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Styrelsen och verkst llande dire ren f r Prime Living Campus Stockholm (publ) avger h rmed rsredovisning och koncern-
redovisning f r r enskaps ret 2018-01-01 -- 2018-12-31.

F RVALTNINGSBER TTELSE

Allm nt om verksamheten
Prime Living Campus Stockholm AB r dotterbolag till Prime Living AB (publ) vilket r ett modernt, kreativt och pionj rskapande
bolag som uppg r och f rvaltar studentbost der.
Bolagets verksamhet ska vara att inom fastighetsbranschen genom dotterbolag, bedriva r relse, ga och f rvalta aktier samt

ga och f rvalta fast och l s egendom. Bolaget ger dotterbolagen Comodo Real Estate AB och Prime Living Sp nga AB.

Prime Living Campus Stockholm AB ger via dotterbolaget Comodo Real Estate AB fastigheten Ferdinand 8 samt
via Prime Living Sp nga AB, fastigheten Ferdinand 14.

sentliga h ndelser under och efter r enskaps ret
Januari 2017 tecknade dotterbolaget Comodo Real Estate AB ett totalentreprenadkontrakt med Prime Living Entreprenad AB
om nyproduktion av 291 studentl genheter p fastigheterna Stockholm Ferdinand 8 och 10. Arbetet p b rjades under 2017.
Under f rsta kvartalet 2018 var 82 l genheter f rdigst llda och inflyttning skedde i b rjan av mars 2018. Samtliga l genheter

r fullt uthyrda.
Prime Living Entreprenad AB har under 2018 haft problem med kostnads verdrag och att h lla tidplaner till f ljd av brister hos
underleverant rer samt egen bristande styrning och kontroll. Avtal med tidigare underleverant rer har avslutats och ny
upphandling skall ske. M ls ttningen r att de terst ende 209 l genheterna skall vara inflyttningsklara vid rsskiftet 2019/2020.

Mars 2018 har bolaget ndrat firma till Prime Living Campus Stockholm AB (publ). Bolagets aktiekapital uppg r nu till
500 000 kronor. I mars 2018 har bolaget emitterat ett seniort s erst llt obligationsl n om 100 MSEK. Obligationsl net l per
l per med en fast r nta om 9,0% till och med september 2019 och d refter med en r nta om 10,5% till mars 2020.

Bolaget instruerade den 1 mars, agenten f r Bolagets s erst llda obligationsl n, att inleda skriftligt f rfarande med syfte
att m jligg ra f r bolaget att kapitalisera r ntebetalningen den 21 mars 2019. 

Bolaget offentliggjorde den 19 mars 2019 att det skriftliga f rfarandet var avslutat och att mer n 3/4 av de r stber ttigade
r sterna r stade f r att god nna f rslaget. Det skriftliga f rfarandet har d rmed god nts och r ntebetalningen 2019-03-21
skjuts upp och kapitaliseras till n stkommande r ntebetalning som r den 2019-09-21.

Marknadsv rdering av valtningsfastigheter
Prime Living Campus Stockholm redovisar sina f rvaltningsfastigheter till verkligt v rde, v rdet per 31 december 2018 
uppgick till 694 425 (751 255 ) TSEK.  V rderingarna har utf rts av Newsec Advice AB vilka r oberoende konsultf retag
med auktoriserade v rderingsm n. Samtliga fastigheter r klassificerade i niv  3 enligt IFRS 13,
dvs att v rdet baseras p en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation. F r ytterligare
information avseende antaganden och v rderingsprinciper h nvisas till not 2.10 och 4.3-5.

In er och resultat
Koncernens int ter uppgick till 4 747 (0) TSEK och avser i sin helhet hyresint ter avseende f rdigst llda l genheter.
R relseresultat f re v rdef r ndring f rvaltningsfastigheter uppgick till 2 752 (885) TSEK. V rdef r ndring av f rvaltnings-
fastigheter uppgick till - 131 658 (71 369) TSEK och resultatet f re skatt blev -137 532 (60 557) TSEK.

rsredovisning och koncernredovisning f r
Prime Living Campus Stockholm (publ)
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Likviditet och finansiell s llning
Det egna kapitalet uppgick till 58 548 (184 378) TSEK vid rets slut. Kassafl det fr n den l pande verksamheten efter
f r ndring av r relsekapital uppgick till -36 820 (72 861) TSEK.
Investeringar i materiella anl ggningstillg ngar uppgick till -76 857 (-194 148) TSEK. Likvida medel uppgick per 31 december
till 433 (9116) TSEK.
Nettoskulden uppgick vid rets slut till 417 650 (306 384) TSEK.

