000 80 21.8% 23.6%
Avanza Pension 771585 224522 6.2% 5.3%
Scan Scaff AB 2) 935323 14 5.8% 6.3%
Burman Invest Aktiebolag 880 200 11 000 3 5.6% 5.9%
UMR Invest 738729 4.6% 5.0%
SEB Fonder inkl. Lux 580 000 3.6% 3.9%
Alcur 557 144 3.5% 3.7%
Nordnet Pensionsforsakring 474 366 65110 3.4% 3.2%
JRS Asset Management AB 397 875 40039 2.7% 2.7%
Advisor Fonder 431 817 2.7% 2.9%
Humle Fonder 363777 2.3% 2.4%
Fredrik Osterberg 291 497 1.8% 2.0%
Swedbank Forsakring 239 385 5300 1.5% 1.6%
Dick Bergqvist 210060 1 1.3% 1.4%
Cliens Fonder 200 813 1.3% 1.3%
Ostersjéstiftelsen 100000 100 000 1.2% 0.7%
Alotir AB 172 448 1 1.1% 1.2%
Nordea Liv & Pension 162 509 2 000 1.0% 1.1%
Ovriga 3740347 852029 1 28.6% 25.7%
Summa 14 755 875 1300 000 100 100.0% 100.0%
Noter:
1)  JanSevera 56% 1958 925
Ola Wengberg 44% 1539 155

Verksamhet i moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsférvaltning samt tillhandahaller koncerngemensamma tjanster i form av koncern-
ledning, koncernrapportering och finansférvaltning. Intakterna i moderbolaget uppgick till O (833) TSEK. Resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till — 31 939 (65 071) TSEK.

Ovrigt
Organisation och medarbetare

Per den 2017-03-31 har Bolaget 17 personer anstallda, varav 6 kvinnor, motsvarande 16,8 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.

Vasentliga transaktioner med narstdende

e Konsultarvode har utgatt till ndrstdende med tillsammans 391 TSEK for perioden., Av detta utgor styrelsearvode
till Jan-Erik Karstrom, via bolag LiViKa AB, med 76,5 TSEK och till Lars Vardheim via bolag AB Lejonstaden med
76,5 TSEK. Resterande 238 TSEK avser konsultarvode till Lars Vardheim via bolag.

Prime Living AB (publ) Sida9av 26



Deldrsrapport 2017-01-01 - 2017-03-31

Detta ar Prime Living

Prime Living dr ett modernt, kreativt och pionjirskapande bolag med fokus pd att uppféra och forvalta student-

bostader. Produktionssdattet &r banbrytande da vi sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produktionsmetod

baserad pd stalmoduler med standardiserade snabbldnkande fésten for lyft och frakt.

Vision

Visionen &r att bli en av de ledande aktdrerna pa den
europeiska bostadsmarknaden med sarskilt fokus pa
student-, ungdoms- och temporara bostader.

Affarsidé och strategi

Prime Livings affarsidé &r att uppféra permanenta och
temporéra bostader pa den europeiska marknaden med
ett unikt koncept som ger ldga kostnader och kort pro-
duktionstid. Fokus &r pa studentbostdder och tillvaxten
sker framst 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 héllas 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 ar att
bolaget endast agerar som bestallare. 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 séledes 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 Sverige

Prime Livings befintliga bestand och planerad nybygg-
nation &r koncentrerade till Stockholm, Géteborg,
Malmé, Lund och Karlstad. 1096 lagenheter har upp-
forts och cirka 1900 byggrdtter ar i pagdende och
planerad produktion. Da &r ej utvecklingen pa Gote-
borg/Gitarrgatan inrdknad da antalet ldgenheter ej &r
faststallt.

Den fortsatta utvecklingen i Sverige fokuseras till
Stockholm- och Goteborgs-omradena. Prime Living har
forvarvat mark i Sollentuna/Sjoberg och Gote-

borg/Gitarrgatan samt fatt en markanvisning i
Taby/Roslags-Nasby. Gemensamt for dessa &r att de har

mycket goda kommunikationer till larosatena.

