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Prime Living ar ett modernt och kreativt bolag
som uppfor och forvaltar studentbostader i egen regi.
Vart banbrytande produktionssatt ger laga

byggkostnader och en effektiv forvaltning.

Vi ar specialiserade pa att utnyttja de fordelar som
prefabricering av bostader i fabrik innebar och har
tagit fram metoder for montering och anslutningar
pa byggplatsen som kortar byggtider och minimerar fel
i produktionen. Prime Livings projektportfolj omfattar
projekt i universitetsstader i Sverige och pa Irland och
bolaget har studentbostader under egen forvaltning
i Goteborg, Karlstad, Lund och Malmo.



Delarsrapport januari - september 2017

Vi har nu inlett var internationella expansion och etablerat oss pd Irland vilket hittills dvertrdffat alla
vdra férvéntningar. Marknaden karaktdriseras av enklare byggregler, mindre ldgenheter och héga
hyror dér vara produkter dr perfekt anpassade i storlek och kvalitet.

JAN SEVERA, VD OCH KONCERNCHEF

Perioden januari - september 2017
« Koncernens intakter uppgick till 35,0 MSEK (25,5).
+ Rorelseresultatet uppgick till 197,9 MSEK (107,0).

- Vardeférandring av fastigheter uppgick till 197,5 MSEK (101,0).

+ Resultatet fore skatt blev 158,7 MSEK (93,4).
- Vinsten per stamaktie var 6,32 SEK (5,05).

VINST PER

EGET KAPITAL STAMAKTIE

50,65

KR / STAMAKTIE

6,32

KR (9 MAN)

Handelser under perioden

- Bolagetsstyrelseordférande Jan Severatilltradde som VD efter
Ingvor Sundbom som avgick pa egen begaran. Ola Wengberg
tilltradde som vice VD. Jan Severa och Ola Wengberg ar
grundare av och huvudéagare i Prime Living. Den aviserade till-
sattningen av ny CFO kommer inte att genomforas.

- Styrelseledamoten Harald Bengtsson utsags till Jan Severas
eftertradare som ny styrelseordférande.

« Prime Living tecknade aktietverlatelseavtal avseende fast-
igheten Glyttinge 3:17 ndra Linkopings universitet i avsikt
att uppfora studentbostader. Senare under perioden fran-
traddes dock avtalet pa grund av att Linképings kommun
beslutat att inte préva detaljplan fér bostadsandamal pa
fastigheten.

Kvartalet juli - september 2017

+ Koncernens intakter uppgick till 11,5 MSEK (9,2).

« Rorelseresultatet uppgick till 70,1 MSEK (3,3).

- Vardeforandring av fastigheter uppgick till 71,5 MSEK (-).
« Resultatet fore skatt blev 51,1 MSEK (-1,3).

- Vinsten per stamaktie var 1,06 SEK (-0,10).

FORVALTADE SOLIDITET

BOSTADER

1096

STYCKEN

34

PROCENT

Handelser efter perioden

Den nya bolagsledningen presenterade en programférkla-

ring for de kommande 18 manaderna med féljande mal:

- Mer an fordubbla bostadsbestandet i egen forvaltning (ut-
veckla totalt ca 1 900 studentbostdder férdelat pa Stock-
holm, Goteborg och Dublin).

- Utveckla forvaltningsorganisation i takt med det vdxande
bostadsbestandet.

- Bibehalla en sund tillvéxttakt genom att [6pande identifiera
nya affarsméjligheter.

« Fokusera pa gron hallbar energi kopplat till bolagets bo-
stadsprojekt.

- Ansdka om notering pa Nasdaq Stockholms huvudlista.

Samtidig fortsatter Prime Living att stréva efter att vara stu-
denternas forsta val genom att erbjuda bra boendestandard
till rimliga hyror.

Nyckeltal Jan-sep 2017 | Jan-sep 2016 | Jul-sep 2017 | Jul-sep 2016 Heldr 2016

Eget kapital per stamaktie exkl. preferenskapital (SEK)
Eget kapital per stamaktie (SEK)

Réntabilitet pa eget kapital, rullande tolv manaders
Rantetackningsgrad fardigstallda fastigheter, ggr
Intjaningsformaga (proforma 12 manader) (MSEK)
Driftnetto (proforma 12 manader) (MSEK)

Soliditet

Antal lagenheter

Uthyrningsbar boyta

Uthyrningsgrad

Vinst per stamaktie (SEK)

Overskottsgrad

Antal anstéllda

Antal heltidstjanster

41,8
50,6
18
2,53
65,3
25,4
34%
1096
26788
90 %
6,32
72,4 %
20
19,8

37,0 41,8 37,0 41,6
453 50,6 453 47,1
16 18 16 16
3,51 2,32 3,84 2,20
19,9 8,4 7,0 27,9
38% 34% 38% 39%
760 1096 760 840
18052 26788 18052 20772
99 % 90 % 99 % 96 %
5,05 1,06 -0,10 6,90
78,0 % 73,3% 76,3 % 77,0%
15 20 15 16,0
13,3 19,8 13,3 9,5
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Behovet av mindre hyresldgenheter som
hyrestagare har rad med har aldrig varit
storre i Stockholm,Goteborg och Dublin.
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VD har ordet

Bolagets resultat har forbattrats vasentligt i jamforelse
med samma period 2016 fran 107 MSEK till 198 MSEK fore
skatt. Det ar relaterat till 6kad vinstavrékning av fardig-
stéllda lagenheter samt utvecklingen av var byggratt i
Dublin.

Uthyrningsgraden i vart bestand forbattrades under
tredje kvartalet frdn 66 procent till 90 procent. Vi rdknar
med att det fortsatter att 6ka successivt under de kom-
mande nio manaderna till vart mal om 99 procent. | bor-
jan av oktober lade vi fast tydliga mal for de kommande
18 manaderna. Bland annat planerar vi att producera
1900 lagenheter i Stockholm, Goteborg och Dublin.

Detta ger en klar bild om vart bolaget ar pa vag och
hur vi ska uppna en férvaltningsportfélj med cirka 3 000
lagenheter med mycket starka kassafléden.

Behovet av mindre hyreslagenheter som hyresta-
gare har rdd med har aldrig varit storre i Stockholm,
Goteborg och Dublin. Hyresvardet for vara lagenheter
har utvecklats starkt uppat de senaste tre aren vilket
paverkar kassaflodet mycket positivt i takt med att
lagenheterna fardigstallts.

