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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.
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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, Malmo och Stockholm.



Delarsrapport januari - december 2018

Perioden januari - december 2018
Koncernens intakter uppgick till 56,6 MSEK (51,4).
Rorelseresultatet uppgick till -598,5 MSEK (219,4).
Vardeforandring av fastigheter uppgick till
-340,7 MSEK (221,7).
Resultatet fore skatt blev -649,5 MSEK (170,8).
Resultat per stamaktie var -39,8 SEK (9,6).

Handelser under perioden

Periodens resultat hanfors till stor del av att marknadsvardena
pa forvaltningsfastigheterna har sjunkit. Detta beror dels pa
generell marknadsférsvagning och enligt var bedémning aven
pa Bolagets finansiella position. Det negativa resultatet beror
dven pa de forsaljningar som gjorts under perioden.

Forsaljning av forvaltningsfastigheten Karlstad Kornetten 2 base-
rat pa ett underliggande fastighetsvarde pa 70 MSEK.
Forsaljning av utvecklingsfastigheten Sollentuna Sjéstjarnan 2
till Amasten Fastighets AB (publ) till ett 6verenskommet fastig-
hetsvarde om 33,2 MSEK. Forsaljningen gav bolaget ett likvidi-
tetstillskott om ca 7 MSEK.

En extra stdmma den 24 oktober valde en ny styrelse. Styrelsen
har med bolagets nytilltradda ledning sett Gver bolagets nuldge
samt offentliggjort en atgardsplan for att sakerstalla en hallbar
affarsmodell och sékerstélla en langsiktigt hallbar finansierings-
l6sning.

Bolaget har i oktober upptagit ett kortfristigt lan om 30 MSEK
som aterbetalades den 2018-12-19 i samband med avyttring av
fastigheten Sjostjarnan 2.

Mot bakgrund av den kortsiktigt anstrangda likviditetssituatio-
nen, har styrelsen beslutat att tillsvidare stilla in utdelningen
den 15 januari 2019 avseende preferensaktien serie B.

Forsaljning av utvecklingsfastigheterna Goteborg Rud 4:1 och
Rud 760:42 till Altplatsen Utveckling AB till ett pris av 28 MSEK.
Forsaljningen gav bolaget ett likviditetstillskott om ca 14 MSEK.

Styrelsen beslutade den 28 november att tillsvidare stélla in den
tredje av tidigare beslutade fyra utdelningar med tankt utbetal-
ningsdag 15/1 2019.

Héndelser efter periodens utgéng

Efter periodens utgang tilltradde Lars Wikstrdm som ny CFO for
Prime Living. Lars har mangarig erfarenhet fran fastighet- och
byggbranschen och kommer narmast fran egen konsultverk-
samhet med inriktning pa ekonomisk och finansiell radgivning.
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Y inkluderat Kornetten 2, 6,6 MSEK.
2 Avser koncernen.

Kvartalet oktober -december 2018
Koncernens intdkter uppgick till 16,0 MSEK (16,4).
Rorelseresultatet uppgick till -407,3 MSEK (21,6).
Vardeforandring av fastigheter uppgick till
-367,6 MSEK (24,2).
Resultatet fore skatt blev -423,2 MSEK (12,0).
Resultat per stamaktie var -23,7 SEK (1,7).

Under januari 2019 slutférdes en Oversyn av Prime Livings
underleverantorer. Som ett resultat av detta avslutades affars-
relationen med de bada underleverantérerna Frontman res-
pektive Amtena, vilket gor det mojligt att ateruppta arbetet i
Spanga-projektet.

Prime Living slutférde under januari tva avyttringar, dels den
tidigare annonserade forsaljningen av fastigheten Karlstad Kor-
netten 2 till Verna Soderort AB for 70 MSEK och dels ett projekt
i Taby, Roslags-Nasby till en extern samarbetspartner mot en
ersattning pa 2,5 MSEK. | samband med férsaljningen sluta-
morterades lan till Swedbank om 48,4 MSEK. Sammantaget gav
dessa affarer ett likviditetstillskott om ca 20MSEK

Efter perioden godkandes en justering av bolagets icke saker-
stéllda obligationslan. Justeringen innebar en dndring av obliga-
tionsvillkoren som dérmed tillater bolaget att ta upp kortfristig
lanefinansiering och under en begrénsad period avsta fran att
rapportera kovenanter samt skjuta upp rantebetalningar. Denna
kortsiktiga lanefinansiering ar inte till fullo pa plats.

Prime Living meddelade efter periodens utgang att Prime Livings
dotterbolag Prime Living Beryllgatan AB férlikade med Collector
Bank AB. Enligt forlikningen ska Prime Living betala 3 300 000 kr
till Collector. Betalning sker genom sex manatliga avbetalningar
om 550 000 kr med borjan den 15 februari 2019.

Under januari 2019 inledde Prime Living en 6versyn av organisa-
tionen for att reducera kostnader och effektivisera organisatio-
nen. Som ett led i detta beslutade Prime Living bland annat att
reducera personalstyrkan och att stalla om till en allt mer extern
forvaltning av fastighetsportfoljen.

Lunds Universitet har den 18 januari 2019 sagt upp hyresavta-
let med Prime Living Lund. Prime Living ar av uppfattningen att
uppsagningen ar ogiltig och en dialog om forutsattningarna for
framtida forhyrning pagar.

En oberoende granskning av miljoaspekterna avseende Spanga
av Golder AB visade inga negativa miljoavvikelser.

Bygglovshandlingar inldmnade for Sandyford Irland, vi rdknar
med att fa ett bygglov beviljat inom 20 till 22 veckor.

Styrelsen har beslutat att tillsvidare stélla in utdelningen den 15
april 2019 avseende preferensaktien serie B.
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VD har ordet

Under fjarde kvartalet paborjade vi arbetet med att séker-
stalla att samtliga Prime Livings forvaltningsfastigheter
och byggprojekt haller en tillfredsstéllande nivd nar det
géller bade kvalitet och sékerhet. Exempelvis har Bolaget
bytt ventilationslosning i samtliga 200 lagenheter och ett
liknande arbete pagar i Malmd. Miljé- och byggtekniska
besiktningar har genomforts och felaktigheter rattas till
efterhand.

Kortsiktigt kan vi skapa vdrde i Prime Living genom
att genomféra byggnationen av ytterligare 1054 lagen-
heter i Spanga. Byggnationen &r avstannad pa grund
av en Oversyn av samtliga underentreprendrer. Denna
ar nu genomford och har lett till att affarsrelationerna
med Amtena och Frontman ar avslutade. FOr narvarande
pagar dels upphandling av nya underleverantorer samt
forberedelser for den kapitalanskaffning som kravs for
att projektet skall kunna fardigstallas.

For att sdkerstalla den kortsiktiga finansieringen har
fastigheterna Gitarren i Goteborg, Sjoberg i Sollentuna
och Kornetten i Karlstad salts och givit ett sammanlagt
likviditetstillskott pa 42 MSEK. Den 16 januari acceptera-
des ett rantemoratorium t.o.m juli 2019 av obligations-
innehavare av ”"unsecured”-obligationen pa 400 MSEK.
Efter att Prime Living har genomfort samtliga aktiviteter
enligt handlingsplanen har Swedbank i ett forsta steg
beviljat forlangning av Prime Livings krediter tom 30/4
2019. Det slutgiltiga beslutet avseende 6verforing till DGF
Projektering av var markanvisning i Taby, Roslags-N&sby
fattades av kommunstyrelsen 28 januari 2019.