Prime Living Ireland

Prime Living AB etablerade i januari 2017 ett dotter-
bolag pa Irland, Prime Living Ireland ltd, tillsammans
med Cara Cove Holding AB. Prime Living AB kommer att
aga 60 procent av bolaget.

Detta &r ett forsta steg i en bredare satsning som pa
byggnation av studentbostdder pa Irland och UK. Det
forsta forvarvet ar en tomt om ca 1700 kvm i Letter-
kenny i grevskapet Donegal. Har planeras att bygga ca
136 rum for studenter. Malsattningen ar att genomfora
projektet under 2017 och att gd vidare med nya
investeringar i bl.a. Dublin.

Prime Living AB (publ)
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Marknad

Sverige

Prime Livings marknad skapas av det boende- och
servicebehov som studenter och ungdomar. | Sverige
rader en generell bostadsbrist, vilket tenderar att
gora det sarskilt svart for studenter att hitta ett
boende

Till foljd av bostadsbristen behovs 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 fran 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
utgodr ett de storsta hindren for tillvaxt och utveck-
ling, d3 det exempelvis gor att studenter har svart att
flytta till utbildningsorten.

Under de senaste dren har produktionen av student-
bostader 6kat markant, enligt statistik fran SCB, men
inte i Prime Livings prioriterade marknader dar nivan
fortfarande ar lag. Enligt SCB finns det 2015 ca
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90 507 studentbostader i Sverige. Det kan jamforas
med att antalet registrerade studenter pa hogskolor
och universitet under lasaret 2014/2015, enligt SCB,
uppgick till drygt 400 000. Samtidigt har regeringen
beslutat 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 infort
investeringsstéd som skulle innebdra ett stod till
cirka 15 000 lagenheter per ar.

Prime Livings befintliga bestand och nybyggnation &r
koncentrerat till Stockholm, Géteborg, Oresunds-
regionen och Karlstad, dar efterfrdgan pa student-
bostader &r stor. | Prime Living senaste projekt i Gote-
borg/Beryllgatan har intresset varit mycket stort och
ar fullt uthyrt.

Prime Living AB (publ)
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Irland

Den irlandska studentbostadsmarknaden liknar den
svenska satillvida att det finns ett stort underskott av
sdval studentbostader som vanliga bostader i de
stora studentorterna. Det totala antalet studieplatser
forvantas oka fran 168 000 till 193 000 mellan 2014
och 2024. | en rapport fran 2014 av Irlands Higher
Education Authority (HEA) férutses en brist pa ca
25 000 enheter fram till 2024.

De viktigaste utbildningsorterna ar Dublin, Cork,
Limerick och Galway, dar Dublin har ca 70 000 full-
tidsstudenter och de 6vriga mellan 20 000 och
25 000.

Antal studenter och behov av studentbostader i de
fyra storsta marknaderna 2076

Studenter Enheter  Behov Brist
Dublin 71000 12400 27200 14 800
Cork 25 000 4 600 8100 3500
Limerick 21000 7 000 7 600 600
Galway 20 000 3400 6 500 3100

Kélla: IRISH STUDENT ACCOMMODATION REPORT,

Cushman& Wakefield 2017

Byggandet av studentbostader uppmuntras med ett
forenklat regelverk, framfor allt tillganglighet, och att
produktionen ar momsbefriad. En vanlig boendeform
ar lagenheter om 3-8 sovrum ddr studenterna har
eget badrum men delar kék och gemensamhetsytor,
ddr sovrummet skall vara minst 12m2 och gemen-
samhetsytorna minst 4m2 per sovrum enligt

regelverket.

Prime Living AB (publ)
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Fardigstallda fastigheter och projekt

Fardigstallda fastigheter

Karlstad Kornetten 2

Prime Living har uppfért 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 ldgenheter &r uthyrda till Lunds Universitet, som sedan
star for uthyrningen till studenter.