Vara projekt i Stockholm/Spanga och Dublin/Sandy-
ford &r val positionerade. Vi forvdntar oss att projekten
kommer att ge oss 6kade hyresintakter om cirka 185
MSEK per ar. Jamfort med nuvarande hyresintdkter om
65 MSEK blir det totalt ndrmare 250 MSEK per ar nér pro-
jekten ar fardiga och fullt uthyrda.

Vi har nu inlett var internationella expansion genom
etableringen pa Irland vilket hittills har 6vertraffat alla
vara férvantningar. Marknaden karaktariseras av enklare
byggregler, mindre lagenheter och héga hyror dér vara
produkter ar perfekt anpassade i storlek och kvalitet. Vi
har som ett led i detta etablerat en langsiktig relation

med CBRE som radgivare pa Irland i syfte att skapa nya
goda affarsmojligheter och optimala finansieringslos-
ningar. Satsningen pa Irland skapar en mer diversifierad
portfolj och sprider var affarsrisk utanfér Sveriges gran-
ser. Vi har nu etablerat en plattform som kan rullas ut i
flera lander med likartade koncept och var ambition ar
nu att fortsatta att utveckla var portfolj pa fler marknader.

Vi har fatt en viss kostnadsférdyrning i den pagaende
produktionen pa grund av 6verhettningen i den svenska
byggmarknaden men denna har val kompenserats av
Okade hyresvarden. Nyproduktionstakten i Sverige lig-
ger pa rekordnivaer men vi uppfattar ocksa signaler att
trenden mattas av pa grund av fallande bostadsréattspri-
ser. Det skulle underlatta resursanskaffning lokalt fram-
forallt i Stockholm.

Gron, hallbar utveckling av mindre ldgenheter med
fokus pa gron energi ar nyckelord i Prime Livings kon-
cept. Gron energiproduktion lever vi upp till genom for-
nybar energi i form av sol-el och biobrénsle. Vi har nu
tagit var forsta storre solcell- och pelletsanlaggning i
bruk som servar 548 lagenheter i vart Malmo-bestand.
Forbranningen av trapellets tillfor ingen extra koldioxid
till atmosfaren eftersom utsléappen vid forbranning mot-
svarar det koldioxid som tradet tog upp under dess till-
véxt. Det ingar darfor i kolets naturliga kretslopp. Detta
ar en langsiktig och hallbar gron energiproduktion som
vi ocksa avser att implementera pa Irland.

Solna den 15 november 2017

Jan Severa
VD och koncernchef
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Kommentarer till perioden januari - september 2017

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning 6kade under perioden
till 35,0 MSEK (25,5), en 6kning med 9,5 MSEK jamfort
med foregaende ar. Intékterna ar i sin helhet hanforliga
till hyresintakter. Okningen hanfor sig till ett 6kat antal
fardigstallda lagenheter i Goteborg och Malmé.

RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 9,7 MSEK (5,6), en
dkning med 4,1 MSEK. Okningen hanfér sig till driftskost-
nader for fardigstallda projekt.

Ovriga externa kostnader uppgick till 13,1 MSEK (7,7)
en ékning med 5,4 MSEK . Okningen hanfor sig delvis
till kostnader for konsulter géllande framtagande av
obligationsprospekt.

Personalkostnaderna uppgick till 10,1 MSEK (5,8), en
dkning med 4,3 MSEK. Okningen hanfér sig till en 6kad
central organisation jamfort med foregdende ar.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastighe-
ter uppgick till 197,5 MSEK (101,0), en 6kning med 96,5
MSEK. Okningen hanfér sig delvis till marknadsvardering
av byggrétt i Sandyford, Dublin/Irland.

RORELSERESULTAT

Koncernens rérelseresultat for perioden uppgick till
197,9 MSEK (107,0), en 6kning med 90,9 MSEK som till
storsta delen hanfor sig till en 6kad vardeforandring.

Nettoomsattning
MSEK

15

12

QL Q2 Q@ Q4 Q1 Q@ Q3 Q4 Q @ 3
2015 2016 2017
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens finansiella kostnader uppgick i perioden till
39,1 MSEK (12,2), en 6kning med 26,9 MSEK. De hogre
finansiella kostnaderna beror pa 6kade réantekostnader
och o6vriga finansiella kostnader, for upptagande av obli-
gationslan. | perioden har amortering gjorts av obliga-
tionslan om 100 MSEK.

SKATT
Redovisad skatt om 42,3 MSEK (23,0) avser i sin helhet
uppskjuten skatt.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 116,4 MSEK (70,4), en
okning med 46,0. Av periodens resultat utgor 23,0 MSEK
(0) minoritetsintresse.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -70,0 MSEK. Projektinvesteringar uppgick till 261,5
MSEK.

Rorelseresultat
MSEK
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Vision, affarsidé och strategi

Vision Affarsidé

Visionen &r att bli en av de ledande aktérerna pa den Prime Livings affarsidé ar att uppféra permanenta och

europeiska bostadsmarknaden med sarskilt fokus pa temporéara bostader pd den europeiska marknaden med

student-, ungdoms- och temporara bostader. ett unikt koncept som ger ldga produktionskostnader och
kort produktionstid.

Strategi

Prime Living fokuserar pa studentbostdder och tillvax-
ten sker framst i universitetsstader. Prime Living erbjuder
moderna studentldgenheter till rimliga hyror, med god
lonsamhet. Genom strategiska samarbeten med andra
aktorer och prefabricerad legotillverkning av bostadsmo-
duler i fabriker i Kina, kan kostnaderna hallas nere.

Byggrisken minimeras genom en rigords kontroll hos
tillverkarna, med egen narvaro pa plats under produktio-
nen. Ytterligare ett satt att halla nere kostnaderna pa ar att
bolaget endast agerar som bestallare. 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
mycket lag byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan
byggkostnad och slutligt varde blir hog. Fastigheterna for-
valtas sedan i egen regi och ger starka kassafloden.

Fran byggritt till nyckelfardig bostad

FAS PROJEKTUTVECKLING & ANALYS PRODUKTION FORVALTNING
AKTIVITET  Hitta mark Finansiering Projektering Avtala Produktion Transporter Drift
Markanvisning moduler & montage
Férvérv
MILSTOLPE Kop Bygglov Produktionsstart Frakt Slutbesiktning  Inflyttning

Prime Living har en vil etablerad process for att snabbt och smidigt kunna hantera hela transaktions- och byggprocessen,
frdn markanvisning/férvérv till nyckelférdiga bostdder.

