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Bokslutskommunikeé januari - december 2017

Hyresintdkterna stiger nu i snabb takt, under fjdrde kvartalet med 50 procent och pd heldret med 41
procent till 51 MSEK. Arets resultat om 171 MSEK och vérdeutvecklingen pd vért fastighetsbesténd visar

att vi har skapat betydande vdrden genom att expandera och utveckla verksamheten.

Perioden januari - december 2017

« Koncernens intakter 6kade 41 procent till 51,4 MSEK (36,4).

- Rorelseresultatet 6kade 49 procent till 219,4 MSEK (147,3).

« Vardeforandring av fastigheter uppgick till 221,7 MSEK
(143,1), en 6kning med 55 procent.

» Resultatet fore skatt blev 170,8 MSEK (130,2).

« Vinsten per stamaktie var 8,0 SEK (6,9).

- Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdelas 0 SEK per
stamaktie respektive 8,50 SEK per preferensaktie (B).

Handelser under fjarde kvartalet

Det aktiedverlatelseavtal som Prime Living tecknade i sep-
tember avseende fastigheten Glyttinge 3:17 ndra Linkdpings
universitet, frantraddes i kvartalet pa grund av att Linkdpings
kommun beslutat att inte prova detaljplan fér bostadsandamal
pa fastigheten.

Den nya bolagsledningen presenterade en programforklaring

for de kommande 18 mdnaderna med féljande mal:

+ Mer &n fordubbla bostadsbestandet i egen forvaltning (ut-
veckla totalt ca 1 900 studentbostader férdelat pa Stockholm,
Goteborg och Dublin).

- Utveckla forvaltningsorganisation i takt med det véxande
bostadsbestandet.

« Bibehalla en sund tillvéxttakt genom att l6pande identifiera
nya affdrsmojligheter.

- Fokusera pa gron hallbar energi kopplat till bolagets bostads-
projekt.

« Ansbka om notering pa Nasdaq Stockholms huvudlista.

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

Handelser efter perioden

Prime Living forstarkte sin forvaltningsaffar genom fyra ny-
rekryteringar. Karoline Peres tilltrader tjansten som uthyr-
ningschef pa Prime Living AB med ansvar for bolagets for-
valtningsteam. Hanna Rejmell Eriksson tilltrdder tjdnsten
som forvaltare av Prime Living Spanga och Farshid Azadfar
och Suat Sinani tilltrdder tjansterna som butiksansvarig och
forvaltare i Prime Living Oxie.

Kvartalet oktober - december 2017

» Koncernens intakter 6kade 50 procent till 16,4 MSEK
(10,9).

- Rorelseresultatet minskade till 21,6 MSEK (40,3).

« Véardeforandring av fastigheter uppgick till 24,2 MSEK
(42,2).

» Resultatet fore skatt blev 12,0 MSEK (36,8).

- Vinsten per stamaktie var 1,7 SEK (2,1).

Ovriga hindelser under verksamhetsaret 2017

- Bolagets styrelseordférande Jan Severa tilltradde som VD
efter Ingvor Sundbom som var VD under perioden maj-
september. Ola Wengberg tilltradde som vice VD. De bada
ar grundare av och huvudagare i Prime Living.

Styrelseledamoten Harald Bengtsson utsags till Jan Severas
eftertradare som styrelseordférande.

+ Prime Living etablerade dotterbolag pa Irland.

Fastigheten Folio 102601F i Sandyford, Dublin férvarvades
for 10,3 MEUR.

Tio procent i det samdgda bolaget Prime Living Ireland Ltd
forvarvades for 10 MSEK.

- Ett obligationslan om 400 MSEK emitterades vilket den 18
maj borjade handlas pa Nasdaq Stockholm.

- Bolaget erhdll investeringsstdd fér anordnande av bostader
for studerande.

+ Prime Living flyttade huvudkontoret till Arenastaden i Solna.



VINST PER m
EGET KAPITAL STAMAKTIE FORVALTADE SOLIDITET

52, 8,04 1096 33

KR [ STAMAKTIE KR (HELAR) STYCKEN PROCENT

Nyckeltal Helar 2017 Helar 2016 | Okt-dec 2017 | Okt-dec 2016
Eget kapital per stamaktie exkl. preferenskapital (SEK) 43,6 38,3 43,6 38,3
Eget kapital per stamaktie (SEK) 52,4 47,1 52,4 47,1
Réntabilitet pa eget kapital, rullande tolv manader (%) 19 16 19 16
Réntetackningsgrad fardigstallda fastigheter (ggr) ¥ 1,3 1,7 1,2 2,0
Intjdningsférmaga (proforma 12 manader) (MSEK) 66,6

Driftnetto (proforma 12 manader) (MSEK) 53,9

Soliditet (%) 33 39 33 39
Antal lagenheter 1096 840 1096 840
Uthyrningsbar boyta (m? 26788 20772 26788 20772
Uthyrningsgrad (%) 91 96 91 96
Vinst per stamaktie (SEK) 8,0 6,9 1,7 2,1
Overskottsgrad (%) 72,5 76,7 72,7 73,8
Antal anstéllda 22 16 22 16
Antal heltidstjanster 21,8 14,3 21,8 14,3

Y For heldr 2016 har fastigheten Trapanelen 1 exkluderats dé den féardigstallts under dret.

Helarsresultat, TSEK Heldr 2017 Helar 2016
Hyresintakterna uppgick till 51388 36388
Driftsresultat uppgick till 37245 27925
Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 221690 143 137
Rorelseresultat uppgick till 219 435 147 262
Periodens resultat fore skatt uppgick till 170 754 130209
Periodens resultat efter skatt uppgick till 142 098 101505
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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.