I vart projekt i Sandyford pa Irland ar bygglovshand-
lingar inldmnade under december manad och vi réknar
med att fa bygglov beviljat inom 20 till 22 veckor.

| Lund har miljdomyndigheten tidigare beslutat om
nyttjandeforbud for 17 ldgenheter och fran arsskiftet ytter-
ligare 46 lagenheter. Vidare har Stadsbyggnadskontoret
inte hanterat det temporara bygglov som skulle ha for-

langts i april 2017 med hanvisning till att Prime Living
inte har fullgjort ataganden kring tillgdnglighetsaspekter.
Dessa omstandigheter har lett till att samtliga lagenheter
har utrymts av Lunds universitet. Alla nddvandiga atgar-
der har nu initierats dar Sweco har kontrakterats for att
bista oss i detta arbete samt verifiera att lagenheterna ar
i brukbart skick. | uppdraget ingar ocksa att ta fram en
investeringsplan for att aterstélla fastigheterna i Lund till
fullgott skick. Dessa atgarder samt de redan genomférda
for ventilationen forvantar vi oss ger ett forlangt tempo-
rart bygglov som mojliggor fortsatt bruk av fastigheten.

Som tidigare namnts har arbetet med att 6ka uthyr-
ningsgraden i framférallt Oxie TP1 och TP8 intensifierats.
Detta har haft avsedd effekt. Vid utgangen av fjarde kvar-
talet uppgick uthyrningsgraden i hela bestandet till cirka
91% vilket gor att koncernens kortsiktiga malsattning
uppnatts. Potential i Oxie ar fortsatt god och en projekt-
grupp har tillsatts for att utveckla omradet genom att
genomféra nodvandiga investeringar och forbattringar
bland annat slutféra anlaggning av gronytor, forbattra
parkeringsmojligheter och skapa ett servicecenter i
anlaggning.

Arbetet med att starka Prime Living och fortroendet
for bolaget har fortsatt under perioden. Vart fokus pa kva-
litet och hallbar forvaltning ar vi dvertygade om ar ratt vag
for att fortsatta att utveckla och forvalta studentbostader
da var bedémning ar att efterfragan pa den har typen av
bostader aven fortsattningsvis kommer vara stor.

Stockholm i februari 2019

Hans Sandén
VD och koncernchef
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Kommentarer till perioden januari - december 2018

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden
till 56,6 MSEK (51,4), och avser i sin helhet hyresintakter
avseende fardigstdllda lagenheter. Hyresintakterna har
Okat med 5,2 MSEK och ar direkt hanforliga till fardig-
stallda lagenheter i Malmé och Stockholm.

Arbetet med att 6ka uthyrningsgraden i framforallt
Malmo Oxie, Trapanelen 1 och Tréapanelen 8 har intensi-
fierats sedan tredje kvartalet. | det totala bestandet har
vi i skrivande stund uppnatt vart kortsiktiga mal pa en
uthyrningsgrad pa 90 procent. Vi fortsétter det systema-
tiska arbetet med att ytterligare hoja uthyrningsgraden.

Via dotterbolaget Prime Living Property Management
AB har ett samarbetsavtal tecknats gallande butikskon-
ceptet Time. | slutet av maj 6ppnades en servicebutik i
anslutning till var fastighet Trapanelen 1 i Oxie, Malmé.
Omséttningen under perioden rubriceras som Ovriga
rorelseintakter.

RORELSEKOSTNADER

Under perioden har produktionskostnader om totalt
166,2 MSEK belastat resultatet. Prime Living Entrepre-
nad AB, dotterbolag till Prime Living AB har i samband
med byggnation fatt ett kostnadséverdrag hanforliga till
fardigstallandet av projekt Ferdinand i Spanga. | utfallet
ingar en reserv om 80 MSEK som har bedomts erforder-
lig for att mota ytterligare tillkommande kostnader att
uppna en slutbesiktad fastighet.

Fastighetskostnaderna uppgick till 17,1 MSEK (14,1),
en 6kning med 3,0 MSEK. Ovriga externa kostnader upp-
gick till 27,9 MSEK (22,0) en 6kning med 5,9 MSEK.

| periodens utfall ingar en engangskostnad om 3,3
MSEK avseende forlikning med Collector géllande fast-
igheten Tynnered 761:733. Vidare forklaras avvikelsen
under perioden med 6kade kostnader for konsultarvo-
den under perioden.

Personalkostnaderna uppgick till 18,0 MSEK (15,2),
en 6kning med 2,8 MSEK. Okningen hanfor sig till 6kade
kostnader avseende forandringar i ledande positioner
och en storre organisation totalt sett jamfort med forega-
ende ar. Vidare forklaras skillnaden av ny pensionspolicy
som implementerades for samtlig personal i maj 2017.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Resultat fastighetsforsaljning uppgick till -82,8 MSEK (0)
och avser realisationsresultat vid forsaljning av fastighe-
terna Sjostjarnan 2 samt Goteborg Rud 4:1 och 760:42.
Orealiserade vérdeforandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick till -340,7 MSEK (221,7). Avvikelsen hanfor
sig i huvudsak till sénkta marknadsvarden for forvalt-
ningsfastigheter.
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RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
-598,5 MSEK (219,4). Den negativa forandringen forklaras
avfordyrade kostnaderi projekt Ferdinand, Spanga, 166,2
MSEK varav 80 MSEK avser en reservering for kommande
kostnader for att fardigstalla projektet. Periodens resul-
tat hanfors till stor del av att marknadsvardena pa for-
valtningsfastigheterna har sjunkit. Detta beror dels pa en
generell marknadsforsvagning och enligt var bedomning
aven pa Bolagets finansiella position vilket delvis forkla-
rar det negativa resultatet pa de forsaljningar som gjorts
under perioden. Resultatpaverkan av vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheter uppgick till -340,7 mkr (221,7)
och bestod av nedskrivningar av fardigstallda fastighe-
ter om -100,9, MSEK, i Lund och Malmo6 om -41,1 MSEK
samt Goteborg och Karlstad med -59,8 MSEK. Pagaende
projekten har skrivits ned med -239,8 MSEK, i Stockholm
med -131,7 MSEK, i Goteborg -113,6 MSEK.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens finansiella intdkter uppgick i perioden till
14,7 MSEK (7,9) och avser i huvudsak ranteintdkter pa
reversfordran. Koncernens finansiella kostnader uppgick
i perioden till 65,7 MSEK (56,6), en negativ avvikelse med
9,1 MSEK. Avvikelsen forklaras i huvudsak av 6kade rén-
tekostnader hanforligt till obligation upptagen i Prime
Living Campus Stockholm AB i mars 2018, om 100 MSEK,
rantesats 9,0 procent.

SKATT

Redovisad skatteintdkt om 62,1 MSEK (-28,7) avser for-
andring uppskjuten skatt hanforlig till vardeférandring
forvaltningsfastigheter.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -587,4 MSEK (142,1). Av
periodens resultat utgdr 0,6 MSEK (23,5) innehav utan
bestammande inflytande.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -83,3 MSEK (-30,5). Projektinvesteringar uppgick till
-136,3 (-354,3) MSEK.