Delarsrapport januari - september 2017 | Prime Living | 5
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Fastighetsportfoljen

FARDIGSTALLDA LAGENHETER UNDER FORVALTNING
Sammanlagt uppgar det totala antalet fardigstallda l&-
genheter under forvaltning till 1 096. Det ar en 6kning
med 336 lagenheter, eller 44 procent, jamfort med mot-
svarande period foregdende ar. Den storsta andelen av
bestdndet terfinns i Oresundsregionen men utveck-
lingsportfoljen ar koncentrerad till Stockholms- och Go-
teborgsregionen.

Fardigstallda lagenheter under férvaltning

o————— Goteborg
208 lagenheter

Malmoé ——e

548 lagenheter ®— Karlstad

140 lagenheter

&———— Lund
200 lagenheter

PAGAENDE PROJEKT
Tva projekt var under uppférande under perioden,
omfattande totalt 1 544 ldgenheter.

Pagaende projekt

Stockholm —e

Spanga
1134 dgenheter

®— Goteborg
Herkulesgatan
410 lagenheter

PLANERADE PROJEKT

Planerade BTA byggratter bostdder och lokaler, upp-
gick vid utgédngen av tredje kvartalet till cirka 60 000
kvadratmeter, varav cirka 22 000 kvadratmeter pa Ir-
land, resterande i Sverige.

Planerade projekt, kvadratmeter byggratt BTA,
bostader och lokaler

Taby ————e@ &————— Sollentuna

6700 m? Sjostjdrnan 2
Sollentuna ——e Etapp 1
7900 m?

Sjostjarnan 2

Etapp 2
2500 m? o— Goteborg
Rud 4:1 och
Rud 760:42
20000 m?*
Irland ——e
Sandyford
19000 m?
Irland
Letterkenny
—— 3300 m?

Avkastning pa VT GET )
projektinvestering Forhandsvarde Anskaffningsvarde Overvirde Avkastning

Fardigstallda projekt 892 000
Pagdende projekt 1740 000
Totalt 2632000

« Marknads-/férhandsvdrdering genomférd av extern vérderare (Newsec/Baltazar)

« Nedlagda kostnader for Férdigstéllda samt Berdknade for Pagdende projekt
« Overvdrde: Nettot av Marknads-/férhandsvérde och Anskaffningsvérde

Prime Living | Delarsrapport januari - september 2017
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Temporart
Segment Fastighet Paborjat Fardigt LGH BOA LOA | Agd | Arrende | Markanv. | bygglov

Forvaltningsfastigheter

Ovrigt Karlstad Kornetten 2 2010 2015 140 3164
Oresundsregionen Lund Studentkdren 4 2012 2013 200 4400 . .
Oresundsregionen Malmd Trédpanelen 6 2013 2014 84 1944
Oresundsregionen Malmé Trapanelen 8 2014 2015 128 3584
Oresundsregionen Malmd Trapanelen 1 2015 2017 336 8736 95
Goteborg Goteborg  Tynnered 761:733 2015 2016 208 4960 . .
Totalt forvaltningsfastigheter 1096 26788 95
Pagaende projekt
. . Rambergsstaden
Goteborg Goteborg 68:1&73§:401 2015 2018-2020 410 9884 . .
Stockholm Stockholm  Ferdinand 8,10,14 2015 2017-2019 1134 30795 828
Totalt Pdgdende projekt 1544 40679 828

m Fastighet Paborjat | Fardigt

Planerade projekt

BTA byggratt

Temporart
Agd | Arrende | Markanv. | bygglov

Sjostjarnan 2,

Stockholm Sollentuna 2018 2019 5220 2713 1007
etapp 1
Goteborg Goteborg 5:;:;1 och Rud 2018 2019 18000 2000 3000
Irland Letterkenny 2018 2018 3287
Irland Sandyford 2018 2019 18248 838
Stockholm Sollentuna Sjostjarnan 2, 2018 2019 2520
etapp 2
Stockholm Taby - 2020 2021 6127 605 .
Totalt Planerade projekt 53402 6156 4007

FARDIGSTALLT

26 788

KVADRATMETER
BOSTADER

KVADRATMETER
UNDER
PRODUKTION

KVADRATMETER BTA
BYGGRATT BOSTAD/

LOKAL | PROJEKT-
PORTFOLJEN

Delérsrapport januari - september 2017

Prime Living

7



8

Marknad

SVERIGE

Prime Livings marknad utgar fran det boende- och servi-
cebehov som studenter och ungdomar haridag. | Sverige
rader generell bostadsbrist, vilket gor det sarskilt svart
for studenter att hitta boende. Naringsdepartementet
framhaller dessutom att bostadsbristen utgor ett stort
hinder for tillvaxt och utveckling, da det exempelvis gor
att studenter har svart att flytta till utbildningsorten.

Till f6ljd av denna bostadsbrist behovs det, enligt en
analys av Boverket, byggas totalt 595 000 nya bostader
fram till 2025. Det storsta behovet av nybyggnation ater-
finns i de tre storstadsregionerna. Redan 2020 behdver
320 000 utav dessa vara fardigstallda, enligt "Berdkning
av behovet av nya bostdder till 2025” fran Boverket.

Sett fran studenternas perspektiv, beh6vs det mel-
lan 17 000 och 20 000 nyproducerade studentbostader i
dagsldget. Framst ar det Stockholm som har det storsta
behovet dar det saknas uppskattningsvis 10 000 stu-
dentbostader. Bostadsbristen har varit ett stort problem
i staden under en langre period och &r ocksa den hetaste
marknaden i landet fér ndrvarande.

For att framja nyproduktionen har regeringen infort
ett investeringsstdod som cirka 25 procent av student-
bostadsaktorerna planerar att anvanda sig av under
perioden 2018-2020. Det skulle innebéra stod for cirka
15 000 lagenheter. Utover detta har lokala initiativ som
GBG7000+ samt Sthlm6000 hjalpt att binda samman
larosaten, byggaktorer och fastighetskontor och detta
haft en positiv effekt pd nyproduktionsnivaerna under
de senaste aren, enligt Studentféretagens “Ldgesrap-
port: Nyproduktion 2017”.

Produktionen av studentbostader har 6kat markant
och i ar vantas mellan 3 000-4 000 nya studentbostédder
st klara. Ar 2018 vintas denna siffra stiga till 7300 nya
bostader (SFS bostadsrapport 2016). De hoga produk-
tionsnivaerna véntas dessutom bestd under hela 2018
och 2019. | Stockholm/Uppsala- och Malmé/Lund-re-
gionerna kommer majoriteten av nyproduktionen att
ske framover enligt Studentforetagens “Ldgesrapport:
Nyproduktion 2017,

Prime Livings befintliga bestdnd och nybyggnation
ar koncentrerat till Stockholm, Géteborg, Oresundsregi-
onen och Karlstad - regioner dar efterfragan pa student-
bostader dr stark och dar vi bedémer att marknaden
fortsatt kommer vara mycket stark.