VD har ordet

2017 blev ett ovantat turbulent ar for Prime Living. Nar vi
summerar aret har bolaget trots detta utvecklats mycket
i positiv riktning.

Nar jag som VD avgick i maj tyckte jag att manegen
var krattad for en ny generation av hungriga ledare som
skulle fa bolaget att blomstra. Fyra manader senare fick
jag aterintrada som VD och omgdende starta aterupp-
byggnaden av bolagets ledning och organisation, efter att
VD, CFO och HR-chef i snabb f6ljd avgatt. Denna transfor-
mering kunde genomfGras pa ett bra satt tack vare stod
fran styrelse och duktiga medarbetare. Harald Bengtsson
som ny styrelseordférande och Ola Wengberg som aterin-
tradd vice VD har gett stabilitet at organisationen.

Vi har nu utvecklat vart sétt att jobba med en satsning
pd mellanchefer med tydliga ansvarsomraden och pa
de anstéllda for att skapa framtidens Prime Living. Efter
periodens slut har vi forstarkt var forvaltarorganisation
genom fyra nyrekryteringar i Stockholm och Malmé...

Jag kdnner mig trygg i att vi plockat upp det goda av
det som skapats tidigare. Med den tydliga programfor-
klaring som vi formulerade under aret har vi nu en bra
organisatorisk och strategisk plattform for var fortsatta
utveckling.

Vara projekt i Stockholm/Spéanga och Dublin/Sandy-
ford ar val positionerade. Sandyford ar ett mycket bra
omrade i en attraktiv forstad till Dublin med gangavstdnd
till LUAS Station och 20 minuter med pendeltag in till city.
En sjalvklar podng ar narheten till universitetet och nyli-
gen startades en ny skola i ndrheten med 800 elever och
sommarskola. | omradet ligger dven kontor fér bolag som
Microsoft, Bank of America, Mastercard, Vodaphone och
Meryll Lynch. Allt detta skapar forutsattningar for stor och
véxande efterfrdgan pa sddana bostader som vara projekt
kan tillgodose.

Var devis fran ax till limpa med ett l[angsiktigt hallbart
tdnkande borjar nu ge de resultat vi strévar efter. Vi har
pa ett bra satt integrerat produktionen i Kina med de krav
som myndigheter och kunder har. Spanga ar alltjamt vart
flaggskeppsprojekt med ett attraktivt lage dar vi uppfor
cirka 1 100 studentlagenheter med hog kvalitet. Vi byg-
ger langsiktigt hallbara energilosningar med biomassa.
Projektet utvecklas enligt plan och forsta etappens 291
lagenheter var vid arsskiftet i det narmaste klara. Vi rak-
nar med att fardigstalla den forsta etappen under forsta
kvartalet 2018.

Liknande uppvarmningslosning finns i Oxie-projektet
i Malmo dar vi aven gjort en stor satsning pa sol-celler for
elproduktion. Dar har vi under aret levererat 336 lagen-
heter. Vi har nu kort anlaggningen i Oxie under normala
driftsférhallanden med ett bra resultat som medfort laga
energikostnader och koldioxidneutral energiproduktion.

Hyresintdkterna stiger nu i snabb takt. Under fjarde
kvartalet steg de med 50 procent och pa heldret med 41
procent till 51,4 MSEK. Efterfrdgan pa vara lagenheter ar
overlag mycket god med 6ver 90 procent uthyrningsgrad
som vi kommer att forbattra nar stabiliseringsperioden i
Malmo berdknas vara dver i augusti 2018. Uthyrningen i
vara 6vriga omraden har gatt mycket bra dar uthyrnings-
graden beriknas vara nira 100 procent redan i var. Arets
resultat om 171 MSEK och vardeutvecklingen pa vart fast-
ighetsbestand visar att vi har skapat betydande varden
genom att expandera och utveckla verksamheten.

Stockholm i februari 2018

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

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning 6kade under perioden
till 51,4 MSEK (36,4), en 6kning med 15,0 MSEK jamfort
med féregaende ar. Intdkterna bestar i sin helhet av
Okade hyresintakter hanforliga till ett 6kat antal fardig-
stallda lagenheter i Malmo.

RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 14,1 MSEK (8,5), en
dkning med 5,6 MSEK. Okningen hanfér sig till driftskost-
nader for fardigstallda projekt.

Ovriga externa kostnader uppgick till 22,0 MSEK
(14,0) en 6kning med 8,0 MSEK . Okningen hanfor sig
delvis till kostnader for konsulter gallande framtagande
av obligationsprospekt, advokatkostnader for tvist
med Modular ML ABs konkursbo samt 6kade kostnader
hanforliga till en forstarkning av organisationen.

Personalkostnaderna uppgick till 15,2 MSEK (9,0),
en 8kning med 6,2 MSEK. Okningen hanfér sig till en
stérre organisation jamfort med foregaende ar.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastighe-
ter uppgick till 221,7 MSEK (143,1), en 6kning med 78,6
MSEK. Okningen hanfor sig delvis till férvarvad mark i
Sandyford, Irland samt en férandrad redovisningsprinicip
dér successiv vinstavrakning sker pa pagaende projekt.

RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
170,8 MSEK (130,2), en 6kning med 40,6 MSEK som till
storsta delen hanfor sig till en 6kad vardeférandring. |
vardeforéandringen ingar vinstavrakning projekt Spanga
etapp 1 samt uppdaterade marknadsvarden for samtliga
forvaltningsfastigheter.
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella kostnader uppgick i perioden till
56,7 MSEK (14,9), en 6kning med 41,8 MSEK. De hogre
finansiella kostnaderna beror pa 6kade rantekostnader
for upptagande av obligationslan. Under aret har
amortering gjorts av obligationslan om 100 MSEK med
en arlig rdnta om 9%. Vidare ingar en resultatpaverkan
om -2,4 MSEK for forlikningen med Modular ML ABs
konkursbo.