MODERBOLAGETS OMSATTNING OCH RESULTAT
Rorelseresultatet uppgick till -39,7 MSEK (-33,6). Perio-
dens resultat uppgick till -228,8 MSEK (-46,7).

| perioden har koncernbidrag lamnats till Prime
Living Entreprenad AB om 164,6 MSEK for att tdcka upp
for fordyrade kostnader i projekt Spanga.

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -63,6 MSEK (-283,2).

Per den 31 december 2018 har Bolaget 15 anstallda,
motsvarande 14,8 heltidstjanster, varav 9 kvinnor.



Kommentarer till perioden oktober - december 2018

NETTOOMSATTNING
Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden
till 16,0 MSEK (16,4), och avser i sin helhet hyresintakter
avseende fardigstallda lagenheter.

Via dotterbolaget Prime Living Property Management
AB har ett samarbetsavtal tecknats gallande butikskon-
ceptet Time. | slutet av maj 6ppnades en servicebutik i
anslutning till var fastighet Trapanelen 1 i Oxie, Malma.
Omséttningen under perioden rubriceras som Ovriga
rorelseintakter.

RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgar till 6,9 MSEK (4,5), en nega-
tiv avvikelse med 2,4 MSEK.

Personalkostnaderna uppgick till 3,7 MSEK (5,1) en
minskning med 1,4 MSEK. Ovriga externa kostnader upp-
gick till 11,8 MSEK att jamféra med foregdende ars 8,9
MSEK, en 6kning med 2,9 MSEK. Totalt har 6vriga externa
kostnader i perioden dock ett positivt varde om 38,2
MSEK (8,9). Anledningen &r att den reserv som uppboka-
des i tredje kvartalet om 50 MSEK har vants i innevarande
kvartal. Reserven var tankt att méta justerade marknads-
vdrden av fastighetsportfoljen per den 31 december 2018.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Resultat fastighetsforséljning uppgick till -82,8 MSEK (0)
och avser realisationsresultat forsaljning fastigheterna
Sjostjarnan 2 och Goteborg Rud 4:1 och 760:42.
Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick till -367,6 MSEK (24,2) och hanfor sig i
huvudsak till sankta marknadsvéarden for hela fastighets-
portféljen.

RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
-407,3 MSEK (21,6). Den negativa forandringen hanfor sig
i huvudsak till sénkta marknadsvarden pa hela fastighets-
portféljen.

Resultatpdverkan av vardeforandringar pa forvalt-
ningsfastigheter uppgick till -367,6 mkr (24,2) och bestod
av nedskrivningar av fardigstallda fastigheter om -123,4
MSEK, i Lund och Malmo om -47,4 MSEK samt Gdteborg
och Karlstad med -76,1 MSEK. Pagaende projekten har
skrivits ned med -244,2 MSEK, i Stockholm med -138,9
MSEK, i Goteborg -113,6 MSEK.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intékter uppgick i perioden till 4,0
MSEK (7,9) och avser i huvudsak ranteintédkter pa revers-
fordran.

Koncernens finansiella kostnader uppgick i perioden
till 19,9 MSEK (17,5).

SKATT

Redovisad skatteintdkt om 73,1 MSEK (-13,7) avser upp-
skjuten skatt hanforlig till vardeforandring forvaltnings-
fastigheter.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -350,1 MSEK (25,7). Av
periodens resultat utgér 1,7 MSEK (0,5) innehav utan
bestammande inflytande.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till
20,2 MSEK (39,5).

MODERBOLAGETS OMSATTNING OCH RESULTAT
Rorelseresultatet uppgick till -12,8 MSEK (-9,9). Perio-
dens resultat uppgick till -23,1 MSEK (-5,2).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till 138,9 MSEK (-26,3).

Per den 31 december 2018 har Bolaget 15 anstallda,
motsvarande 14,8 heltidstjanster, varav 9 kvinnor.

Nettoomsattning
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Vision, affarsidé och strategi

Vision
Visionen &r att bli en av de ledande akt6rerna pa den

europeiska bostadsmarknaden med sarskilt fokus pa
student-, ungdoms- och temporara bostader.

Affarsidé

Prime Livings affarsidé ar att uppféra permanenta och
temporéara bostader pa den europeiska marknaden med
ett unikt koncept som ger laga produktionskostnader och
kort produktionstid.
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Fran byggratt till nyckelfirdig bostad

Strategi

Prime Living fokuserar pa studentbostader och tillvaxten
sker framst i universitetsstader. Prime Living erbjuder
moderna studentldgenheter till rimliga hyror, med god
l6nsamhet. Genom strategiska samarbeten med andra
aktorer och prefabricerad legotillverkning av bostadsmo-
duler kan kostnaderna hallas nere.

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/férvdrv till nyckelfdrdiga bostdder.
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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 féljd 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 behdver
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 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 for ndrvarande.

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 innebéara stéd for cirka

15 000 lagenheter. Utdver 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 Studentféretagens “Ldgesrap-
port: Nyproduktion 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. 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 avgdrande vid val av larosate.

Det totala antalet studieplatser pa Irland férvantas
o6ka fran 200 000 till cirka 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 cirka 80 000 heltidsstudenter
och de 6vriga mellan 20 000 och 25 000.

Prime Livings marknader och projekt

@ Fardigstallda

@® Pagéende
Planerade

@ Sald/frantradd

Letterkenny

Sandyford

Karlstad

@ (%Stockholm

@\theborg

@)

V’i) Lund
(®)Malms
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Fastighetsportfoljen

Antal Temporart
Segment Fastighet Paborjat Fardigt | lagenheter BOA LOA| Agd |[Arrende|Markanv.| bygglov

Forvaltningsfastigheter

S;Z‘;u"dsreg" Lund Studentkaren 4 2012 2013 200 4400 . .
Oresundsregi- 15 Trépanelen 6 2013 2014 84 1944 .
onen
Oresundsregi- 15 Trépanelen 8 2014 2015 128 3584 .
onen
S;:””dsreg" Malmé Trépanelen 1 2015 2017 336 8736 9% .
Goteborg Goteborg  Tynnered 761:733 2015 2016 208 4960 . .
Stockholm Stockholm  Ferdinand 8 2017 2018 82 2547 .
Totalt forvaltningsfastigheter 1038 26171 95
Pagaende projekt
N . Rambergsstaden
Goteborg Goteborg 68:18733:401 2015 2018-2021 410 9 884 . .
Stockholm Stockholm  Ferdinand 8,10,14 2015 2018-2021 1054 28248 350 .
Totalt, pagdende projekt 1464 38132 350

Frantratt 2019-01-31
Ovrigt Karlstad Kornetten 2 2010 2015 140 3164 .
Totalt frantratt 2019-01-31 140 3164

Temporart
Segment Fastighet Paborjat Fardigt BTAbyggratt | Agd |Arrende [Markanv.| bygglov

Planerade projekt

Irland Letterkenny - t.b.d. 3287 .
Irland Sandyford 2018 2021 21425 .
Totalt, byggratter 24712
Sélda projekt

Stockholm? Téby 2020 2021 6732 .
Totalt, salda projekt 6732

Y Avtal tecknat om dverldtelse av markanvisningsavtalet med tilltride 2019.