Oms ning, resultat och s llning - versikt (Koncernen)

2018 2017 2006 1) 2005 1)

Hyresint ter, TSEK 4 747 0 0 0
R relseresultat, TSEK -128 906 70 484 0 0
Resultat efter skatt, TSEK -126 429 44 856 0 0
Balansomslutning, TSEK 698 045 761 138 0 0
Kassa och bank, TSEK 433 9 116 0 0
Eget kapital, TSEK 58 548 184 379 0 0
R nteb rande skulder, TSEK 420 112 315 500 0 0
Kassafl de fr n l pande verksamhet, TSEK -36 820 72 861 0 0
Avkastning p eget kapital, % -104,1% 27,7% 0,0% 0,0%
Kassalikviditet, % 0,3% 2,1% 0,0% 0,0%
Soliditet, % 8,4% 24,2% 0,0% 0,0%
Investeringar, TSEK 76 925 194 148 0 0
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet Justerat eget kapital dividerat med summa tillg gar

Investeringar F rv rv av immateriella och materiella ggningstillg gar

Kassalikviditet Oms ttningstillg gar (inkl. varulager, exkl. outnyttjad checkkredit) dividerat med kortfristiga skulder

Avkastning eget kapital Resultat efter skatt i relation till eget kapital som genomsnitt av periodens in- och utg g, de senaste tolv erna

Fortsatt drift och Framtidsutsikter
Bolaget r idag beroende av finansering fr n moderbolaget, Prime Living AB (publ), org nr 556715-7929.

Uppskattningar och be mningar
Att uppr tta finansiella rapporter i verenst mmelse med IFRS kr ver att styrelsen och ledningen g
redovisningsm ssiga bed mningar och uppskattningar samt g r antaganden som p verkar till mpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillg ngar, skulder, int ter och kostnader.
Det verkliga utfallet kan avvika fr n dessa uppskattningar och antagandena ses regelbundet ver. ndringar av
uppskattningar redovisas i den period ndringen g rs om ndringen endast p verkar denna period eller i den period

ndringen g rs och framtida perioder om ndringen p verkar b de aktuell period och framtida perioder.

Risker och os erhetsfaktorer
Koncernen bedriver entreprenadverksamhet och fastighetsf rvaltning vilket naturligt medf r vissa risker.
Bolagen arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av verksamheten och har fullgott f rs ringsskydd.
Sammanfattningsvis r riskerna begr nsade f r koncernens verksamhet ur tekniskt, marknadsm ssigt och ekonomiskt
perspektiv. En n rmare beskrivning av koncernens risker och tg rder f r att begr nsa dessa terfinns i not 3.

Operationella risker
Operationell risk r risk f r att verksamheten uts tts f r of rutsedda h ndelser till f ljd av till exempel bristande
rutiner, bristf lligt systemst d, icke ndam lsenlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att skada
d rigenom uppst r i form av ekonomisk f rlust eller utebliven f rtj nst, anseendef rlust eller skadat f rtroende f
verksamheten. De operationella riskerna hanteras framf r allt genom att rutiner noggrant dokumenteras och att det
s erst lls att verksamheten har tillr ckligt m nga och kompetenta medarbetare. En viktig del r ven att s erst lla
att det finns st d i form av datasystem och organisationsstruktur.
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Mil verkan
Bolagen bedriver f r n rvarande ingen tillst ndspliktig verksamhet.

Verksamhet i moderbolaget
Moderbolaget bedriver fastighetsf rvaltning samt tillhandah ller koncerngemensamma tj nster i form av
koncernledning, koncernrapportering och finansf rvaltning.
Int terna i moderbolaget uppgick till 0 (0) TSEK. Resultatet f re bokslutsdispositioner och skatt uppgick till 68 (0) TSEK.