Prime Living | Deldrsrapport januari - september 2017

STARKT VAXANDE EFTERFRAGAN PA

IRLANDSKA STUDENTBOSTADER

Den irlandska investerarmarknaden for studentbosta-
der kannetecknas av hog direktavkastning till relativt
lag risk med kontracykliska drag jamfort med den Gvriga
fastighetsmarknaden. Detta attraherar internationellt
institutionellt kapital. P4 irlandska universitet och hog-
skolor ses mojligheten att kunna erbjuda hogkvalitativa
bostader i anslutning till sina larosaten allt mer som en
konkurrensfaktor. Det rader konkurrens om att attra-
hera internationella studenter och for dessa ar ofta moj-
ligheten till bostad avgdrande vid val av larosate.

Det totala antalet studieplatser pa Irland forvdntas
oka fran 200 000 till ca 250 000 mellan 2016 och 2029
enligt en rapport fran Cushman & Wakefield 2017. De
viktigaste utbildningsorterna ar Dublin, Cork, Limerick
och Galway, dar Dublin har ca 80 000 heltidsstudenter
och de 6vriga mellan 20 000 och 25 000.

Det finns ett stort underskott av saval studentbo-
stader som vanliga bostdder i de stora studentorterna.
Idag ar merparten av studenterna hanvisade till att hyra
bostad pd egen hand vilket i storstadsomraden som
Dublin dr mycket utmanande da utbudet ar narmast
obefintligt. Rena studentbostdder erbjuds av manga
larosaten men det rader ett stort underskott. Antalet
studenter i Dublin har vaxt med 34 procent de senaste
10 dren och i dagslaget har endast ca 13 procent av stu-
denterna tillgang till studentbostéder i staden.

En fordel med studentbostédder vid larosaten &r att
efterfragan till stor del &r given varfor uthyrningsgraden
normalt kan férvantas vara hog sa snart bostaderna ar
fardigstallda. Den ar ocksa stabil vid konjunkturférand-
ringar. Det finns snarast en kontracyklisk tendens att
efterfragan pa studentbostader dkar nar ekonomin ar
svagare da fler agnar sig at studier om det ar svarare att
hitta arbete.

Idag och fram till 2019 bedéms 7 000 rum vara under
konstruktion. Trots detta behovs ytterligare 6 000 rum for
att atminstone kunna erbjuda bostader till 30 procent
av studenterna. Byggnationen av studentbostader upp-
muntras med ett gynnsamt regelverk och hog tillgédng-
lighet. Regelverket tillater att bostdder uppfors med ett
effektivt utnyttjande av boytan. En vanlig boendeform ar
ldgenheter om 3-8 sovrum dar studenterna har eget bad-
rum men delar kok och gemensamhetsytor. | dessa inratt-
ningar ar kravet enligt regelverket att sovrummet ska vara
minst 12 kvadratmeter och gemensamhetsytorna minst
4 kvadratmeter per sovrum. Momsen ar avdragsgill vid
uthyrning till icke-studenter, som &r vanligt under som-
marveckorna. Finansieringsmojligheterna ar goda.



Pagaende projekt

Prime Living hade under perioden tva projekt under upp-
forande, Goteborg Ramberget och Stockholm, Spanga.
Spangaprojektet ar foretagets hittills storsta omfattande
1 134 studentbostader. Har skapas lagenheter om 1 ROK
med narhet till Spanga station. Etapp 1 pagick under
kvartalet. Inflyttning sker under kvartal 1, 2018.

Goteborg
Rambergsstaden 68:1, 733:401

« Planerat fardigstallande 2018-2020

« Arrenderad mark, temporart bygglov
+ 410 lagenheter om 1 ROK, 22 m? eller
2 ROK 34 m? boyta

« Beldget vid Ramberget pa Hisingen

+ 40 lagenheter dr nu under uppforande

Stockholm
Ferdinand 8, 10, 14

« Planerat fardigstallande 2017-2019

+ Egen mark

« Cirka 1134 lagenheter

+ Beldget i nérheten av Spanga Station

+ Byggs i etapper dér den forsta etappen om
291 lagenheter blir klara under kvartal 1 2018

Vid Ramberget pa Hisingen arrenderar Prime Living
mark, i syfte att uppfora 410 studentldgenheter.

Delérsrapport januari - september 2017
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Fardigstallda fastigheter under forvaltning

Karlstad

Kornetten 2

« Uppfort 2010-2015

« Egen mark

« 140 lagenheter 1 ROK, 22-25 m? boyta
« Beldget i anslutning till Karlstad
Universitets Campus

Lund
Studentkaren 4

« Fardigstallt 2013

« Arrenderad mark, temporart bygglov

+ 200 lagenheter 1 ROK, 22 m? boyta

« Basta lage i Lund vid Ideon

« Samtliga lagenheter blockuthyrda fram
till 2022 av Lunds Universitet

Malmo
Trapanelen 6

« Fardigstallt 2014
« Egen mark
« 84 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta

« Beldget i Oxie

10 Prime Living | Delérsrapport januari - september 2017



Malmo
Trapanelen 8

« Fardigstallt 2015

« Egen mark

+ 128 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta
« Beldget i Oxie

Malmo
Trapanelen 1

« Fardigstallt 2017

» Egen mark

+ 336 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta
« Beldget i Oxie

Goteborg
Tynnered 761:733

« Fardigstallt 2016

« Arrenderad mark, temporart bygglov

« 208 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta
+ Belaget i Tynnered

Deldrsrapport januari - september 2017 PrimeLiving| 11



Planerade projekt

Stockholm « Sollentuna « Sjostjarnan 2

« Planerat fardigstallande 2019

« Egen mark

« Byggratt for cirka 5200 m? bostdder BTA

och 2 700 m? lokaler BTA enligt senaste forslag

« |l en andra etapp planeras cirka 2 500 m? bostader
BTA efter detaljplanearbete som inte paborjats

« Beldget i Sjobergs centrum

Stockholm « Taby

« Planerat fardigstallande 2020-2021

« Markanvisning som tilltrades efter detaljplan
« Byggratt for cirka 6 100 m? bostader BTA

och 600 m? lokaler BTA

« Beldget vid Roslags-Nasbys station

Goteborg « Rud 4:1 och Rud 760:42

« Planerat fardigstallande 2019

« Egen mark, detaljplanearbete pagar

» Det senaste detaljplaneforslaget omfattar

cirka 18 000 m? bostader BTA, 2 000 m? handel och
3000 m? garage

Irland « Letterkenny

« Planerat fardigstdllande 2018

« Egen mark, detaljplanearbete pagar
« Cirka 3 300 m? BTA byggratt

+ Beldgetindrheten av Letterkenny
Institute of Technology

Irland « Sandyford

« Planerat fardigstallande 2019

« Egen mark

« Arbete med bygglov pagar

« Cirka 19 000 m? BTA byggratt

« Beldget i Sandyford Dublin,

cirka 15 minuter fran ndrmaste universitet
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Finansiering