FARDIGSTALLT PAGAENDE BYGGRATTER

29335)  (38132) (24712

- KVADRATMETER KVADRATMETER BTA
BOSTADER ,._-F UNDER BYGGRATT | PROJEKT-
et e PORTFOLJEN

y . PRODUKTION
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Fardigstallda fastigheter under forvaltning

Lund
Studentkaren 4

« Fardigstallt 2013

« Arrenderad mark, temporart bygglov
+ 200 lagenheter 1 ROK, 22 m? boyta

+ Basta lage i Lund vid Ideon

Malmo
Trapanelen 6

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

« Beldget i Oxie

Malmo
Trapanelen 8

« Fardigstallt 2015
« Egen mark
+ 128 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta

+ Beldget i Oxie

Bokslutskommuniké januari - december 2018
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Malmo
Trapanelen 1

« Fardigstallt 2017

« Egen mark
+ 336 lagenheter 1 ROK, 22 m?, 2 ROK 34 m? boyta i

e

« 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

Stockholm
Ferdinand 8

« Fardigstalls 2019

« Egen mark

+ 82 lagenheter 1 ROK, 31 m?, 2 ROK 46 m? boyta
« Beldget i narheten av Spanga Station

+ Resterande 209 lagenheter fardigstalls

tredje kvartalet 2019

« Totalt 291 ldgenheter, 21-46 m?

10 | PrimeLiving | Bokslutskommuniké januari - december 2018



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

1 136 studentbostader. Har skapas lagenheter om 1 ROK

med narhet till Spanga station.

Goteborg
Rambergsstaden 68:1, 733:401

« Planerat uppforande 2018-2021

« 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 under uppférande

« Mark- och miljddomstolen har faststallt
Byggnadsnamndens i Goteborgs kommun beslut
att bevilja tidsbegransat bygglov. Det har nu
overklagats till Mark- och miljodverdomstolen vid
Svea hovréatt som har beviljat prévningstillstand.

Stockholm
Ferdinand 14/15

« Planerat uppfoérande 2019-2021

+ Egen mark

« Cirka 845 lagenheter

+ Belaget i nérheten av Spanga Station

+ Byggs med etappvis inflyttning

+1ROK, 21-34 m?

« Under perioden har mindre arbeten sdsom
marksanering utforts.

« Upphandling av nya underleverantorer for
att slutfora fardigstallandet pagar med
planerad byggstart under andra kvartalet 2019.

Bokslutskommuniké januari - december 2018 | Prime Living | 11



Planerade projekt

Irland « Letterkenny

« Egen mark, detaljplanearbete pagér
« Cirka 3300 m? BTA byggratt

+ Belagetinarheten av Letterkenny
Institute of Technology

Irland « Sandyford

« Planerat fardigstallande 2019-2021

« Egen mark

« Arbete med bygglov pagar

« Cirka 25 000 m? BTA byggratt

+ Beldget i Sandyford Dublin,

cirka 15 minuter fran ndarmaste universitet
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Finansiering

EGET KAPITAL, SOLIDITET OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2018
till 197,7 MSEK (796,2) varav innehav utan bestimmande
inflytande utgor 24,2 MSEK (23,5). Soliditeten uppgick till
10 procent (34). Balansomslutningen uppgick till 1 918,0
MSEK (2 338,8). Likvida medel i utgdngen av kvartalet
uppgick till 25,1 MSEK (77,0), varav sparrade bankmedel
uppgar till 6,1 MSEK (20,1).

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Rantebarande skulder uppgick vid utgangen av aret till
1415,0 MSEK (1 270,3). | detta ingar tre obligationslan om
totalt 889 MSEK (783):
« Secured 400 MSEK, ISIN: SE0009155286
« Unsecured maximum 600 MSEK,
utnyttjat 400 MSEK, ISIN: SE0009806383.

Vid obligationsprospektet maj 2017 beslutades om en
ram pa 600 MSEK dar endast 400 MSEK nyttjades.

« Senior secured, 100 MSEK, ISIN: SE0010985218.

Rantekostnaderna under kvartalet uppgick till 19,9 MSEK
(17,5). Samtliga obligationsldn &r noterade pa Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista.

KREDITBINDNING OCH BELANINGSGRAD

Prime Living har idag lan fran kreditinstitut uppgaende till
cirka 428,7 MSEK dar bindningstiden &r kortare &n ett ar for
424,1 MSEK. | beloppet ingar lan avseende fastigheterna
Kornetten 2 i Karlstad dar avtal om forséljning tecknats
med tilltrdde 2019-01-31. Vidare ingdr fastighetslan och

Forfallostruktur inklusive obligationslan
MSEK

1000

800

600

400

200 —

Q1 Q2 Q3 Q4 2020 2021
2019 2019 2019 2019 eller senare

byggnadskreditiv for pagaende projekt med slutfinansie-
ring under aret, 320,2 MSEK. Prime Living Sandyford Ltd
har under tredje kvartalet beviljats ett lan pa cirka 5,4 mil-
joner euro. Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa
koncernens rantebarande skulder uppgar till cirka 2,4 ar.

Belaningsgraden pa fardigstallda projekt uppgick till
cirka 61 procent. Koncernens beldningsgrad pa fardig-
stallda och pagéende projekt uppgick till cirka 49 procent.

Bolaget har under perioden 6st det kortfristiga lan
om 30 MSEK som upptogs under perioden.

FINANSIERING

Prime Living bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till finansiellt kapital ar en grundléaggande
forutsattning for att vidareutveckla bolaget och dess
projektportfolj. Prime Livings finansieringsbehov till-
godoses genom olika finansieringskallor, framst fran
kreditinstitut och obligationer.

Kortsiktigt har likviditeten |6sts genom avyttringar
fran den befintliga fastighetsportfoljen. Det pagar ett
arbete med att l6sa finansieringen pa lang sikt.

Parallellt med att l6sa den kortsiktiga finansiering-
en pagar ett arbete med att dven 8sa ny langsiktig
finansiering for kommande fastighetsutvecklingspro-
jekt. Framtida projekt kommer inte att pabérjas innan
de &r fullt finansierade.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

MSEK %
2500 50
2000 Gl EEN I EEE . - 40
1500 —————8— = & = I &= 30
1000——B—8—B 82 8 8B B 8B 8B B\R 20

500 - - — 4 — 4 — s — ~ 10

0

0

Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4
2016 2017 2018
Soliditet

Eget kapital Balansomslutning
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Aktien och agarna

Sedan den 8 juni 2015 respektive den 15 december 2014 Stdamman beslutade d@ven om indragning av samtliga
ar bolagets preferens- och stamaktier noterade pa preferensaktier av serie C, totalt 100 st till ett belopp per
Nasdaq Stockholm First North Premier. Bolagets stam- aktie om 38 kronor, totalt 3 800 kronor. Inldsen av de 14
aktier handlas under kortnamnet PRIME och bolagets sista kvarvarande aktierna genomférdes under tredje
preferensaktier handlas under kortnamnet PRIME PREF kvartalet.

B. Arsstimman 2018 beslutade om en vinstutdelning om Styrelsen beslutade den 28 november att tillsvidare
totalt 8,50 kronor per preferensaktie av serie B, att utbe- stalla in den tredje av tidigare beslutade fyra utdelningar
talas kvartalsvis med 2,13 kronor respektive 2,12 kronor med tankt utbetalningsdag 15/1 2019.

vartannat kvartal.