Aktiekapital och ga llande
Bolagets aktiekapital uppg r fr om mars 2018 till 500 000 kronor. Antalet aktier uppg r till 500 000 st.
Bolaget r hel gt dotterbolag till Prime Living AB (publ), org nr 556715-7929, med s te i Stockholm.

Personal
Bolaget har under ret ej haft n gra anst llda.

Styrelsens slag till vinstdisposition

Till rsst mmans f rfogande i moderbolaget st r:

Balanserat resultat 149 417
rets resultat 4 739

154 156
Styrelsen och verkst llande dire ren f resl r att
i ny r ning balanseras 154 156

154 156

Betr ffande moderbolagets och koncernens resultat och st llning i vrigt h nvisas till nedanst ende resultat- och
och balansr ningar, kassafl desanalyser, eget kapitalrapporter samt till ggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i
tusentals kronor (TSEK) d r ej annat anges.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Verksamhetens art och omfattning framg r av bolagsordningen och avgivna rsredovisningar. Den verksamhet som
bedrivs i bolaget och koncernbolagen medf r inte risker ut ver vad som f rekommer eller kan antas f rekomma i
aktuell bransch eller de risker som i allm nhet r f renade med bedrivande av n ringsverksamhet. H rut ver har inte
n gra h ndelser intr ffat som negativt p verkar bolagets f rm ga att g ra v rde verf ringar till aktie garna. Bolagets
konjunkturberoende avviker inte fr n vad som i vrigt f rekommer inom aktuell bransch.

Moderbolagets och koncernens ekonomiska s llning
Moderbolagets och koncernens ekonomiska st llning per den 31 december 2018 framg r av den senast avgivna

rsredovisningen. Det framg r ocks av rsredovisningen vilka principer som till mpats f r v rdering av tillg ngar,
avs ttningar och skulder. Till rsst mmans f rfogande st ende vinstmedel uppg r till 154 156 kronor och bolagets
soliditet uppg r till 0,2 procent samt koncernens soliditet till 8 procent.
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Re kning r koncernen Not 2018-01-01 2017-01-01

(TSEK) 2018-12-31 2017-12-31
Hyresin er 5 4 747 0
Fastighetskostnader -963 0
Driftsresultat 3 784 0

vriga externa kostnader 7 -964 -885
Avskrivningar -68 0
V rdef r ndring f rvaltningsfastigheter 10 -131 658 71 369

relseresultat -128 906 70 484

Finansiella in er 8 1 3
Finansiella kostnader 8 -8 564 -9 930
Resultat efter finansiella poster -137 469 60 557

Bokslutsdispositioner
L mnade koncernbidrag -63 0
Resultat f re skatt -137 532 60 557

Skatter 11 103 -15 701
rets resultat -126 429 44 856

H nf rligt till:
Moderf retagets aktie gare -126 429 44 856
Summa rets resultat -126 429 44 856

Resultat per aktie och aktiedata: 19
Genomsnittligt v gt antal stamaktier f re utsp dning 500 000 50 000
Genomsnittligt v gt antal stamaktier efter utsp dning 500 000 50 000
Resultat per stamaktie f re utsp dning, SEK -252,86 897,12
Resultat per stamaktieefter utsp dning , SEK -252,86 897,12
F reslagen utdelning per stamaktie, SEK Ingen Ingen

rets resultat -126 429 44 856
Summa totalresultat f r ret -126 429 44 856
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Kommentarer till koncernens rapport ver totalresultatet

Hyresint ter
Koncernens hyresin er 2018 uppgick till 4 747 TSEK (0), och avser hyra f r de f rsta 82 l genheterna av totalt 291 st
fastigheten Stockholm Ferdinand 8.

Fastighetskostnader
Koncernens fastighetskostnader 2018 uppgick till 963 TSEK (0 TSEK). Utfallet h nf r sig till driftkostnader f r f rdigs llda
l genheter under 2018.

vriga externa kostnader
Koncernens vriga externa kostnader 2018 uppgick till 964 TSEK (884 TSEK), en ning med 80 TSEK.