SKATT

Redovisad skatt om 28,7 MSEK (28,7) avser i sin helhet
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten har justerats
med forandringen av uppskjuten skattefordran, totalt
14,4 MSEK.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 142,1 MSEK (101,5), en
okning med 40,6. Av periodens resultat utgor 23,5 MSEK
(0) innehav utan bestimmande inflytande.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -30,5 MSEK (-40,0) Projektinvesteringar uppgick till
354,3 (241,2) MSEK.

MODERBOLAGETS OMSATTNING OCH RESULTAT
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till
-283,2 (-132,3) MSEK.

Per den 31 december 2017 har Bolaget 22 anstallda,
motsvarande 21,8 heltidstjanster, varav 8 kvinnor.



Kommentarer till perioden oktober - december 2017

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning 6kade under perioden till
16,4 MSEK (10,9), en 6kning med 5,5 MSEK jamfoért med
foregaende ar. Intékterna bestar i sin helhet av 6kade
hyresintakter hanforliga till ett 6kat antal fardigstallda
lagenheter i Malmo.

RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 11,9 MSEK (8,0), en
dkning med 3,9 MSEK. Okningen hanfér sig till driftskost-
nader for fardigstallda projekt.

Ovriga externa kostnader uppgick till 8,9 MSEK (6,3)
en 8kning med 2,6 MSEK . Okningen hanférs sig delvis
till advokatkostnader for tvist Modular ML AB samt 6kade
kostnader hanforliga till en storre organisation.

Personalkostnaderna uppgick till 5,1 MSEK (3,2), en
dkning med 1,9 MSEK. Okningen hanfér sig till en stérre
organisation jamfort med foregaende ar.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till 24,2 MSEK (42,2), en minskning med 18,0 MSEK.

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
21,6 MSEK (40,3), en minskning med 18,7 MSEK.

Nettoomsattning
MSEK
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FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens finansiella kostnader uppgick i perioden
till 17,5 MSEK (2,7), en 6kning med 14,8 MSEK. De hogre
finansiella kostnaderna beror pa 6kade rantekostnader,
for upptagandet av obligationslan under Q2. | koncernens
finansiella kostnader ingar resultatpaverkan om -2,4 MSEK
for forlikningen med Modular ML ABs konkursbo.

SKATT

Redovisad skatt om 13,7 MSEK (-5,7) avser i sin helhet
uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten har i perioden
justerats med forandringen av uppskjuten skattefordran,
totalt 14,4 MSEK.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 25,7 MSEK (31,1), en
minskning med 5,4. Av periodens resultat utgor 0,5
MSEK (0) innehav utan bestdmmande inflytande.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till
39,5 MSEK (-14,4) Projektinvesteringar uppgick till 92,7
(71,0) MSEK.

MODERBOLAGETS OMSATTNING OCH RESULTAT
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till
-26,3 (-39,5) MSEK.

Per den 31 december 2017 har Bolaget 22 anstallda,
motsvarande 21,8 heltidstjanster, varav 8 kvinnor.

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 séarskilt fokus pa temporéra 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 nérvaro pd plats under produk-
tionen. 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.

Prime Living | Bokslutskommuniké januari - december 2017



Marknad

SVERIGE

Prime Livings marknad utgar fran det boende- och servi-
cebehovsom studenter ochungdomar 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 foljd av denna bostadsbrist behdvs 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 behover
320 000 utav dessa vara fardigstallda, enligt "Berdkning
av behovet av nya bostdder till 2025” fran Boverket.

Sett fran studenternas perspektiv, behovs det mel-
lan 17 000 och 20 000 nyproducerade studentbostader i
dagslaget. Framst ar det Stockholm som har det stérsta
behovet dar det saknas uppskattningsvis 10 000 stu-
dentbostader. Bostadsbristen har varit ett stort problem
i staden under en langre period och ar ocksa den hetaste
marknaden i landet for narvarande.

For att framja nyproduktionen har regeringen infort
ett investeringsstdd som cirka 25 procent av student-
bostadsaktorerna planerar att anvanda sig av under
perioden 2018-2020. Det skulle innebara 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 pa nyproduktionsnivderna under
de senaste aren, enligt Studentforetagens “Ldgesrap-
port: Nyproduktion 2017’

Produktionen av studentbostader har 6kat markant
och mellan 3 000-4 000 forvantas std klara. | ar véntas
denna siffra stiga till 7 300 nya bostéder (SFS bostads-
rapport 2016). De hoga produktionsnivderna vantas
dessutom bestd under hela 2018 och 2019. | Stockholm/
Uppsala- och Malmo/Lund-regionerna kommer majo-
riteten av nyproduktionen att ske framdver enligt Stu-
dentforetagens “Lédgesrapport: Nyproduktion 2017,

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

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. Pa 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 avgorande vid val av larosate.

Det totala antalet studieplatser pa Irland férvédntas
6ka frdn 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 20000 och 25 000.

Det finns ett stort underskott av saval studentbo-
stdder som vanliga bostader i de stora studentorterna.
Idag ar merparten av studenterna hanvisade till att hyra
bostad pd egen hand vilket i storstadsomraden som
Dublin &r mycket utmanande da utbudet &r narmast
obefintligt. Rena studentbostader erbjuds av manga
larosdten men det rader ett stort underskott. Antalet
studenter i Dublin har vaxt med 34 procent de senaste
10 aren och i dagsldget har endast ca 13 procent av stu-
denterna tillgang till studentbostader i staden.