Prime Living. storsta dgarna Antal aktier “
per den 31 december 2018 | stamaktier | ______PrefB | ____Innehav, % | ____Roster, %]

Amun Holding ABY 3498 000 21,8 23,5
Avanza Pension 1288882 224 879 9,4 8,8
Scan Scaff AB 935323 5,8 6,3
UMR Invest AB 738729 4.6 5,0
Burman Invest Aktiebolag 700200 11000 4.4 4.7
SEB Fonder 580000 3,6 3,9
Humle Fonder 518820 3,2 3,5
Fredrik Osterberg 482 497 3,0 3,2
JRS Asset Management AB 337622 36 863 2,3 2,3
Navare Invest AB 350000 2,2 2,4
Nordnet Pensionsforsakring 270 884 33680 1,9 1,8
Ostersjostiftelsen 200 000 100 000 1,9 1,4
Dick Bergqvist 210060 1,3 1,4
Alotir AB 172448 1,1 1,2
Ovriga 4472410 893578 33,4 30,6
Summa 14 755 875 1300000 100 100

Y Jan Severa 56 procent
1 0la Wengberg 44 procent

Stamaktien, kursutveckling Preferensaktien, kursutveckling
SEK Omsatta aktier/vecka, tusental SEK Omsatta aktier/vecka, tusental
150 2000 120 120

100 M
120 J \M 1600 100
80 80
90 lm 1200

A 4
60 b 60
60 800
40 40
30 \4\’\ 400 20 20
0 0 0 0
Juli Januari Juli - Januari  Juli Januari - Juli - Januari Januari Juli Januari Juli Januari Juli Januari  Juli  Januari
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
== Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier/vecka (hoger) == Aktiekurs (vénster) Antal omsatta aktier/vecka (hoger)
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Nyckeltal

Resultatrakning i ssmmandrag, TSEK Helar 2018 Heldr2017 | Okt-dec 2018 | Okt-dec 2017

Finansiella

Balansomslutning 1918,0 2338,8 1918,0 2338,8
Eget kapital, MSEK 197,7 796,2 197,7 796,2
Rantabilitet pa eget kapital, %, rullande tolv ménader neg. 19 neg. 3
Soliditet, % 10 34 10 34
EPRA NAV 17,1 63,1 17,1 63,1
Rantetackningsgrad fardigstallda fastigheter, ggr 0,4 1,2 9,1 1,3
Belaningsgrad, fardigstallda fastigheter, % 61 62 61 62
Beldningsgrad pagdende projekt, % 49 27 49 27
Belaningsgrad totalt koncernen, % 76 60 76 60
Finansieringskostnad totala rantebarande skulder, snittranta, % 5,3 47 53 4,7
Finansieringskostnad rantebarande skulder, kreditinstitut, snittranta, % 3,9 3,0 3,9 3,0

Fastighets- och projektrelaterade

Intékter, MSEK 56,6 51,4 16,0 16,4
Driftnetto, MSEK 39,6 37,2 9,2 11,9
Vardeforandring fastighetsprojekt, MSEK -340,7 221,7 -367,6 24,2
Periodens resultat efter skatt, MSEK -587,4 142,1 -350,1 25,7
Overskottsgrad, % 70 72 57 73
Justerad dverskottsgrad, % 7 76 72 7
Marknadsvarde, MSEK 1770,8 21193 1770,8 2119,3
Uthyrningsbar area, m? 29335 26788 29335 26788
Marknadsvarde, kr/m? fardigstallda fastigheter 30748 33597 30748 33597
Driftnetto, proforma 12 manader, MSEK 43,84 53,9 43,84 53,9
Intjaningsformaga, proforma 12 manader, MSEK 73,8 66,6 73,8 66,6
Antal lagenheter 1178 1096 1178 1096
Uthyrningsgrad, % (90% exkl. Karlstad) 91 91 91 91

Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie, SEK 13,4 54,0 13,4 54,0
Eget kapital per stamaktie, exkl. preferenskapital, SEK 46 45,1 46 45,1
Resultat per stamaktie, SEK -39,8 9,6 -23,7 1,7
Totalt antal utestdende stamaktier ¥ 14 755 875 14 755 875 14 755 875 14 755 875
Totalt antal utestdende preferensaktier serie B Y 1300000 1300 000 1300000 1300000
Totalt antal utestdende preferensaktier serie C? - 100 - 100

Personalrelaterade
Antal anstéllda vid periodens utgang?® 19 22 19 22
Antal heltidstjanster vid periodens utgang? 18,8 21,8 18,8 21,8

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

2 Bolagsstdmman beslutade den 15 maj 2018 om indragning av samtliga preferensaktier, serie C, om totalt 38 SEK per aktie.
Samtliga aktier dr inlésta vid periodens utgdng.

3 Avser koncernen.

4 Inkluderat Kornetten 2, Karlstad.
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Ovriga upplysningar

Personal och organisation
Per den 31 december 2018 har Koncernen 19 personer an-
stallda, motsvarande 18,8 heltidstjanster, varav 9 kvinnor.

OVRIGA MELLANHAVANDEN OCH
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Konsultarvode har under perioden utgatt till Sevenco AB
med 3 095 TSEK avseende erséattning till bolagets inhyrda
CFO och HR-chef. Hans Sandén &r partner och styrelseord-
férande i Sevenco AB. Vidare har arvoden utbetalats till
Tobias Lennér AB med 100 TSEK och till Green Capital Part-
ners AB med 150 TSEK dér Peter Gustafson &r bolagsman.
Prime Livings 6vriga relationer med narstaende framgar av
Not 9 och 24 i Prime Livings arsredovisning for 2017.

JAMFORELSETAL OCH TIDIGARE VERKSAMHET
Alla jamforelsetal inom parentes i rapporten avser motsva-
rande period féregdende ar, om inte annat anges.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

For information om vasentliga risker och osakerhetsfak-
torer hanvisas dven till Arsredovisningen sid 31-33. Den
beskrivningen &r fortsatt relevant. Prime Living bedri-
ver fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning, vilket
naturligt medfor vissa risker. Bolagen arbetar aktivt med
att minimera riskerna i alla led av verksamheten och har
fullgott forsdkringsskydd. Koncernens projektverksamhet
ar kapitalkravande och koncernens formaga att tillgodose
framtid kapitalbehov ar beroende av att aktuella tidplaner
for projekten kan hallas.

Prime Living for kontinuerligt en dialog med befint-
liga och tankta finansidrer for att sakerstélla att erforderlig
finansiering kan uppnas i alla lagen. Rénterisk definieras
som risken for att forandringar i rantelaget paverkar kon-
cernens uppldningskostnad. Rantekostnader utgor koncer-
nens enskilt storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen
har olika forfallotid vilket minskar ranteriskens omfatt-
ning. Hur snabbt en varaktig forandring i rantenivaerna
far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa uppla-
ningens rantebindningstid. Den genomsnittliga rantan for
totala lanestocken uppgick vid 31 december 2018 till 5,3
procent (4,67). Av rantebarande skulder pd 1 415,0 MSEK
(1270,3) loper 0,4 MSEK (0,4) med rérlig ranta.

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade deri-
vatinstrument.

Prime Livings hyresintakter kommer i stort sett enbart
fran bostadshyresgaster. Langsiktig vakansgrad ar lag och
hyrorna ar forhéllandevis sakra och forutsagbara. Samtliga
fastigheter ar beldgna i de storre universitetsregionerna
med god efterfragan.