Av- och nedskrivningar
Avskrivningar p materiella anl ggningstillg ngar sker med 12,5-20% per r. Koncernens avskrivningar uppgick till 68
TSEK (0 TSEK). Avskrivningar i koncernbolagen sker n r respektive proje r f rdigs llt.

relseresultat
Koncernens r relseresultat uppgick till -128 906 TSEK (70 484 TSEK). Avvikelsen r direkt h nf rlig till v rdef r ndring
f rvaltningsfastigheter.

rdef r ndring f rvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter har v rderats av externa experter p fastighetsv rdering. Syftet med v rderingen r att be ma de
olika v rderingsobjektens marknadsv rde. V rdef r ndringen f r 2018 uppg r till -131 658 TSEK (71 369).
Den negativa f r ndringen kan f rklaras av att marknadsv rdena p f rvaltningsfastigheterna har sjunkit. I och med detta
har de p g ende projekten i Stockholm skrivits ned med motsvarande belopp - 131 658 TSEK.

Finansiella int ter
Koncernens finansiella in er uppgick till 1 TSEK (3 TSEK).

Finansiella kostnader
Koncernens finansiella kostnader uppgick till -8 564 TSEK (-9 930 TSEK).

Skatter
Koncernens skatter uppgick till 11 103 TSEK (-15 701 SEK), vilket motsvarar en f r ndring med 26 804 TSEK.
F r ndringen r direkt h nf rlig till uppskjuten skatt v rdef r ndring fastigheter.
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Koncernens rapport ver Not 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

finansiell st llning (TSEK)
F rvaltningsfastigheter 10 694 425 751 255
Materiella anl ggningstillg ngar 11 2 029 0
Summa anl ggningstillg ngar 696 454 751 255

vriga fordringar 12 1 158 767
Likvida medel 13 433 9 116 1 290 114

1 591 9 883
-1

SUMMA TILLG NGAR 698 045 761 138 2016-12-31

Koncernens rapport ver Not 2018-12-31 2017-12-31

finansiell st llning (TSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 19

Aktiekapital 500 50
Balanserat resultat inklusive rets resultat 58 048 184 329 579 637
Summa eget kapital h ligt till 0
moderbolagets aktie gare 58 548 184 379 579 637

315 613
Obligationsl 20 97 833 0 96 875

vriga l ngfristiga skulder 20 2 029 0 83 650
Skulder till koncernf retag 21 924 51 307
Uppskjutna skatteskulder 15 27 221 55 779
Summa l ngfristiga skulder 149 007 107 086

0
Skulder till kreditinstitut 14 320 250 315 500 68 633
F rskott fr n kunder 16 608 0
Leverant rsskulder och vriga skulder 16 827 456
Aktuella skatteskulder 15 18 508 1 133
Skulder till koncernf retag 16 137 598 143 593 214 340

vriga skulder 16 12 699 8 991
Summa kortfristiga skulder 490 490 469 673

1 290 115
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 698 045 761 138
F r information om koncernens st llda s erheter ansvarsf rbindelser, se not 21. 
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Kommentarer till koncernens rapport ver finansiell

Balansr ning per 31 december 2018
Balansomslutningen uppg r till 698 045 (761 138) TSEK.
Av tillg ngarna vid perioden slut utgjordes den s rsta posten av f rvaltningsfastigheter med
694 425 TSEK (751 255 TSEK). Av skulderna vid periodens slut utgjordes den s rsta posten av kortfristiga skulder
med 490 490 TSEK (469 673 TSEK).

Koncernens l ngfristiga skulder uppg r till 149 007 (107 086) TSEK, en ning med 41 921 TSEK.
Skulderna bes r av obligationsl n, skulder till koncernf retag vriga l ngfristiga skulder samt uppskjutna skatteskulder
h nf rligt till v rdef r ndring av f rvaltningsfastigheter.