Malmd Trépanelen 6

84 studentldgenheter fardigstalldes 2014

Malmo Trépanelen 8

128 studentlagenheter fardigstalldes 2015

Goteborg - Beryllgatan

208 studentlagenheter fardigstallda under forsta halvaret 2016.

Prime Living AB (publ)
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Malmo Trépanelen 1

Pa fastigheten Trapanelen 1 har uppforts 336 lagenheter i
direkt anslutning till fastigheterna Trépanelen 6 och 8. P3
omradet finns darmed 548 lagenheter.

Pagdende projekt

Goteborg — Ramberget

Prime Living arrenderar mark av Géteborgs kommun
vid Ramberget pad Hisingen, i syfte att uppfora 410
studentldgenheter och har tecknat en avsiktsforklaring
med Goteborgs Kommun avseende férhyrning av
lagenheterna.

Lagakraft-vunnet bygglov finns for 40 lagenheter som
kommer att uppféras med inflyttning under 2017.

Prime Living har tidigare erhallit bygglov for ytterligare 370 lagenheter som &verklagats och véntar pa ytterligare
provningar. Regeringen har dock nu infort ett tilldgg i PBL som gor det lattare att bygga tillfalliga bostader, vilket
frdn 1 maj 2017 innebar att tidsbegransade bygglov ska fa ges for sammanlagt 15 ar om platsen kan aterstallas
och inte av om behovet av atgarden ar tillfalligt. Forslaget kommer dven galla retroaktivt. Detta kommer att
oppna upp for en snabbare process for Prime Living att slutfora projektet om totalt 410 lagenheter.

Stockholm — Projekt Spanga

Bygglovet for den forsta produktionen &r lagakraft-
vunnet. Darmed pabdrjas uppforandet av cirka 1100
studentldgenheter under en period av tva ar.

Etapp 1 om knappt 300 lagenheter &r i full byggnation
med fardigstallande till hosten 2017
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Planerade projekt
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Stockholm - Sollentuna Sjdstjarnan 2

Fastigheten Sjostjarnan 2 i centrala Sjoberg for-
varvades via bolag under 2014. Det befintliga
centrumet kommer att rivas och cirka 150 student-
lagenheter byggas. Efter detaljplanedndring, pla-
neras ytterligare 75 lagenheter att byggas séder 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.

Irland / Letterkenny

| Letterkenny planeras ca 136 rum for studenter i
ndrheten av Letterkenny Institute of Technology.

Deldrsrapport 2017-01-01 - 2017-03-31

Stockholm - Taby

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 hog studentskrapa med 162 lagenheter, i direkt
anslutning till stationshuset i Roslags-Nasby. Kommu-
nikationen med kollektivtrafik blir ddrmed mycket god
och restiden kort till Stockholms Universitet och Kungliga
Tekniska hogskolan. Beraknad byggstart dr 2020.

Goteborg - Gitarrgatan

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

Isie of Man

Blackpeol

Livernool
o

Thester

Eire

) cadfl g
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Koncernens rapport éver totalresultat

Resultatrakning i sammandrag

2017 2016 2016
TSEK jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter 12 233 7777 36 388
Fastighetskostnader -3 754 -2 013 -8 463
Driftsresultat 8479 5765 27 925
Ovriga externa kostnader -3 807 -2 967 -13 991
Personalkostnader -2 732 -1 950 -9 016
Avskrivningar -493 -378 -792
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 88 614 8911 143 137
Rorelseresultat 90 061 9 381 147 262
Resultat fran dvriga vardepapper anlaggningstillgangar 0 0 -2 273
Finansiella intakter 0 47 116
Finansiella kostnader -9 789 -1 593 -14 896
Resultat fore skatt 80 272 7 835 130 209
Uppskjuten skatt -19 832 -2 203 -28 704
Resultat efter skatt 60 440 5632 101 505
Summa totalresultat 60 440 5632 101 505
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 60 440 5632 101 505
Summa éarets resultat 60 440 5632 101 505