En fordel med studentbostader vid larosaten ar att
efterfragan till stor del ar given varfor uthyrningsgraden
normalt kan férvéantas vara hog sa snart bostédderna ar
fardigstallda. Den &r ocksa stabil vid konjunkturforand-
ringar. Det finns snarast en kontracyklisk tendens att
efterfragan pa studentbostdder 6kar ndr ekonomin &r
svagare da fler dgnar sig at studier om det &r 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 tillgang-
lighet. Regelverket tillater att bostader uppférs med ett
effektivt utnyttjande av boytan. En vanlig boendeform ar
lagenheter 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 ar vanligt under som-
marveckorna. Finansieringsmaojligheterna ar goda.
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Fastighetsportfoljen

FARDIGSTALLDA LAGENHETER UNDER FORVALTNING
Sammanlagt uppgar det totala antalet fardigstallda
lagenheter under férvaltning till 1 096. Den storsta ande-
len av bestdndet &terfinns i Oresundsregionen men
utvecklingsportféljen ar koncentrerad till Stockholms-
och Goteborgsregionen.

Fardigstallda lagenheter under forvaltning

o————— Goteborg
208 lagenheter

Malmoé ——e

548 lagenheter ®— Karlstad

140 lagenheter

e——— 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 bostader och lokaler, uppgick
vid utgédngen av fjarde kvartalet till cirka 60 000 kvadrat-
meter, varav cirka 22 000 kvadratmeter pa Irland, reste-
rande i Sverige.

Planerade projekt, kvadratmeter byggratt BTA,
bostader och lokaler

Taby ————e
6700 m?

&————— Sollentuna
Sjostjarnan 2
Etapp 1
7900 m?

Sollentuna ——e
Sjostjarnan 2

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

Avkastning pa VT GEY
projektinvestering Forhandsvarde Anskaffningsvarde Overvirde Avkastning

Fardigstallda projekt 892 000 571222 320778 56 %
Pagaende projekt 1740000 1037716 702 284 68 %
Totalt 2632000 1608938 1023 062

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

« Nedlagda kostnader for Férdigstdllda samt Berdknade for Pagdende projekt
« Overvdrde: Nettot av Marknads-/férhandsvérde och Anskaffningsvérde
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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 Studentkaren 4 2012 2013 200 4400 . .
Oresundsregionen Malmd Trapanelen 6 2013 2014 84 1944 .
Oresundsregionen Malmé Trapanelen 8 2014 2015 128 3584 .
Oresundsregionen Malmé Trdpanelen 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 2018-2019 1134 30795 828 .
Totalt, pagdende projekt 1544 40679 828

BTA byggratt Temporart
Segment Fastighet Paborjat Férdigt Agd | Arrende | Markanv. | bygglov

Planerade projekt

Sjostjarnan 2,

Stockholm Sollentuna 2018 2019 5220 2713 1007 .
etapp 1
Géteborg Goteborg  ud 41 ochRud 2018 2019 18000 2000 3000 -
760:42
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 PAGAENDE

26 788

KVADRATMETER KVADRATMETER BTA
UNDER BYGGRATT BOSTAD/

PRODUKTION LOKAL | PROJEKT-
PORTFOLJEN

KVADRATMETER
BOSTADER

Bokslutskommuniké januari - december 2017 | Prime Living | 9



Pagaende projekt

Prime Living hade under perioden tva projekt under upp- Vid Ramberget pa Hisingen arrenderar Prime Living
forande, Goteborg Ramberget och Stockholm, Spanga. mark, i syfte att uppfora 410 studentlagenheter.
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 ldgenheter &r nu under uppférande
+ Delar av bygglovet 6verklagat

for resterande lagenheter

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

10 | PrimeLiving | Bokslutskommuniké januari - december 2017



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

Bokslutskommuniké januari - december 2017
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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

12 Prime Living | Bokslutskommuniké januari - december 2017




Planerade projekt

Stockholm « Sollentuna « Sjostjarnan 2

« Planerat fardigstdllande 2019

« Egen mark

« Byggratt for cirka 5200 m? bostader BTA

och 2 700 m? lokaler BTA enligt senaste forslag

« | 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-Ndasbys station

Goteborg « Rud 4:1 och Rud 760:42

« Planerat fardigstdllande 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 3300 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

Bokslutskommuniké januari - december 2017
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Finansiering

EGET KAPITAL, SOLIDITET OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2017
till 796,2 MSEK (695,0) varav innehav utan bestimmande
inflytande utgdr 23,5 MSEK (0). Soliditeten uppgick till
33 procent (39). Balansomslutningen uppgick till 2 338,8
MSEK (1 764,0). Likvida medel i utgdngen av kvartalet
uppgick till 77,0 MSEK (125,8). Utbetalning av slutlig del
av beslutat statligt investeringsstod, 26,0 MSEK, har ej
skett vid periodens utgéng. Utbetalning berdknas ske un-
der forsta kvartalet 2018.

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Rantebarande skulder uppgick vid utgangen av kvartalet
till 1 270,3 MSEK (865,0). | detta ingar tva obligationslan
om totalt 783,0 MSEK (387,9):

« 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 dar endast 400 MSEK nyttjades.
Rantekostnaderna under kvartalet uppgick till 17,5

MSEK (2,7). Bada obligationslanen ar noterade pa Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista.