EGET KAPITAL, SOLIDITET OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2017
till 770,4 MSEK (632,6) varav minoritetens andel utgor
23,0 MSEK. Soliditeten uppgick till 34 procent (38). Ba-
lansomslutningen uppgick till 2 214,8 MSEK (1 667,4). Lik-
vida medel i utgdngen av kvartalet uppgick till 79,2 MSEK
(181,7). Utbetalning av slutlig del av beslutat statligt in-
vesteringsstod, 49,9 MSEK, har ej skett vid periodens ut-
gang. Utbetalning berdknas ske innevarande kvartal.

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Rantebarande skulder uppgick vid utgangen av kvartalet
till 1 216,5 MSEK (853,6). | detta ingar tva obligationslan
om totalt 780,9 MSEK (487,9):

« Secured 400 MSEK, ISIN SE 0009155286

« Unsecured maximum 600 MSEK,

utnyttjat 400 MSEK ISIN: SE 0009806383.
Vid obligationsprospektet maj 2017 beslutades om en
ram pa 600 MSEK déar endast 400 MSEK nyttjades.
Rantekostnaderna under kvartalet uppgick till 39,1

MSEK (12,2). Bada obligationslanen &r noterade pa Nas-
daq First North Bond Market.

KREDITBINDNING OCH BELANINGSGRAD

Prime Living har idag lan till kreditinstitut uppgdende
till cirka 436 MSEK dar bindningstiden ar kortare an ett
ar for 7 MSEK. Prime Living har vid periodens utgang
68,25 MSEK i beviljat ej utnyttjat byggnadskreditiv. Den
genomsnittliga kreditbindningstiden pa koncernens
rantebarande skulder uppgar till cirka 3,0 ar.

Forfallostruktur inklusive obligationslan
MSEK

800

700

600

500

400

300

200

100

2017 2018 2019 2020 2021
och senare

Belaningsgraden pa fardigstallda projekt uppgick till cir-
ka 63 procent. Koncernens belaningsgrad pa fardigstall-
da och pagaende projekt uppgick till cirka 61 procent.

FINANSIERING

Prime Living bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till finansiellt kapital &r en grundléaggande
forutséttning for att vidareutveckla bolaget och dess
projektportfolj. Prime Livings finansieringsbehov tillgo-
doses genom olika finansieringskallor, framst fran kredi-
tinstitut och obligationer.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

MSEK %
2500 50
2000 \\/ 40
1500 30
1000 20
500 — 10
0 0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2016 2017
Eget kapital il Balansomslutning ~ #v Soliditet
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Aktien och agarna

Sedan den 8 juni 2015 respektive den 15 december stamaktier handlas under kortnamnet PRIME och bola-
2014 &r bolagets preferens- och stamaktier noterade gets preferensaktier handlas under kortnamnet PRIME
pa Nasdaq Stockholm First North Premier. Bolagets PREF B.

Prime Living. 10 storsta dgarna Antal aktier “
Agare stamakier

Amun Holding ABY 3498 000 80 22,5 24,2
Avanza Pension 1125481 227814 8,4 1,7
Scan Scaff AB 935323 14 5,8 6,3
UMR Invest AB 738729 4,6 5,0
Burman Invest Aktiebolag 700200 11 000 3 4,4 4,7
SEB Fonder 580 000 3,6 3,9
Nordnet Pensionsforsakring 480 059 53530 3,3 3,3
Humle Fonder 463777 2,9 3,1
JRS Asset Management AB 423059 39539 2,9 2,9
Alcur 402 781 2,5 2,7
Fredrik Osterberg 391497 2,4 2,6
Ostersjostiftelsen 200 000 100 000 1,9 1,4
Swedbank Forsakring 240710 6 600 1,5 1,6
Cliens Fonder 200813 1,3 1,4
Taaleritehtaan Rahastoyhtio Oy 172 500 1,1 1,2
Alotir AB 172 448 1 1,1 1,2
Galostiftelsen 121374 50 000 1,1 0,9
f)vriga 3909 124 811517 2 28,7 26,1
Summa 14 755 875 1300 000 100 100,0 100,0
Y Jan Severa 56 procent 1958 880
Y 0la Wengberg 44 procent 1539120
Stamaktien, kursutveckling Preferensaktien, kursutveckling
SEK Omsatta aktier, tusental SEK
150 2000 125
115 I
120 1500
105
90 1000
95
60 500
85
30 0 75
Juli Januari Juli Januari Juli Januari Juli Januari Juli Januari Juli
2015 2016 2016 2017 2017 2015 2015 2016 2016 2017 2017
== Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier, tusen (héger)
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Nyckeltal

Resultatrakning i sammandrag, TSEK Jan-sep 2017 | Jan-sep 2016 | Jul-sep 2017 | Jul-sep 2016 Helar 2016

Finansiella

Eget kapital, MSEK 770,4
Rantabilitet pa eget kapital, %, rullande tolv manader 18
Soliditet, % 34
Rantetackningsgrad fardigstallda fastigheter, ggr 2,53
Beldningsgrad fardigstallda fastigheter, % 63
Belaningsgrad pagaende projekt, % 24
Belaningsgrad totalt koncernen, % 61
Finansieringskostnad totala rantebadrande skulder,

snittranta, % 4,75
Finansieringskostnad rantebarande skulder

kreditinstitut, snittranta, % 2,97

Fastighets- och projektrelaterade

Intakter, MSEK 35,0
Driftnetto, MSEK 25,4
Vardeforandring fastighetsprojekt, MSEK 197,5
Periodens resultat efter skatt, exkl. minoritet, MSEK 93,3
Overskottsgrad, % 72,4
Marknadsvarde, MSEK 2002,6
Uthyrningsbar boyta, m? 26788
Marknadsvarde, kr/m? fardigstallda fastigheter 33298
Driftnetto, proforma 12 manader, MSEK 52,6
Intjdningsférmaga, proforma 12 manader, MSEK 65,3
Antal lagenheter 1096
Uthyrningsgrad, % 90

Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie, SEK 50,8
Eget kapital per stamaktie, exkl. preferenskapital, SEK 42,0
Vinst per stamaktie, SEK 6,32
Totalt antal utestaende stamaktier * 14 755 975
Totalt antal utestaende preferensaktier serie B * 1300000
Totalt antal utestaende preferensaktier serie C * 100
Personalrelaterade

Antal anstéllda 20
Antal heltidstjanster 19,8

* Utestdende antal aktier dr detsamma som genomsnittligt antal aktier under perioderna.