2017 2016 2016
Resultat per aktie och aktiedata: jan-mar jan-mar jan-dec
Resultat per aktie vid periodens utgang 3.76 0.38 6.32
Resultat per aktie efter full utspadning optioner 3.76 0.35 6.32
Totalt antal utestaende aktier vid periodens borjan 14 881 915 11 538 100 14 920 465
Genomshnittligt antal utestaende aktier under perioden 15096 113 13 380 641 14 944 072
Totalt antal utestdende aktier vid periodens utgang 16 055 975 14 881 915 16 055 975
Totalt antal utestdende optioner vid periodens utgang 0 1194 060 0
Totalt antal utestadende aktier efter teckning av samtliga optioner 16 055 975 16 055 975 16 055 975
Eget kapital per aktie vid periodens utgang 47.05 39.28 47.05
Foreslagen utdelning per stamaktie Ingen Ingen Ingen
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

Deldrsrapport 2017-01-01 - 2017-03-31

TSEK 17-03-31 16-03-31 16-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 10762 0 11047
Forvaltningsfastigheter 1684666 1215331 1534645
Rorelsefastigheter 0 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 6716 2348 7 006
Finansiella anldggningstillgangar 4508 5000 4508
Summa anlaggningstillgangar 1706652 1222679 1557206
Omsattningstillgangar 95244 49 021 80958
Likvida medel 92 883 32 880 125 843
Summa omsattningstillgangar 188 127 81901 206 801
SUMMA TILLGANGAR 1894779 1304580 1764007
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 803 744 803
Ovrigt tillskjutet kapital 313299 282 271 313299
Balanserat resultat inklusive arets resultat 441291 301 602 380 851
Eget kapital 755 392 584 618 694 952
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 178 313 426 049 180 966
Obligationslan 489 933 140 000 387920
Ovriga skulder 18 500 18 500 18 500
Uppskjutna skatteskulder 136123 85 853 116 287
Summa langfristiga skulder 822 870 670402 703 672
Kortfristiga rantebarande skulder 212 783 3120 296 044
Ovriga kortfristiga skulder 103733 46 440 69 338
Summa kortfristiga skulder 316 517 49 560 365 383
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1894779 1304579 1764007
POSTER INOM LINJEN 17-03-31 16-03-31 16-12-31
Stallda sdkerheter 807 369 692 271 672678
Borgensforbindelser 941781 387 400 945 221
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Koncernens rapport dver forandring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets

aktiedgare
‘ Ovrigt Balanserat
Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa
kapital kapital arets resultat Eget kapital
Ingdende eget kapital per 2016-01-01 744 096 282922 738 295970 490 579 637 324
Omrakning av ingdende balans -5575013 -5575013
Justerad IB 744 096 282922 738 290 395 477 574 062 311
Arets resultat 101 505 091 101 505 091
Summa totalresultat 101 505 091 101 505 091
Transaktioner med aktieagare
Nyemission 58 703 31640917 31699 620
Emissionskostnader -1264 863 -1264 863
Utdelning -11 050 000 -11 050 000
Summa transaktioner med aktiedgare 58 703 30376 054 -11 050 000 19 384 757
Utgaende eget kapital per 2016-12-31 802 799 313 298 792 380 850 568 694 952 159
0
Ingdende eget kapital per 2017-01-01 802 799 313 298 792 380 850 568 694 952 159
Arets resultat 60 440 284 60 440 284
Summa totalresultat 60 440 284 60 440 284
Transaktioner med aktiedgare:
Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende eget kapital per 2017-03-31 802 799 313 298 792 441 290 852 755392 443
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Koncernens rapport éver kassafléden