KREDITBINDNING OCH BELANINGSGRAD

Prime Living har idag lan fran kreditinstitut uppgaende
till cirka 485,7 MSEK dar bindningstiden &r kortare an ett
ar for 369,2 MSEK. | beloppet ingdr omfinansiering av lan
av befintliga forvaltningsfastigheter med 50 MSEK samt
fastighetsldn och byggnadskreditiv for pagdende pro-
jekt med slutfinansiering under &ret, 315.5 MSEK. Prime
Living har vid periodens utgang 14,5 MSEK i beviljat e] ut-

Forfallostruktur inklusive obligationslan
MSEK

1000

800

600

400

200

2018 2019 2020
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nyttjat byggnadskreditiv. Den genomsnittliga kreditbind-
ningstiden pa koncernens rantebérande skulder uppgar
till cirka 3,0 ar.

Belaningsgraden pa fardigstallda projekt uppgick till
cirka 62 procent. Koncernens belaningsgrad pa fardig-
stéllda och pagdende projekt uppgick till cirka 60 procent.

FINANSIERING

Prime Living bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till finansiellt kapital &r en grundléaggande
forutsattning for att vidareutveckla bolaget och dess
projektportfélj. 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 Q4
2016 2017
Eget kapital il Balansomslutning ~ #v Soliditet



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. storsta dgarna Antal aktier “
Agare stamakier

Amun Holding AB 3498 000 80 22,5 24,2
Avanza Pension 1193662 229584 8,9 8,2
Scan Scaff AB 935323 14 5,8 6,3
UMR Invest AB 738729 4,6 5,0
Burman Invest Aktiebolag 700200 11000 3 4,4 4,7
SEB Fonder 580 000 3,6 39
JRS Asset Management AB 434 467 38639 3,0 2,9
Humle Fonder 463777 2,9 3,1
Nordnet Pensionsforsakring 349 766 47553 2,5 2,4
Fredrik Osterberg 391497 2,4 2,6
Consafe Capital Advisors 311196 1,9 2,1
Ostersjostiftelsen 200 000 100 000 1,9 1,4
Swedbank Forsakring 242 700 6100 1,6 1,6
Taaleritehtaan Rahastoyhtio Oy 211174 1,3 1,4
Cliens Fonder 200813 1,2 1,4
Alotir AB 172 448 1 1,1 1,2
Galostiftelsen 121374 50000 1,1 0,8
C)vriga 4010410 817124 2 29,3 26,8
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
Juli2015  Januari2016 Juli2016  Januari2017 Juli2017 Januari2018 Januari Juli Januari Juli Januari Juli
2015 2015 2016 2016 2017 2017
== Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier, tusen (hoger)

Bokslutskommuniké januari - december 2017 | PrimeLiving | 15



Nyckeltal

Resultatrakning i sammandrag, TSEK Helar 2017 Heldr2016 | Okt-dec 2017 | Okt-dec 2016

Finansiella

Eget kapital, MSEK 772,6 695,0 772,6 695,0
Réntabilitet pa eget kapital, %, rullande tolv manader 19 16 19 16
Soliditet, % 33 39 33 39
Réntetdckningsgrad fardigstallda fastigheter, ggr ¥ 1,3 1,7 1,2 2,0
Belaningsgrad fardigstallda fastigheter, % 62 47 62 47
Belaningsgrad pagaende projekt, % 27 63 27 63
Belaningsgrad totalt koncernen, % 60 56 60 56
Finansieringskostnad totala rantebarande skulder, snittranta, % 47 4.4 47 4.4
Finansieringskostnad rantebarande skulder

kreditinstitut, snittranta, % 3,2 3,1 3,2 3,1

Fastighets- och projektrelaterade

Intakter, MSEK 51,4 36,4 16,4 10,9
Driftnetto, MSEK 37,2 27,9 11,9 8,0
Vardeforandring fastighetsprojekt, MSEK 221,7 143,1 24,2 42,2
Periodens resultat efter skatt, exkl. minoritet, MSEK 118,6 101,5 25,2 31,1
Overskottsgrad, % 72,5 76,7 72,7 73,8
Marknadsvérde, MSEK 2119,3 1534,6 2119,3 1534,6
Uthyrningsbar boyta, m? 26788 20772 26788 20772
Marknadsvérde, kr/m? fardigstallda fastigheter 33597 30911 33597 30911
Driftnetto, proforma 12 manader, MSEK 53,9

Intjdningsférmaga, proforma 12 manader, MSEK 66,6

Antal ldgenheter 1096 840 1096 840
Uthyrningsgrad, % 91 96 91 96

Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie, SEK 52,4 47,1 52,4 47,1
Eget kapital per stamaktie, exkl. preferenskapital, SEK 43,6 38,3 43,6 38,3
Vinst per stamaktie, SEK 8,0 6,9 1,7 2,1
Totalt antal utestaende stamaktier ? 14 755 875 14 755 875 14 755 875 14 755 875
Totalt antal utestdende preferensaktier serie B? 1300000 1300000 1300000 1300000
Totalt antal utestadende preferensaktier serie C? 100 100 100 100
Personalrelaterade

Antal anstéllda 22 16 22 16
Antal heltidstjanster 21,8 14,3 21,8 14,3

Y For heldr 2016 har fastigheten Trapanelen 1 exkluderats dé den fardigstdllts under dret.
2 Utestdende antal aktier dr detsamma som genomsnittligt antal aktier under perioderna.
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Ovriga upplysningar

Personal och organisation
Per den 31 december 2017 har Koncernen 22 personer
anstallda, motsvarande 21,8 heltidstjanster, varav 8 kvinnor.

OVRIGA MELLANHAVANDEN OCH
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Konsultarvode har utgatt till narstaende med tillsam-
mans 765 TSEK for perioden.