Prime Living | Bokslutskommuniké januari - december 2018

Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet, som
star for cirka 20 procent (22) av intdkterna under 2018,
byggnadernaiLund ar uppforda pa mark med temporara
bygglov.

Med operationell risk avses risk for att verksamheten
utsattsforoforutseddahandelsertillfoljdavtillexempelbris-
tande rutiner, bristfalligt systemstod, icke &ndamalsenlig
organisation, katastrof eller brottslig handling och att
skada darigenom uppstar i form av ekonomisk forlust eller
utebliven fortjanst, anseendeforlust eller skadat fortro-
ende for verksamheten. De operationella riskerna hante-
ras framfor allt genom att rutiner noggrant dokumenteras
och att det sdkerstills att verksamheten har tillrackligt
manga och kompetenta medarbetare. En viktig del &r dven
att sakerstalla att det finns stod i form av datasystem och
organisationsstruktur.

Marknadsvéardet pd fastigheterna varierar bland
annat beroende pa konjunktur och rénteldge. En halv
procentenhets sankning av direktavkastningskravet och
kalkylrdantan i relation till varderingens driftnetto innebar
att marknadsvardet stiger med cirka 47 MSEK for de far-
digstallda fastigheterna. En halv procentenhets hojning
innebar att marknadsvardet sjunker med cirka 37 MSEK
vilket ska stallas i relation till det skattade marknadsvar-
det pa totalt cirka 902 MSEK.

Valutarisk

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

Prime Living har genom sina inkdp av moduler en
valutarisk mot framforallt den kinesiska valutan (CNY)
men aven en liten del mot den amerikanska dollarn avse-
ende frakter. Cirka 40 procent av den totala produktions-
kostnaden upphandlasi CNY. En férstarkning av CNY med
1 procent innebar saledes att den totala kostnaden for en
byggnation 6kar med 0,4 procent. En forsvagning av den
svenska kronan skulle medféra att koncernens resultat
och finansiella stallning paverkas negativt.

Investeringen i mark i Dublin har medfért en expone-
ring mot euron. En forsvagning av eurokursen mot den
svenska kronan pa 1 procent skulle innebara en vérde-
minskning pa cirka 2,0 MSEK pa fastigheten med en resul-
tatpaverkan pa cirka 1,4 MSEK efter avdrag for innehav
utan bestammande inflytande.



Prime Living ar exponerat for risker relaterat till sina
fastighetsutvecklingsprojekt

Prime Livings verksamhet omfattar forutom fastig-
hetsférvaltning fastighetsutvecklingsprojekt i form av
nybyggnationer. Mojligheten att genomféra fastighets-
utvecklingsprojekt med ekonomisk l6nsamhet ar bland
annat beroende av ett antal faktorer sdsom att Prime
Living kan bibehalla och rekrytera nodvéandig kompetens
inom bland annat bygg, projektering, design, erhalla och
bibehalla nodvandiga tillstand och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens genom-
forande pa for Bolaget acceptabla villkor. Det finns en
risk att upphandlade entreprenader, av skél hanforliga
till entreprendren, fordrgjs eller inte kan fullfoljas vilket i
sin tur bland annat skulle kunna medfora 6kade projek-
teringskostnader eller att Prime Livings hyresgaster riktar
krav till foljd av fel eller férseningar.

Vid saval nyproduktion som vid fastighetsforvaltning
forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for kon-
struktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exem-
pelvis genom brand eller fel pa inventarier). Om sédana
tekniska problem skulle uppstd kan de komma att med-
fora forseningar av planerade nyproduktioner eller 6kade
kostnader for nyproduktion och forvaltning av Bolagets
fastigheter.

Vidare kan det inte uteslutas att Bolaget kan komma
att misslyckas med att erhélla och bibehalla nodvéndiga
myndighetsbeslut eller tillstdnd for nyproduktion eller
andrad anvandning av forvdrvade fastigheter, eller att for-
andringar i tillstand, planer, foreskrifter eller lagstiftning
ledertill att fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, fordyras
eller inte alls kan genomforas.

Prime Living ar exponerat for risker relaterade till
modulproduktionen

Prime Livings moduler tillverkas idag av externa parter i
Kina. Det finns en risk att de externa parternas hyresavtal
eller andra avtal som har betydelse for produktionen av
moduler upphor eller bryts vilket skulle kunna medféra
att avtalade leveranser av moduler férsenas eller uteblir.
Det finns dven en risk att hdandelser intraffar, till exem-
pel lokala strejker, fabriksbrander, naturkatastrofer eller
andra handelser som medfor produktionsstorningar eller
att avtalade leveranser av moduler férsenas eller uteblir.
Om nagon av dessa risker skulle realiseras kan Prime
Livings rykte, resultat eller finansiella stéllning paverkas
negativt.

Prime Living ar exponerat for risker relaterade till
transport av modulerna

Modulernas storlek motsvarar den standard som galler for
transportcontainrar och de fardiga modulerna transporte-
ras sedan med fartyg, normalt till den lossningshamn som
ligger ndrmast den plats dédr bostdderna ska upprattas.
Den sista transportstrackan fram till slutdestinationen sker
normalt med lastbil. Det finns en risk att transportmedlen
fordrojs eller pa annat satt utséatts for handelser, till exem-
pel skeppsbrott, att last spolas 6ver bord, kollisioner eller
hart vader, som kan férdroja transporten och/eller skada
eller helt férstora den last som transporteras. Om nagon av
dessa risker skulle realiseras kan Prime Livings rykte, resul-
tat eller finansiella stéllning paverkas negativt.

Om First North

First North har inte samma juridiska status som en reglerad
marknad. Bolag pa First North regleras av First North-reg-
ler och inte av de juridiska krav som stélls for handel pa en
reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pa
First North ar mer riskfylld an en placering i ett borsnoterat
bolag.

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 dverensstimmer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredo-
visningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges
i tusen svenska kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp
inom parentes avser jamférande period under féregdende
ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Tilldampningen av IFRIC 21 innebar 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, sasom gjorts tidigare ar,
bestar genom redovisning av interimstillgang avseende
arets aterstdende del av fastighetsskatten. Tillampningen
av IFRIC 21 har ingen betydande effekt pa koncernens
resultat och finansiella stéllning da beloppen som avses ar
ovasentliga till sin storlek.

IFRS 9 Finansiella instrument trader i kraft den
1 januari 2018 - Standarden innehaller bl a nya principer
for klassificering och vardering av finansiella tillgangar,
sakringsredovisning och nedskrivningar av kreditforluster.
Overgdngen beddms inte fa ndgon visentlig paverkan p&
Prime Livings finansiella rapportering.

Bokslutskommuniké januari - december 2018 | Prime Living
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IFRS 15 Intaktsredovisning - Standarden innebdr en mer
omfattande analys av vilka dtaganden som innefattas i
intaktstransaktionen och om mojligt sarredovisa separata
ataganden. Prime Livings intakter avser hyresintdkter och
foréndringen bedoms inte fa ndgon materiell paverkan pa
Prime Livings finansiella rapportering. Redovisningen av
projektutvecklingen av fastigheterna kan fortsatt ske med
successiv vinstavrakning d& kontrakten som ingas ar pris-
satta som, och bedéms utgora, ett prestationsatagande.
Entreprenadbolaget ar bundet genom kontrakt att leve-
rera specifika byggnader och har ratt till betalning under
projektets gang, varfor bedomningen &r att intakten skall
redovisas genom successiv vinstavrakning.