Koncernens kortfristiga skulder uppg r till 490 490 (469 673) TSEK, en ning med 20 817 TSEK. kningen kan fr mst
f rklaras av de skatteskulder h nf rligt till r ntor finansering projekt.
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Koncernens rapport ver r ring
i eget kapital (TSEK)

vrigt Balanserat Innehav utan
Aktie- tillskjutet resultat inkl. best mmande Summa

kapital kapitalrver rets resultat inflytande Eget kapital

Ing ende eget kapital per
1 januari 2017 50 0 139 472 0 139 522
Justerad IB 50 0 139 472 0 139 522
Totalresultat f r ret:

ets resultat 44 856 0 44 856
Summa totalresultat 0 0 44 856 0 44 856
Utg ende eget kapital per
31 december 2017 50 0 184 328 0 184 378

Ing ende eget kapital per
1 januari 2018 50 0 184 328 0 184 378
Totalresultat f r ret:

ets resultat -126 429 0 -126 429
Summa totalresultat 0 0 -126 429 0 -126 429
Transaktioner med aktie gare:
Nyemission 450 0 0 450
Erh llet aktie gartillskott 0 0 149 149
Summa transaktioner med
aktie gare 450 0 149 0 599
Utg ende eget kapital per
31 december 2018 500 0 58 048 0 58 548
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Koncernen rapport ver Not 2018-01-01 2017-01-01 2016-01-01

kassafl (TSEK) 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Den l ande verksamheten
Resultat f re skatt -137 532 60 557
- Avskrivningar och nedskrivningar 68 0
- Verkligt v rdev rdering via resultatr ning 131 658 -71 369 71

-5 806 -10 812 71
Kassafl e fr n den l ande verksamheten

e ndringar av elsekapital -5 806 -10 812 20 002
Kassafl e fr n ndringar i elsekapital 0
Minskning(+)/ ning(-) av kortfristiga fordringar -243 3 181
Minskning(-)/ ning(+) av kortfristiga skulder -30 771 80 492 16 783
Summa ndring i elsekapitalet -31 014 83 673

Kassafl e fr n den l ande verksamheten -36 820 72 861
F rv rv av materiella anl ggningstillg ngar -76 925 -194 148
Kassafl e fr n investeringsverksamheten -76 925 -194 148 2 782

-6 164
Finansieringsverksamheten -3 382
Nyemission, efter emissionskostnader 450 0
Upptagna l 104 612 120 500 13 401
Kassafl e fr n finansieringsverksamheten 105 062 120 500

RETS KASSAFL DE -8 683 -787
Likvida medel vid rets an 9 116 9 903
Likvida medel vid rets slut 433 9 116 0

0
Erlagd r nta -10 756 -9 930
Erh llen r nta 1 3 0
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Prime Living Campus Stockholm AB (publ) har sitt e i Stockholm, Sverige, och huvudkontoret bel get vid
Pyramidv gen 7, 169 56  SOLNA.
Prime Living Campus Stockholm AB (publ) registrerades i april 2016 i syfte att genom dotterbolag, bedriva fastighetsutveckling.
Bolaget f rv vade dotterbolagen Comodo Real Estate AB och Prime Living Sp nga AB 2016 och detta bolagets
andra koncernredovisning som upp i enlighet med IFRS. Koncernen har endast funnits i tre och verg ngen har inte
haft n gon effekt som inte redovisats i resul kningen.

Denna koncernredovisning har 25 april 2019 godk nts av styrelsen. edovisningen lls av Prime Livings
och kommer att framl ggas f r beslut p n 22 maj 2019.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Prime Living Campus Stockholm upp sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS).
De viktigaste redovisningsprinciperna som till pats n denna koncernredovisning upp anges nedan. Dessa principer har
till pats konsekvent f r alla presenterade , om inte annat anges.

2.1 Grund f r rapporternas uppr
Alla belopp uttrycks i TSEK d annat ej anges. Belopp inom parentes avser f reg ende . Resul kningen upp lld
efter kostnadsslag. Koncernredovisningen har upp enligt anskaffningsv demetoden f rutom vad g ller f rvaltnings-
fastigheter som v derats till verkligt v de via resul kningen.
Koncernredovisningen har upp i enlighet med de av EU godk nda International Financial Reporting Standards (IFRS),

edovisningslagen, R det f r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och kompletterande redovisningsregler
f r koncerner samt tolkningsuttalanden n International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC).