632,6 770,4 632,6
16 18 16

38 34 38
3,51 2,32 3,84
54 63 54

63 24 63

60 61 60
4,50 4,75 4,50
3,26 2,97 3,26
25,5 11,5 9,2
19,9 8,4 7,0
101,0 66,0 0
70,4 15,6 -1,6
78,0 73,3 76,3
1426,4 2002,6 1426,4
18 052 26788 18 052
30 911 33298 30911
760 1096 760

99 90 99
45,3 50,8 45,3
37,0 42,0 37,0
5,05 1,06 -0,10
14755975 14755975 14755975
1300000 1300000 1300 000
100 100 100

15 20 15

13,3 19,8 13,3
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694,9
16

39
2,20
58

55

56

4,40

2,70

36,3
27,9
143,1
101,5
77,0
1534,6
20772
31292

840
96

47,1
41,6
6,90
14 755975
1300 000
100

16
9,5
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Ovriga upplysningar

Personal och organisation
Per den 30 september 2017 har Koncernen 20 personer
anstallda, motsvarande 19,8 heltidstjanster, varav 6 kvinnor.

Moderbolaget
Per den 30 september 2017 har Bolaget 13 anstallda, mot-
svarande 12,8 heltidstjanster, varav 6 kvinnor.

OVRIGA MELLANHAVANDEN OCH
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Konsultarvode har utgatt till narstdende med tillsam-
mans 382,5 TSEK for perioden.

JAMFORELSETAL OCH TIDIGARE VERKSAMHET
Alla jamforelsetal inom parentes i rapporten avser mot-
svarande period foregadende ar, om inte annat anges.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Forinformation om vésentliga risker och osakerhetsfak-
torer hanvisas aven till Arsredovisningen sid 34-35. Den
beskrivningen ar fortsatt relevant. Prime Living bedriver
fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning, vilket
naturligt medfor vissa risker. Bolagen arbetar aktivt med
att minimera riskernai alla led av verksamheten och har
fullgott forsékringsskydd. Koncernens projektverksam-
het &r kapitalkravande och koncernens formaga att till-
godose framtid kapitalbehov ar beroende av att aktuella
tidplaner for projekten kan hallas.

Prime Living for kontinuerligt en dialog med befint-
liga och ténkta finansidrer for att sékerstalla att erfor-
derlig finansiering kan uppnas i alla lagen. Ranterisk
definieras som risken for att fordndringar i rantelaget
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekost-
nader utgdr koncernens enskilt storsta finansiella kost-
nadspost. Upplaningen &r fordelad pa lanetrancher,
med olika forfallotid, som l6per med fast ranta. Dar-
med begransas ranteriskens omfattning. Hur snabbt en
varaktig forandring i rantenivderna far genomslag pa
koncernens finansnetto beror pa upplaningens rante-
bindningstid. Den genomsnittliga réntan for totala lane-
stocken uppgick vid 30 september 2017 till 4,75 procent
(4,50). Av rantebarande skulder pd 1 216,5 MSEK (853,6)
|6per 0,4 MSEK (0,4) med rorlig rénta.

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade
derivatinstrument.

Prime Livings hyresintdakter kommer uteslutande
fran bostadshyresgaster. Langsiktig vakansgrad &r
mycket lag och hyrorna &r forhallandevis sékra och for-
utsdgbara. Samtliga fastigheter ar beldagna i de storre
universitetsregionerna med god efterfragan.

Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet,
som star for cirka 24 procent (32) av intakterna under
perioden, byggnadernaiLund ar uppforda pa mark med
temporara bygglov.

Med operationell risk avses risk for att verksamheten
utsatts for oférutsedda handelser till féljd av till exempel
bristande rutiner, bristfalligt systemstod, icke andamal-
senlig organisation, katastrof eller brottslig handling och
att skada darigenom uppstar i form av ekonomisk forlust
eller utebliven fortjanst, anseendeforlust eller skadat
fortroende for verksamheten. De operationella riskerna
hanteras framfor allt genom att rutiner noggrant doku-
menteras och att det sdkerstalls att verksamheten har
tillrackligt manga och kompetenta medarbetare. En vik-
tig del ar dven att sdkerstalla att det finns stod i form av
datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar bland
annat beroende pa konjunktur och rantelage. En halv
procentenhets sankning av direktavkastningskravet
och kalkylrantan i relation till varderingens driftnetto
innebdr att marknadsvardet stiger med cirka 84 MSEK
for de fardigstallda fastigheterna. En halv procenten-
hets hojning innebar att marknadsvardet sjunker med
cirka 83MSEK vilket ska stallas i relation till det skattade
marknadsvardet pa totalt 892 MSEK.

Om First North

First North har inte samma juridiska status som en reg-
lerad marknad. Bolag pa First North regleras av First
North-regler och inte av de juridiska krav som stalls for
handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag
som handlas pa First North &r mer riskfylld an en pla-
cering i ett borsnoterat bolag. Innan handeln i aktierna
kan satta i gang pa First North maste en ansokan skickas
in till borsen och bli godkand. En Certified Adviser leder
foretaget genom listningsprocessen och sakerstaller
ocksa att bolaget [6pande uppfyller First Norths krav.
Prime Livings Certified Adviser ar Mangold Fondkom-
mission.

REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK
Denna delarsrapport har inte varit foremal for gransk-
ning av bolagets revisorer. Rapporten dr sadan informa-
tion som bolaget ska offentliggdra i enlighet med EU:s
marknadsmissbruksdirektiv MAR. Informationen lam-
nades for offentliggérande den 15 november klockan
08:30 genom verkstallande direktérens forsorg.