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

For information om vasentliga risker och osédkerhetsfak-
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 forsakringsskydd. Koncernens projektverksam-
het ar kapitalkrdvande och koncernens férmaga 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 finansiarer for att sakerstélla att erfor-
derlig finansiering kan uppnas i alla ldgen. Ranterisk
definieras som risken for att forandringar i ranteldget
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekost-
nader utgdr koncernens enskilt storsta finansiella
kostnadspost. Upplaningen har olika forfallotid vilket
minskar ranteriskens omfattning. Hur snabbt en varaktig
forandring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens
finansnetto beror pa upplaningens rantebindningstid.
Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken upp-
gick vid 31 december 2017 till 4,68 procent (4,41). Av
rantebadrande skulder pa 1 270,3 MSEK (865,0) l6per 0,4
MSEK (0,4) med rorlig ranta.

Prime Living har inga rénteswappar eller liknade
derivatinstrument.

Prime Livings hyresintdakter kommer uteslutande
fran bostadshyresgdster. Langsiktig vakansgrad ar
mycket lag och hyrorna ar férhallandevis sékra och for-
utsdgbara. Samtliga fastigheter ar belagna i de storre
universitetsregionerna med god efterfragan.

Koncernen har i nulaget en kund, Lunds Universitet,
som star for cirka 22 procent (30) av intdkterna under
2017, byggnaderna i Lund ar uppférda 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 systemstdd, 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 sakerstalls att verksamheten har
tillrdckligt manga och kompetenta medarbetare. En vik-
tig del ar dven att sakerstalla att det finns stod i form av
datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvérdet pa fastigheterna varierar bland
annat beroende pa konjunktur och ranteldge. En halv
procentenhets sankning av direktavkastningskravet
och kalkylréntan i relation till varderingens driftnetto
innebdr att marknadsvardet stiger med cirka 84 MSEK
for de fardigstéllda fastigheterna. En halv procenten-
hets hojning innebar att marknadsvardet sjunker med
cirka 83MSEK vilket ska stallas i relation till det skattade
marknadsvardet pa totalt 900 MSEK.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa
resultat- och balansrakning till foljd av férandrade
valutakurser.

Prime Living har genom sina inkdp av moduler en
valutarisk mot framférallt den kinesiska valutan (CNY)
men dven en liten del mot den amerikanska dollarn
avseende frakter. Ca 40 procent av den totala produk-
tionskostnaden upphandlas i CNY. En forstarkning av
CNY med 1 procent innebdr att den totala kostnaden for
en byggnation 6kar med 0,40-0,45 procent. En férsvag-
ning av den svenska kronan skulle medféra att koncer-
nens resultat och finansiella stallning paverkas negativt.

Investeringen i mark i Dublin har medfort en expo-
nering mot euron. En férsvagning av eurokursen mot
den svenska kronan pa 1 procent skulle innebdra en
vardeminskning pa ca 1,9 MSEK pa fastigheten med en
resultatpaverkan pa ca 1,3 MSEK efter avdrag fér mino-
ritetsandelar.

ARSSTAMMA

Styrelsen avser att kalla bolagets aktiedgare till
arsstéamma den 15 maj 2018. Kallelse publiceras pa
www.primeliving.com. Arsredovisning fér 2017 finns
tillganglig pa bolagets hemsida fran vecka 16.
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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 ar mer riskfylld an en place-
ring i ett borsnoterat bolag.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Prime Living foljer de av EU antagna International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av
dessa (IFRIC). Denna delarsrapport &r upprattad enligt
IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen.
Redovisningsprinciper som tillimpats for koncernen
och moderbolaget 6verensstimmer med de redovis-
ningsprinciper 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 féregdende ar. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.

Tilldmpningen av IFRIC 21 innebér att arets fast-
ighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang
redovisas som en skuld i sin helhet vid arets borjan.
Periodisering av kostnaden i resultatet over aret,
sasom gjorts tidigare ar, bestar genom redovisning
av interimstillgang avseende arets aterstaende del av
fastighetsskatten. Tilldmpningen av IFRIC 21 har ingen
betydande effekt pa koncernens resultat och finan-
siella stallning da beloppen som avses ar ovésentliga
till sin storlek.

IFRS 9 Finansiella instrument trader i kraft den
1 januari 2018 - Standarden innehaller bl a nya prin-
ciper for klassificering och vardering av finansiella
tillgangar, sékringsredovisning och nedskrivningar
av kreditférluster. Overgédngen bedéms inte f ndgon
vasentlig paverkan pa Prime Livings finansiella rappor-
tering.
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IFRS 15 Intdktsredovisning - Standarden innebar
en mer omfattande analys av vilka ataganden som
innefattas i intaktstransaktionen och om majligt sar-
redovisa separata ataganden. Prime Livings intakter
avser hyresintékter och férandringen beddms inte fa
nagon materiell paverkan pa Prime Livings finansiella
rapportering. Redovisningen av projektutvecklingen
av fastigheterna kan fortsatt ske med successiv vinst-
avrakning da kontrakten som ingas &r prissatta som,
och bedoms utgora, ett prestationsatagande. Entre-
prenadbolaget dr bundet genom kontrakt att leverera
specifika byggnader och har ratt till betalning under
projektets gang, varfor bedémningen &r att intdkten
skall redovisas genom successiv vinstavrakning.

IFRS 16 Leasing trader i kraft den 1 januari 2019
och innebar for leasetagare att alla leasingavtal som
arlangre @n 12 manader skall redovisas i Rapport 6ver
finansiell stallning. Standarden omfattar dven redovis-
ning av tomtrattsavtal. Arbete pagar med analys avse-
ende vilken effekt Prime Livings innehav av tomtrattter
far pa den finansiella rapporteringen.

REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK
Denna bokslutskommuniké har éversiktligt granskats i
enlighet med ISRE 2410 utav bolagets revisorer. Rappor-
ten ar sadan information som bolaget ska offentliggtra
i enlighet med EU:s marknadsmissbruksdirektiv MAR.
Informationen ldmnades for offentliggérande den 22
februari klockan 08:30 genom verkstallande direktorens
forsorg.