IFRS 16 Leasing tréder i kraft den 1 januari 2019 och inne-
bar for leasetagare att alla leasingavtal som ar léngre an 12
manader skall redovisas i Rapport 6ver finansiell stallning.
For Prime Living bedéms den nya standarden féringdngen av
2019 preliminart innebéra en tillgdng och skuldpost i balans-
rakningen om cirka 4,0 MSEK. | allt vasentligt bestar posten
av hyra av mark samt hyra av kontorslokaler fér koncernens
huvudkontor. Effekten pd Prime Livings resultatrakning for
2019 beddms preliminart innebara att rorelseresultatet for-
béttras med 0,1 MSEK och finansnettot forséamras med mot-
svarande belopp.
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REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK
Denna bokslutskommuniké har oversiktigt granskats i
enlighet med ISRE 2410 av bolagets revisorer. Rapporten ar
sadan information som bolaget ska offentliggora i enlighet
med EU:s marknadsmissbruksdirektiv MAR. Informationen
ldmnades for offentliggdrande den 20 februari klockan
08:30 genom verkstallande direktorens forsorg.

For ytterligare information, vanligen kontakta Hans
Sandén, VD och Koncernchef, +46 (0)708 739 496, hans.
sanden@primeliving.se



Koncernens rapport over totalresultat

i sammandrag

Resultatrakning i ssmmandrag, TSEK Helar 2018 Heldr2017 | Okt-dec 2018 | Okt-dec 2017

Hyresintakter

Ovriga rérelseintikter
Fastighetskostnader
Driftsresultat

Produktionskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fastighetsforsaljning
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Resultat efter skatt

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat hdnférligt till:
Moderforetagets aktiedgare

Innehav utan bestimmande inflytande
SUMMA PERIODENS RESULTAT

56 582
107
-17 060
39629

-166 235
-27916
-18 003
-2457
-82 844
-340 692

-598 518

14690
-65713
-649 541

62115
-587 426

-587 426

-588 070
644
-587 426
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51388

-14 143
37245

-21991
-15153
-2355

221690
219435

7926
-56 607
170 754

-28 656
142 098

142 098

118574
23524
142 098

16 021
30

-6 892
9158

378

38 156
-3712
-857

-82 844
-367 600
-407 321

4016
-19 897
-423 202

73091
-350111

-350111

-351778
1667
-350111

16 360

-4468
11892

-8932
-5093
-531

24231
21568

7926
-17458
12036

13689
25725

25725

25245
480
25725
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Koncernens rapport over finansiell stallning
i sammandrag

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 8762 9904
Forvaltningsfastigheter 1770817 2119261
Materiella anlaggningstillgdngar 8287 7136
Finansiella anlaggningstillgangar 27538 19185
Summa anldggningstillgangar 1815403 2155487
Omsittningstillgangar 77575 106271
Likvida medel 25061 77032
Summa omsattningstillgangar 102635 183303
SUMMA TILLGANGAR 1918038 2338790
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 803 803
Ovrigt tillskjutet kapital 313955 313955
Balanserat resultat inklusive periodens resultat -141 245 457 875
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 173513 772633
Innehav utan bestdmmande inflytande 24168 23524
Summa eget kapital 197 681 796 157

Langfristiga skulder

Rantebarande langfristiga skulder 1 102 139 118125
Obligationslan 1 888813 782953
Uppskjutna skatteskulder 79422 159335
Summa langfristiga skulder 1070374 1060413

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 424053 369 201
Ovriga kortfristiga skulder 225930 113019
Summa kortfristiga skulder 649 983 482 220
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1918038 2338790
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

TSEK

Aktiekapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat | Innehav utan

tillskjutet | resultat inklusive [ bestimmande
kapital arets resultat

inflytande

Summa eget
kapital

Ingaende eget kapital per 2017-01-01 803 313299 380851 694953
Periodens resultat 118574 23524 142 098
Summa for perioden 118574 23524 142 098
Transaktioner med aktiedgare:

Emission teckningsoptioner 656 656
Utdelning aktier pref B -11050 -11050
Utdelning aktier pref C -30500 -30500
Summa transaktioner med aktiedgare 656 -41550 -40 894
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 803 313955 457 875 23524 796 157
Ingdende eget kapital per 2018-01-01 803 313955 457 875 23524 796 157
Periodens resultat -588 070 644 -587 426
Summa for perioden -588 070 644 -587 426
Transaktioner med aktiedgare:

Utdelning aktier pref B -11050 -11050
Summa transaktioner med aktieagare -11 050 -11050
Utgaende eget kapital per 2018-12-31 803 313955 -141 245 24168 197 681

Bokslutskommuniké januari - december 2018
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Koncernens rapport over kassafloden

TSEK Helar 2018 Helar 2017 | Okt-dec 2018 | Okt-dec 2017

Resultat fore skatt -649 541 170 754 -423203 12035
Avskrivningar och nedskrivningar 2457 2355 857 531
Realisationsresultat forsaljning fastigheter 82844 82844

Verkligt vardeforandring via resultatrakning 340692 -221690 367 600 -24231
Summa -223 548 -48 581 28098 -11665
Betald inkomstskatt -381 199

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -223929 -48 581 28297 -11665
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar 28 696 -25312 40391 4986
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder 111912 43396 -48 442 46200
Summa forandring i rérelsekapitalet 140608 18084 -8051 51186
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -83321 -30497 20 246 39521
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -136 281 -354 269 -48431 -92718
Investering av dvriga finansiella anlaggningstillgangar -30003 -10 000 -30003

Avyttring av materiella anléggningstillgangar 61189 61189

Kassaflode fran investeringsverksamheten -105 095 -364 269 -17 245 -92718
Nyemission, efter emissionskostnader 656

Upptagna lan 193 537 486 849 34129 53809
Amortering lan -48 811 -100 000 -40 196

Utbetald utdelning -8281 -41 550 -2756
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 136 445 345299 -6 067 51053
Periodens kassaflode -51971 -49 467 -3066 -2144
Likvida medel vid periodens bérjan 77032 125843 28127 79176
Likvida medel vid periodens slut 25061 77032 25061 77032
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Segmentsrapportering

Januari-december 2018 | stockholm | __Oresund | _Goteborg| ___Ovrigal _Irland/UK |_Koncernen

Hyresintakter 5796
Fastighetskostnader -1619
Driftsresultat 4177
Forvaltningsfastigheter bokfort varde 694 165

30587 14 266 5933 56 582
-10799 -3389 -1253 -17 060
19788 10877 4680 39522
590 000 187 000 70000 229652 1770817

Januari-december 2017 _ stockholm |__Oresund | __Goteborg| ____Ovriga] _Irland/UK] _Koncernen

Hyresintakter, endast externa intakter 1398
Fastighetskostnader -500
Driftsresultat 898
Forvaltningsfastigheter bokfort varde 828013

Skillnaden mellan driftsresultat 39,6 MSEK (37,2) och
resultat fore skatt -649,5 MSEK (170,8) bestar av pro-
duktionskostnader, Gvriga externa kostnader och per-
sonalkostnader -212,2 MSEK (-37,1), avskrivningar -2,5
MSEK (-2,4), resultat fastighetsforséljning -82,8 MSEK
(0), finansnetto -51,0 MSEK (-48,7) och vardeférandring
-340,7 MSEK (221,7).