For ytterligare information, vanligen kontakta Jan
Severa, VD och Koncernchef, +46 (0)708 458 133, jan.
severa@primeliving.se

Delarsrapport januari - september 2017 | Prime Living
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Koncernens rapport over totalresultat

Resultatrakning i ssmmandrag, TSEK

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsresultat

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Resultat frén 6vriga vardepapper
anldggningstillgangar
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Resultat efter skatt
SUMMA TOTALRESULTAT

Periodens totalresultat hdnforligt till:
Moderforetagets aktiedgare
Minoritetsintresse

SUMMA ARETS RESULTAT

Prime Living | Delérsrapport januari - september 2017

Jan-sep

2017
35029
-9675
25353

-13 060
-10 060

-1824
197459
197 867

-39 148
158 719

-42 345
116 374
116 374

93329
23045
116 374

Jan-sep Jul-sep
2016 2017

25522
-5616
19906

-7713
-5769
-404
100970
106 990

-1773
441
-12230
93429

-22975
70454
70454

70 454

70454

11493
-3070
8424

-5405
-3538

-839
66 028
64670

-13490
51181

-12559
38621
38621

15577
23045
38621

Jul-sep
2016

9226
-2182
7044

-1842
-1742
-198
69
3331

437
-5093
-1325

-292
-1617
-1617

-1617

-1617

Helar
2016
36388

-8463
27925

-13991
-9016
-792
143137
147 262

-2273
116

-14 896
130209

-28 704
101505
101 505

101505

101 505



Koncernens rapport over finansiell stallning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Likvida medel
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdammande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder
Obligationslan

Ovriga skulder

Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéllda sakerheter
Eventualforpliktelser

10190 11333
2002 583 1426439
7109 2416
4508
2024391 1440188
111261 45539
79176 181723
190 437 227261
2214828 1667450
803 746
313955 282697
432630 349190
747 388 632633
23045
770432 632633
173663 365374
780 947 487 920
18500
158 637 106 625
1113247 978419
261 860 261
69 289 56 137
331149 56398
2214828 1667 450
747 551 662 163
886 284 866 640
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11047
1534 645

7006
4508
1557 206

80958
125843
206 801

1764007

803
313299
380851
694 952

694 952

180 966
387920

18 500
116 287
703672

296 044
69 338
365383

1764007

672678
945221
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat | Innehav utan

tillskjutet | resultat inklusive [ bestimmande| Summa eget
TSEK Aktiekapital kapital arets resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital per 2016-01-01 744 282923 295970 579637
Omrakning av ingdende balans -5575 -5575
Justerad IB 744 282923 290 395 574062
Arets resultat 101505 101505
Summa totalresultat 101 505 101 505

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 59 31641 31700
Emissionskostnader -1265 -1265
Utdelning -11050 -11050
Summa transaktioner med aktiedgare 59 30376 -11 050 19 385
Utgdende eget kapital per 2016-12-31 803 313299 380851 694 952
Ingdende eget kapital per 2017-01-01 803 313299 380851 694 952
Arets resultat 93329 23045 116 374
Summa totalresultat 93329 23045 116 374

Transaktioner med aktiedgare:

Emission teckningsoptioner 656 656
Utdelning aktier pref B -11050 -11 050
Utdelning aktier pref C -30500 -30 500
Summa transaktioner med aktieagare 656 -41 550 -40 894
Utgdende eget kapital per 2017-09-30 803 313955 432630 23 045 770432
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Koncernens rapport over kassafloden

TSEK

Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar och nedskrivningar

Verkligt vardeforandring via resultatrakning
Summa

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Minskning (+) / 6kning () av kortfristiga fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Summa férandring i rérelsekapitalet

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvary,
inkl forvarvade likvida medel

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Minskning (+) / 6kning (-) av uppskjuten skattefordran
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader
Upptagna lan

Amortering lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens bdrjan
Likvida medel vid periodens slut

Jan-sep
2017

158719
1824
-197 459
-36916

-36916

-30298

-2 804
-33102
-70018

-261 551
-10000

-271551

656

433 040
-100 000
-38 794
294902

-46 667
125843
79176

93429
5404
-100970
-2137

=27

-2164

4739
-28171
-23432
-25596

-11333
-170 150
300

-181183

-224

315097

-2769
312104

105 326
76 397
181723
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Jan-sep Jul-sep
2016 2017

34096
838

-48 948
-14014

-14014

2865
-27 355
-24 490
-38 504

-63 296

-63 296

3689
-100 000
-2769
-99 080

-200 880
280 056
79176

Jul-sep
2016

-1325
198
-69

-1196

-1196

7470
-16 282
-8 812
-10 008

95
-14 148

-14 053

1041
186 702

2756
190 499

166 439
15284
181723

Helar
2016

130209
5792
-143 137
-7136

828

-6 308

-26 749

-6 935
-33 684
-39992

-11047
-241 166
300
-4508
-256 421

30435
466 472
-140 000
-11050
345 857

49 444

76 399
125843
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Segmentsrapportering

Januari-september 2017 | stockholm | __Oresund | _Goteborg| ___Ovrigal _Irland/UK |_Koncernen_

Hyresintakter, endast externa intakter 954
Fastighetskostnader -429
Driftsresultat 525

Forvaltningsfastigheter bokfort varde 736 103

17726
-5184
12542

623 000

12104 4245 35029
-3234 -828 -9675
8870 3417 25354
358151 94 000 191329 2002583

Januari-september 2016 | stockholm | __Gresund | _Goteborg| ___Ovrigal _Irland/UK |_Koncernen

Hyresintakter, endast externa intakter 1272
Fastighetskostnader -239
Driftsresultat 1033

Forvaltningsfastigheter bokfort varde 507 107

Skillnaden mellan driftsresultat 25,4 MSEK (19,9) och re-
sultat fore skatt 158,7 MSEK (93,4) bestar av 6vriga exter-
na kostnader och personalkostnader 23,1 MSEK (13,5),
avskrivning 1,8 MSEK (0,4), finansnetto 39,1 MSEK (13,6)
och vardeforandring 197,5 MSEK (101,0).

Prime Livings verksamhet fokuseras pa etablering
och drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader
i fraga om risker och mgjligheter bedoms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for

Prime Living | Delérsrapport januari - september 2017

16283

12425

423676

3429 4537 25521

-3858 -701 -818 -5616
2728 3719 19905

404 656 91000 1426439

uppfoljning av geografiska omraden. Segmentsredovis-
ningen ovan utgar fran den interna rapporteringen till sty-
relsen. 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 procent av hyresintakterna.