2017 2016 2016
TSEK jan-mars  jan-mars jan-dec
Resultat efter finansiella poster 80 277 7 835 130 209
- Avskrivningar och nedskrivningar 493 378 5792
- Verkligt vardeférandring via resultatrakning -88 614 -8911  -143137
-7 844 -698 -7 136
Betald inkomstskatt 828 -1 828
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore fordandringar av
rorelsekapital -7 016 -809 -6 308
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar -14 286 1256 -26 749
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder 36 337 -23 318 -6 935
Summa férandring i rérelsekapitalet 22 050 -22 062 -33 684
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15034 -22 871 -39 992
Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvarv, inkl férvarvade likvida medel 0 0 -11 047
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -61 325 -51 006 -241 166
Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 300 300
Minskning (+) / 6kning (-) av uppskjuten skattefordran 0 0 -4 508
Kassaflode fran investeringsverksamheten -61 325 -50 706  -256 421
Nyemission, efter emissionskostnader 0 -652 30435
Upptagna lan 16 100 30711 466 472
Amortering lan 0 0 -140000
Utbetald utdelning -2 769 0 -11 050
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13 331 30 059 345 857
PERIODENS KASSAFLODE -32 960 -43 518 49 444
Likvida medel vid periodens bérjan 125 843 76 397 76 399
Likvida medel vid periodens slut 92 883 32 879 125 843
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Segmentsrapportering

Januari - mars 2017
TSEK

Hyresintdkter bestar endast av externa

intdkter.

Stockholm Oresund  Géteborg Ovriga Koncernen
Hyresintakter 237 5519 4785 1692 12 233
Fastighetskostnader -243 -1891 -1189 -431 -3754
Driftsresultat -6 3628 3596 1261 8479
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 618 677 617 000 354 989 94 000 1684 666
Januari - mars 2016
TSEK

Stockholm Oresund  Géteborg Ovriga Koncernen
Hyresintdkter 427 5600 0 1750 7777
Fastighetskostnader -158 -1450 0 -405 -2013
Driftsresultat 269 4150 0 1345 5764
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 464 141 381284 278 906 91 000 1215331

Skillnaden mellan driftsresultat 8 479 (5 765) TSEK och resultat fore skatt 80 272 (7 835) TSEK bestar av Gvriga
externa kostnader och personalkostnader -6 539 (-4 917) TSEK, avskrivning -493 (-378) TSEK, finansnetto -9 789
(- 593) TSEK och vérdeforandring 88 614 (8 911) TSEK.

Prime Livings verksamhet fokuseras pa etablering och drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader i fraga
om risker och mojligheter bedéms ej féreligga. Koncernens interna rapporteringssystem ar 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 an 10% av hyresintakterna.
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Moderbolagets resultatrdkningar

2017 2016 2016
TSEK jan-mar jan-mar jan-dec
Rorelsens intakter mm
Ovriga rérelseintékter 0

0 0 0

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -3 633 -3072 -11 842
Personalkostnader -2734 -1 950 -7 801
Avskrivningar -297 -1 -425
Rorelseresultat -8 677 -5 033 -20 068
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav 0 0 -8 500
Ranteintakter och liknande resultatposter 5485 4 486 21 352
Rantekostnader och liknande resultatposter -8 813 -3590 -24 722
Resultat efter finansiella poster -9 991 -4 137 -31 939
Bokslutsdispositioner 0 0 6 959
Skatt pa arets resultat 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -9 991 -4 137 -24 980
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Moderbolagets balansrdkningar i sammandrag