26 899 17077 6014 51388
-7968 -4 569 -1106 -14 143
18931 12508 4908 37245
622 000 365209 98 000 206 039 2119261

Prime Livings verksamhet fokuseras pa etablering och
drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader
i fraga om risker och mojligheter bedoms ej foreligga.
Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt
for uppfoljning av geografiska omraden. Segmentsredo-
visningen ovan utgar fran den interna rapporteringen till
styrelsen.
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Moderbolagets rapport over totalresultat

Moderbolagets resultatrakningar, TSEK Helar 2018 Heldr2017 | Okt-dec 2018 | Okt-dec 2017

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -21376 -17 866 -9107 -4 596
Personalkostnader -16 974 -14 464 -3377 -4999
Avskrivningar -1346 -1265 -337 -335
Rorelseresultat -39 697 -33595 -12821 -9929

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -40 592 -40592

Ranteintdkter och liknande resultatposter 35809 30285 9097 13614
Rantekostnader och liknande resultatposter -54782 -50 586 -13766 -16 035
Resultat efter finansiella poster -99 261 -53 897 -58 082 -12 350
Bokslutsdispositioner -129 555 7180 34998 7180
Skatt pa periodens resultat

PERIODENS RESULTAT -228 817 -46 717 -23084 -5170

Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

TSEK 31dec2018 | 31dec2017

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgadngar 8762 9904
Materiella anlaggningstillgangar 785 981
Andelar i intresseforetag 11 11
Finansiella anlaggningstillgangar 351668 398 164
Kortfristiga fordringar 533389 651230
Kassa och bank 4147 21536
SUMMA TILLGANGAR 898 761 1081826
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 32259 272125
Langfristiga skulder 790980 782953
Kortfristiga skulder 75522 26 747
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 898761 1081826
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Moderbolagets rapport over forandring

i eget kapital

Overkurs- Fritteget| Summa eget
TSEK Aktiekapital fond kapital kapital

Ingaende eget kapital per 2017-01-01
Periodens resultat

Transaktioner med aktiedgare
Emission teckningsoptioner
Utdelning

Utgdende eget kapital per 2017-12-31

Ingaende eget kapital per 2018-01-01
Periodens resultat

Transaktioner med aktiedgare:
Utdelning aktier pref B
Utgaende eget kapital per 2018-12-31

313299 45636
-46 717

655
-41550
803 313299 -41976

803 313299 -41976
-228 817

-11050
803 313299 -281 843
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359738
-46 717

655
-41550
272125

272125
-228 817

-11050
32259
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Moderbolagets rapport over kassafloden

TSEK Helar 2018 Helar 2017 | Okt-dec 2018 | Okt-dec 2017

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt -228817 -53 897 -23084 -12 350
Avskrivningar och nedskrivningar 1346 1265 336 335
-227471 -52632 -22748 -12 015
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -227 471 -52632 -22748 -12 015
Minskning(+)/6kning() av rorelsefordringar 117 841 -223391 164 297 -19 849
Minskning()/6kning(+) av rorelseskulder 46 006 -7209 -2600 5563
Summa forandring i rorelsekapitalet 163 847 -230 600 161697 -14 286
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -63 624 -283232 138949 -26 301

Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella anlaggningstillgangar -7

Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar 46 496 -13837 27114 -6 427
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -971 -971
Kassafléde fran investeringsverksamheten 46 489 -14 808 27114 -7398

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 8027 376533 2007 2006
Amortering lan -100 000

Nyemission, efter emissionskostnader 655

Utbetald utdelning -8281 -41550 -2756
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -254 235638 2007 -750
Periodens kassaflode -17389 -62402 168 070 -34 449
Likvida medel vid periodens bérjan 21536 83938 -163923 55985
Likvida medel vid periodens slut 4147 21536 4147 21536
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Noter

NOT 1« FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Redovisat och verkligt varde for upplaning som féljer:

Redovisat varde Verkligt varde
31-dec-18 31-dec-17 31-dec-18 31-dec-17

Réntebarande langfristiga skulder 102 139 118125 102 139 118125
Obliagationslan langfristigt 888813 782953 900 000 800 000
Summa finansiella skulder 990 952 901078 1002139 918 125
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde Bolaget anser att villkoren for de langfristiga skulderna
med tillagg for transaktionskostnader. ar likvardiga med de villkor som var ndr skulderna togs
Obligationslanen &r vérderade till verkligt varde upp, och att det redovisade vardet av den anledningen
enligt niva 2 i verkligt varde-hierarkin, vilket innebar att Overensstammer med verkligt varde.

vérdet harleds antingen direkt (dvs som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs harledda fran prisnoteringar).

NOT 2 « PANTER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

31dec2018 | _31dec2017

Stdllda panter

Fastighetsinteckningar 619 600 668 209
Foretagsinteckningar 2250 2250
Aganderittsforbehall 151290 153 765
Sparrade bankmedel 6100 20100
Pantsattning andelar koncernbolag 29341 11797
Summa 808 581 856 121

Eventualfdrpliktelser

Borgensatagande till forman for koncernbolag 1264123 1279671
Pantsattning fordran koncernbolag 265000 265000
Summa 1529123 1544671

Moderbolaget 31dec2018 31dec2017

Stdllda panter
Fastighetsinteckningar Inga Inga
Pantsatta reverser 460 000 460 000

Eventualforpliktelser
Borgensataganden 731553 737876
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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, %
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.

EPRA NAV

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten
skatt och skatterabatt erhallet i samband med forvary, i
forhallande till antalet aktier vid periodens utgang

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTEBARANDE SKULDER,
KREDITINSTITUT, SNITTRANTA %

Genomsnittlig ranta 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.
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INTAKTER
Summa hyresintakter.

JUSTERAD OVERSKOTTSGRAD

Driftsresultatet dividerat med hyresintakter déar drifts-
kostnader justerats for planerat underhall samt exklude-
ring av utvecklingsfastigheterna Sollentuna Sjostjarnan 2
(projekt Sjoberg) och Goteborg Rud 4:1 och Rud 760:42
(projekt Gitarrgatan).

MARKNADSVARDE
Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDE, KR/M? FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

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

RESULTAT PER STAMAKTIE
Resultat efter skatt i relation till det totala antalet stam-
aktier vid periodens slut.

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 intdkter dividerat med finansiella
kostnader for fardigstallda lagenheter vid periodens
utgang.

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.

VARDEFORANDRING FASTIGHETSPROJEKT
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

OVERSKOTTSGRAD
Bruttoresultat fastighetsforvaltning (exkl 6vriga 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, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osadkerhetsfaktorer som bolaget
och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 20 februari 2019

Tobias Lennér Peter Gustafson Mikael Wandt
ledamot ordférande ledamot

Jonas Andersson Hans Sandén
ledamot verkstdllande direktér
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Kalendarium

Rapport/handelse Datum
Arsredovisningen gors tillginglig pa

hemsidan www.primeliving.se 2019-04-30
Delarsrapport januari-mars 2019 2019-05-22
Arsstimma 2019 2019-05-22

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2019
Utdelningen &r 8,50 kronor per preferensaktie och ar,
med kvartalsvis utbetalning om 2,12 eller 2,13 kronor per
preferensaktie.

Belopp
2,12 kr

Avstamningsdag for utdelning
2019-04-10

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:
Hans Sandén, Vd, +46 708 739 496
hans.sanden@primeliving.se
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