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

Helar Helar (0] (e [T Okt-dec
Resultatrakning i sammandrag, TSEK 2017 2016 2017 2016

Hyresintakter 51388 36388 16 360 10 866
Fastighetskostnader -14 143 -8463 -4 468 -2 847
Driftsresultat 37245 27925 11892 8019
Ovriga externa kostnader -21991 -13991 -8932 -6 278
Personalkostnader -15153 -9016 -5093 -3247
Avskrivningar -2355 -792 -531 -389
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 221690 143137 24231 42 167
Rorelseresultat 219435 147 262 21568 40271
Resultat fran dvriga vérdepapper

anlaggningstillgangar -2273 -500
Finansiella intakter 7926 116 7926 -325
Finansiella kostnader -56 607 -14 896 -17 458 -2 666
Resultat fore skatt 170 754 130209 12 036 36 780
Uppskjuten skatt -28 656 -28 704 13689 -5729
Resultat efter skatt 142 098 101 505 25725 31051
SUMMA TOTALRESULTAT 142 098 101 505 25725 31051

Arets totalresultat hinférligt till:

Moderforetagets aktiedgare 118574 101 505 25245 31051
Innehav utan bestammande inflytande 23524 480
SUMMA ARETS RESULTAT 142 098 101 505 25725 31051
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Koncernens rapport over finansiell stallning

TSEK 31dec2017 31dec2016

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 9904 11 047
Forvaltningsfastigheter 2119261 1534645
Rorelsefastigheter

Materiella anlaggningstillgdngar 7136 7006
Finansiella anlaggningstillgangar 19185 4508
Summa anlaggningstillgangar 2155487 1557 206
Omséttningstillgangar 106 271 80958
Likvida medel 77032 125843
Summa omséttningstillgdngar 183303 206 801
SUMMA TILLGANGAR 2338790 1764007
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 803 803
Ovrigt tillskjutet kapital 313955 313299
Balanserat resultat inklusive arets resultat 457 875 380851
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 772633 694 952
Innehav utan bestimmande inflytande 23524

Summa eget kapital 796 157 694 952
Langfristiga skulder

Réntebarande langfristiga skulder 118125 180966
Obligationslan 782953 387920
Ovriga skulder 18 500
Uppskjutna skatteskulder 159335 116 287
Summa langfristiga skulder 1060413 703672
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 369201 296 044
Ovriga kortfristiga skulder 113019 69338
Summa kortfristiga skulder 482 220 365 383
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2338790 1764007
Stallda sakerheter 856 120 672678
Eventualforpliktelser 881324 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 579 637
Omrékning av ingdende balans -5575 -5575
Justerad IB 744 282923 290 395 574 062
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
Ingaende eget kapital per 2017-01-01 803 313299 380851 694 952
Arets resultat 118574 23524 142 098
Summa totalresultat 118574 23524 142 098

Transaktioner med aktiedgare:

Emission teckningsoptioner 656 656
Utdelning aktier pref B -11 050 -11 050
Utdelning aktier pref C -30 500 -30500
Summa transaktioner med aktiedgare 656 -41 550 -40 894
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 803 381055 457 879 23524 796 157
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Koncernens rapport over kassafloden

TSEK 2017 2016 2017 2016
Resultat efter finansiella poster 170 054 130209 12 035 36 780
Avskrivningar och nedskrivningar 2355 5792 531 388
Verkligt vardeforandring via resultatrakning -221 690 -143137 -24 231 -42 167
Summa -48 581 -7136 -11 665 -4 999
Betald inkomstskatt 828 855
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -48 581 -6 308 -11 665 -4144
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar -25312 -26 749 4986 -31488
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder 43396 -6 935 46200 21238
Summa forandring i rorelsekapitalet 18 084 -33684 51186 -10 250
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -30 497 -39992 39521 -14 394
Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvary,

inkl forvarvade likvida medel -11 047 286
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -354 269 -241 166 -92 778 -71016
Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -10 000 300

Minskning (+) / 6kning (-) av uppskjuten skattefordran -4508 -4 508
Kassaflode fran investeringsverksamheten -364 269 -256 421 -92 778 -75238
Nyemission, efter emissionskostnader 656 30435 30659
Upptagna lan 486 849 466 472 53809 151375
Amortering lan -100 000 -140 000 -140 000
Utbetald utdelning -41 550 -11050 -2756 -8281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 345955 345 857 51053 33753
Periodens kassaflode -48 811 49 444 -2 144 -55 879
Likvida medel vid periodens borjan 125843 76 399 79176 181722
Likvida medel vid periodens slut 77032 125843 77032 125843
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Segmentsrapportering

Januari-december 2017 Stockholm Goteborg Irland/UK

Hyresintakter, endast externa intakter 1398 27 899 17077 6014 51388
Fastighetskostnader -500 -7968 -4 569 -1106 -14 143
Driftsresultat 898 18931 12 508 4908 37245
Forvaltningsfastigheter bokfort varde 828013 622 000 365 209 98 000 206 039 2119261

Januari-december 2016 Stockholm m Goteborg Irland/UK

Hyresintakter, endast externa intakter 1698 21869 6543 6278 36388
Fastighetskostnader -444 -5509 -1234 -1276 -8463
Driftsresultat 1254 16 360 5309 5002 27925
Forvaltningsfastigheter bokfort varde 561303 526 868 352474 94 000 1534 645

Skillnaden mellan driftsresultat 37,2 MSEK (27,9) och re-
sultat fore skatt 170,8 MSEK (130,2) bestér av 6vriga ex-
terna kostnader och personalkostnader 37,1 MSEK (23,0),
avskrivning 2,4 MSEK (0,8), finansnetto -48,7 MSEK (-17,1)
och vardeforandring 221,7 MSEK (143,1).