TSEK 17-03-31 16-03-31 16-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar 10762 0 11047
Materiella anlaggningstillgdngar 122 165 132
Andelar i intresseforetag 11 11 11
Finansiella anldggningstillgangar 386 913 348 011 384 327
Kortfristiga fordringar 437 458 264 797 420 659
Kassa och bank 54 653 3079 83938
SUMMA TILLGANGAR 889918 616 063 900 114
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 349 746 360 543 359 737
Langfristiga skulder 408 433 158 500 406 420
Kortfristiga skulder 131739 97 020 133957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 889918 616 063 900 114
POSTER INOM LINJEN 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
Stéllda sdakerheter 460 000 140 000 460 000
Borgensforbindelser 474 686 389 040 477 401
Moderbolagets férandring av eget kapital (TSEK)
Aktie- Overkurs- Fritt eget Summa
kapital fond kapital Eget kapital
Ingaende eget kapital per 1 januari 2016 744 282 923 81665 365 332
Arets resultat -24979 -24 979
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 59 31641 0 31700
Emissionskostnader -1265 -1265
Utdelning 0 0 -11 050 -11 050
Utgaende eget kapital per 31 december 2016 803 313299 45 636 359 738
Aktie- Overkurs- Fritt eget Summa
kapital fond kapital Eget kapital
Ingdende eget kapital per 1 januari 2017 803 313299 45 636 359738
Periodens resultat -9991 -9991
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 0 0
Emissionskostnader 0
Utdelning 0 0 0
Utgaende eget kapital per 31 mars 2017 803 313299 35645 349 746
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Moderbolagets kassafléde
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(TSEK)

2016-01-01 2016-01-01 2016-01-01
2016-12-31 2016-03-31 2016-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -9991 -4 137 -31939
- Avskrivningar och nedskrivningar 297 11 5425
- Realisationsresultat fran finansiella anldggningstillgangar 0 0 0
-9 694 -4 126 -26 514
Kapitaliserad ranta -4 472
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 0
fore forandringar av rérelsekapital -9 694 -8 598 -26514
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -16 800 11332 -41 801
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 3987 -14 557 -64 000
Summa forandring i rérelsekapitalet -12 813 -3225 -105 801
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -22 507 -11 823 -132 315
0
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag 0 0 -100
Forvarv immateriella anlaggningstillgangar 0 0 -11 428
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar -2995 300 -155 076
Forsadljning av Finansiella anlaggningstillgangar 0 0 300
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2995 300 -166 304
0
Finansieringsverksamheten 0
Upptagna lan 0 0 487 920
Amortering 1an 0 -140 000
Emissionskostnad -2013 -652
Nyemission, efter emissionskostnader 0 0 30433
Utbetald utdelning -2769 0 -11 050
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4782 -652 367 303
0
Arets kassaflode -30284 -12175 68 684
Likvida medel vid arets borjan 83938 15 254 15254
Likvida medel vid arets slut 53 654 3079 83938

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. Redovisnings-

principer 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 jamférande period under foregdende ar.

Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Tilldmpningen av IFRIC 21 innebdr att drets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid drets ingdng 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 aterstdende del av fastighetsskatten. Tilldmpningen av IFRIC

21 har ingen betydande effekt pa koncernens resultat och finansiella stéllning da beloppen som avses &r ovasentliga

till sin storlek.
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Definitioner

Beldningsgrad koncernen

Réntebarande 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 mdnaderna

Rantetackningsgrad

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

Justerad Rantetdckningsgrad

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.

Férvaltningsdverskott

Bruttoresultat fastighetsférvaltning (exkl. vriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintakter.
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Styrelsens forsdakran

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar att denna deldrsrapport ger en réttvisande 6versikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget
och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 16 maj 2017

Prime Living AB (publ)

(org.nr. 556715-7929)

Prime Living AB (publ)

Jan-Erik Karstrom Michael Persson Lars Vardheim
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Jan Severa Ola Wengberg Ingvor Sundbom
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

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

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Ingvor Sundbom, VD, +46 707 88 66 50

Ingvor.sundbom@primeliving.se

Om Prime Living AB (publ)

Mer information finns pé http://www.primeliving.se
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Kalendarium

2017-05-16 Arsstamma
2017-08-23 Delarsrapport Q2, 2017-01 -- 06
2017-11-15 Delérsrapport Q3, 2017-01-- 09

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 fér utdelning Belopp
2017-07-10 2,13 kr
2017-10-10 2,12 kr
2018-01-10 2,13 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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