Moderbolagets rapport over totalresultat

Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Helar
Moderbolagets resultatrakningar, TSEK 2017 2016 2017 2016 2016

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -13271 -7426 -5598 -2015 -11842
Personalkostnader -9465 -5769 -3287 -1742 -7801
Avskrivningar -930 -128 -337 -106 -425
Rorelseresultat -23 666 -13324 -9222 -3863 -20068

Resultat frén finansiella investeringar

Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -8 000 -8 500
Rénteintakter och liknande resultatposter 16671 13814 5776 4756 21352
Réntekostnader och liknande resultatposter -34552 -17 897 -11987 -5863 -24722
Resultat efter finansiella poster -41 547 -25 406 -15433 -4970 -31939
Bokslutsdispositioner 6959
Skatt pa arets resultat

PERIODENS RESULTAT -41 547 -25406 -15433 -4 970 -24 980

Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

TSEK 30sep 2017 30sep 2016 31dec2016

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 10190 11333 11047
Materiella anldggningstillgangar 758 143 132
Andelar i intresseforetag 11 11 11
Finansiella anlaggningstillgangar 391039 365400 384327
Kortfristiga fordringar 625 827 357865 420 659
Kassa och bank 55985 132925 83938
SUMMA TILLGANGAR 1083810 867 676 900 114
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 277295 328652 359737
Langfristiga skulder 780 947 506 420 406 420
Kortfristiga skulder 25568 32605 133957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1083810 867676 900 114
Stallda sakerheter 460 000 460 000 460 000
Eventualforpliktelser 425914 470 640 477 401
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Moderbolagets rapport over kassafloden

TSEK

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar och nedskrivningar

Kapitaliserad ranta

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning() av rorelsefordringar
Minskning()/6kning(+) av rorelseskulder
Summa férandring i rorelsekapitalet
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag

Forvarvimmateriella anldggningstillgdngar
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av Finansiella anlaggningstillgdngar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering ldn

Emissionskostnad

Nyemission, efter emissionskostnader
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Jan-sep
2017

-41547
930
-40617

-40 617

-203 542

-12772
-216 314
-256 931

-7410

-7410

374527
-100 000

655
-38794
236 388

-27953
83938
55985

Jan-sep Jul-sep Jul-sep Helar
2016 2017 2016 2016
-25 406 -15433 -4970 -31939
5128 337 106 5425
-20278 -15096 -4 864 -26 514
-18484 -9450
-38762 -15096 -14314 -26 514
20993 -41498 1342 -41801
-75067 -19225 13288 -64 000
-54 074 -60723 14630 -105 801
-92 836 -75819 316 -132315
-100 -100
-11428 -11428
-117 667 -2920 -117 667 -155076
300 300
-128 895 -2920 -117 667 -166 304
347920 2007 247920 487920
-224 -100 000 -224 -140 000
1265
30433
-8294 -2769 -2769 -11050
339402 -100 762 246 192 367303
117671 -179501 128 841 68 684
15254 235486 4084 15254
132925 55985 132925 83938

Redovisningsprinciper

Prime Living foljer de av EU antagna International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34
Deldrsrapportering och arsredovisningslagen. Redovis-
ningsprinciper som tillampats for koncernen och moder-
bolaget dverensstammer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredo-
visningen. Samtliga belopp i denna deldrsrapport anges
i tusen svenska kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp
inom parentes avser jamférande period under foregaen-
de ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.
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Tilldampningen av IFRIC 21 innebér att arets fastighets-
skatt for fastigheter innehavda vid arets ingang redovisas
som en skuld i sin helhet vid arets borjan. Periodisering av
kostnaden i resultatet Gver aret, sdsom gjorts tidigare ar,
bestar genom redovisning av interimstillgdng avseende
arets aterstdende del av fastighetsskatten. Tillampningen
av IFRIC 21 har ingen betydande effekt pa koncernens re-
sultat och finansiella stéllning da beloppen som avses ar
ovasentliga till sin storlek.



Definitioner

ANTAL LAGENHETER
Antal fardigstallda lagenheter i forvaltning vid perio-
dens slut.

BELANINGSGRAD FARDIGSTALLDA FASTIGHETER, %
Rantebarande skulder vid periodens utgang for fardig-
stallda fastigheter, med direkt eller indirekt pant, i for-
hallande till de fardigstéllda fastigheternas vérde vid
periodens utgang.

BELANINGSGRAD PAGAENDE PROJEKT, %
Réantebadrande skulder vid periodens utgang for paga-
ende projekt, med direkt eller indirekt pant, i forhallande
till vérdet av pagaende projekt vid periodens utgang.

DRIFTNETTO
Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader.

DRIFTNETTO, PROFORMA 12 MANADER MSEK
Forvaltningsresultat pd befintlig portfolj vid periodens
utgang, rullande 12 manader.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet ute-
stdende stamaktier vid periodens slut.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE,

EXKL PREFERENSKAPITAL

Eget kapital vid periodens slut med avdrag for preferen-
skapital, i relation till antalet utestdende stamaktier vid
periodens slut.

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTEBARANDE SKULDER,
KREDITINSTITUT, SNITTRANTA %

Genomsnittlig rénta i relation till rantebdrande skulder
fran kreditinstitut (bank).

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA RANTEBARANDE
SKULDER, SNITTRANTA %

Genomsnittlig ranta i relation till totala rantebdrande
skulder for koncernen.

INTJANINGSFGRMAGA, PROFORMA 12 MANADER MSEK
Hyresvarde fore driftskostnader baserat pa befintlig
portfélj vid periodens utgang, rullande 12 manader.

INTAKTER
Summa hyresintakter.

MARKNADSVARDE
Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDE, KR/M? FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

Marknadsvarde fardigstallda fastigheter vid periodens
slut dividerat med uthyrningsbar boyta m2.

RANTABILITET PA EGET KAPITAL, RULLANDE TOLV
MANADERS/AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Resultat efter skatt i relation till eget kapital som
genomsnitt av periodens in- och utgang, de senaste
tolv manaderna.

RANTETACKNINGSGRAD FARDIGSTALLDA LAGENHETER
Rorelseresultat plus finansiella intdkter dividerat med
finansiella kostnader for fardigstéllda lagenheter vid
periodens utgang, exklusive fastigheten Trapanelen 1,
336 lagenheter, vilka fardigstalls i perioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid peri-
odens utgang.

UTHYRNINGSBAR YTA/UTHYRNINGSBAR AREA
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 stam-
aktier vid periodens slut.

VARDEFORANDRING FASTIGHETSPROJEKT
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

OVERSKOTTSGRAD
Bruttoresultat fastighetsforvaltning (exkl 6vriga intdkter)
i procent av redovisade hyresintakter.
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att denna delarsrapport ger en réttvisande 6versikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

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

Stockholm 15 november 2017

Michael Persson Harald Bengtsson Ola Wengberg
ledamot ordférande ledamot
Hakan Nyberg Jan Severa
ledamot verkstdllande direktor
ledamot
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Kalendarium

2018-02-22 Bokslutskommuniké 2017

2018-05-15 Delarsrapport januari-mars 2018

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2018

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

preferensaktie.

Avstamningsdag for utdelning
2018-01-10
2018-04-10

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

Belopp
2,13 kr
2,12 kr
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