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

Moderbolagets resultatrakningar, TSEK 2017 2016 2017 2016
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -17 866 -11842 -4 596 -4 416
Personalkostnader -14 464 -7801 -4999 -2032
Avskrivningar -1265 -425 -335 -297
Rorelseresultat -33595 -20068 -9929 -6 744
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -8500 -500
Ranteintdkter och liknande resultatposter 30285 21352 13614 7537
Rantekostnader och liknande resultatposter -50 586 -24722 -16 035 -6 825
Resultat efter finansiella poster -53 897 -31939 -12 350 -6 533
Bokslutsdispositioner 7180 6959 7180 6959
Skatt pa arets resultat

PERIODENS RESULTAT -46 717 -24980 -5170 426

Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

TSEK 31dec2017 31dec2016

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 9904 11047
Materiella anldggningstillgangar 981 132
Andelar i intresseforetag 11 11
Finansiella anléggningstillgangar 398 164 384327
Kortfristiga fordringar 651230 420 659
Kassa och bank 21536 83938
SUMMA TILLGANGAR 1081826 900114
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 272125 359 737
Langfristiga skulder 782953 406 420
Kortfristiga skulder 26 747 133957
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1081826 900114
Stéllda sakerheter 460 000 460 000
Eventualforpliktelser 422 405 477401

Bokslutskommuniké januari - december 2017

Prime Living | 25



Moderbolagets rapport over forandring
i eget kapital

Ingaende eget kapital per 2016-01-01 282923 81665 365332
Arets resultat -24979 -24979

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 59 31641 31700
Emissionskostnader -1265 -1265
Utdelning -11 050 -11 050
Utgaende eget kapital per 2016-12-31 803 313299 45 636 359738
Ingdende eget kapital per 2017-01-01 803 313299 45636 359738
Arets resultat -46 717 -46 717

Transaktioner med aktiedgare:

Emission teckningsoptioner 655 655
Emissionskostnader

Utdelning -41 550 -41 550
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 803 313299 -41976 272125
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Moderbolagets rapport over kassafloden

TSEK 2017 2016 2017 2016

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -53 897 -31939 -12350 -6 533

Avskrivningar och nedskrivningar 1265 5425 335 297
-52 632 -26 514 -12 015 -6 236

Kapitaliserad ranta 18484

Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére forandringar av

rorelsekapital -52 632 -26514 -12 015 12 248

Minskning(+)/6kning() av rérelsefordringar -223391 -41801 -19 849 -62 794

Minskning()/6kning(+) av rorelseskulder -7209 -64 000 5563 11067

Summa forandring i rérelsekapitalet -230 600 -105 801 -14 280 -51727

Kassafléde fran den [6pande verksamheten -283 232 -132 315 -26 301 -39479

Investeringsverksamheten

Forvérv av dotterforetag -100

Forvarvimmateriella anlaggningstillgdngar -11428

Forvarv av Finansiella anldggningstillgangar -13 837 -155076 -6 427 -37 409

Forsaljning av Finansiella anlaggningstillgangar 300

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -971 -971

Kassaflode fran investeringsverksamheten -14 808 -166 304 -7398 -37 409

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 376533 487920 2006 140 000

Amortering lan -100 000 -140 000 -139776

Emissionskostnad

Nyemission, efter emissionskostnader 655 30433 30433

Utbetald utdelning -41 550 -11050 -2756 -2756

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 235638 367303 -750 27901

Arets kassaflode -62 402 68 684 -34 449 -48 987

Likvida medel vid arets borjan 83938 15254 55985 132925

Likvida medel vid arets slut 21536 83938 21536 83938

Bokslutskommuniké januari - december 2017
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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, %
Rantebdrande skulder vid periodens utgang for paga-
ende projekt, med direkt eller indirekt pant, i forhallande
till vardet av pagaende projekt vid periodens utgang.

DRIFTNETTO
Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE
Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet ute-
staende 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 fér koncernen.

INTJANINGSFORMAGA, PROFORMA 12 MANADER MSEK
Hyresvarde fore driftskostnader baserat pa befintlig
portfolj vid periodens utgang, rullande 12 manader.
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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
Utgar fran respektive forvaltningsbolag dér rorelseresul-
tatet plus finansiella intakter dividerat med finansiella
kostnader for fardigstallda ldgenheter vid periodens
utgang. For helar 2016 har fastigheten Trépanelen 1
exkluderats da den fardigstallts under aret.

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
Vardeforandring forvaltningsfastigheter

OVERSKOTTSGRAD
Bruttoresultat fastighetsforvaltning (exkl Gvriga intdkter)
i procent av redovisade hyresintakter.



Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att denna bokslutskommuniké ger en rattvisande 6versikt av bolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som bolaget

och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 22 februari 2018

Michael Persson Harald Bengtsson
ledamot ordférande

Hakan Nyberg Jan Severa
ledamot verkstdllande direktor
ledamot
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Ola Wengberg
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Kalendarium

2018-05-15 Delarsrapport januari-mars 2018
2018-05-15  Arsstimma 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 Belopp
2018-01-10 2,13 kr
2018-04-10 2,12 kr
2018-07-10 (prel) 2,13 kr
2018-10-10 (prel) 2,12 kr

Adress

Prime Living AB (publ)
Organisationsnummer 556715-7929
Pyramidvagen 7, 169 56 Solna

Tel +46 8 410 491 30
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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

Kontaktperson:
Jan Severa, Vd, +46 708 458 133
jan.severa@primeliving.se
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