Att upp rapporter i veren else med IFRS k ver en del viktiga redovisning iga uppskattningar. Vidare
k vs att styrelsen och f retagsledningen r vissa mningar vid till pningen av koncernens redovisningsprinciper.
De o den som innefattar en g grad av mning, som komplexa eller dana o den d antaganden och
uppskattningar av v entlig betydelse f r koncernredovisningen anges i not 4.

Nya IFRS som inte rjat
IFRS 16 Leasing
IFRS 16 Leasingavtal e er n och med 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, om IAS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 F llande av huruvida ett avtal inneh ller ett leasingavtal. Prime Living Campus Stockholm
har ej f rtidstill pat IFRS 16 utan till pning sker n 2019. IFRS 16 p verkar leasetagare och den centrala
effekten att alla leasingavtal som idag redovisas som operationella leasingavtal redovisas p ett som liknar aktuell
redovisning av finansiella leasingavtal. Det inneb att ven f r operationella leasingavtal r tillg ng och skuld redovisas,
med, till rande redovisning av kostnader f r avskrivningar och nta, till skillnad mot idag d ingen redovisning sker av hyrd
tillg ng och relaterad skuld, och d leasingavgifterna periodiseras linj som leasingkostnad.
Prime Living kommer som operationell leasetagare ej att p verkas av inf randet av IFRS 16. Prime Living har ej n gra
operationella leasingkontrakt, varf r inf randet ej kommer att p verka koncernen.

2.3 Koncernredovisning
Dotterf retag alla f retag (inklusive strukturerade f retag) ver vilka koncernen har be nde inflytande.
Koncernen har be nde inflytande ver ett f retag n den exponeras f r eller har till r rlig avkastning n sitt
innehav i f retaget och har m jlighet att p verka avkastningen genom sitt inflytande i f retaget.
Dotterf retag inkluderas i koncernredovisningen n och med den dag d det be nde inflytandet verf rs till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen n och med den dag d det be nde inflytandet

F rv vsmetoden anv nds f r redovisning av koncernens r relsef rv v. K skillingen f r f rv vet av ett dotterf retag
ut rs av verkligt v de p verl na tillg ngar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen. I peskillingen ing

ven verkligt v de p alla tillg ngar eller skulder som en f ljd av en verenskommelse om villkorad peskilling.
F rv vsrelaterade kostnader kostnadsf rs n de upp . Identifierbara f rv vade tillg ngar och vertagna skulder i ett
r relsef rv v v deras inledningsvis till verkliga v den p f rv vsdagen. F r varje f rv v av r koncernen om alla
innehav utan be nde inflytande i det f rv vade f retaget redovisas till verkligt v de eller till innehavets
proportionella andel av det f rv vade f retagets nettotillg ngar.

Det belopp varmed peskilling, eventuellt innehav utan be nde inflytande samt verkligt v de p f rv vsdagen
tidigare aktieinnehav verstiger verkligt v de p koncernens andel av identifierbara f rv vade nettotillg ngar, redovisas
som goodwill. Om beloppet understiger verkligt v de f r det f rv vade dotterf retagets tillg ngar, i h ndelse av ett s.k.
bargain purchase , redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten ver totalresultat.

Noter till koncernredovisningen



Sid: 11 (30)

Prime Living Campus Stockholm (publ)
559006-7210

D f rv v av dotterf retag ej avser f rv v av r relse utan f rv v av nettotillg ngar i form av f rvaltningsfastigheter,
f rdelas anskaffningskostnaden p de f rv vade nettotillg ngarna i f rv vsanalysen. Ett f rv v av
f rvaltningsfastigheter klassificeras som f rv v av nettotillg ngar om f rv vet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, och inte i vrigt tillf r koncernen unik kompetens. Transaktionskostnader l ggs till anskaffningskostnaden.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och f rluster p transaktioner mellan
koncernf retag elimineras. ven orealiserade f rluster elimineras, om inte transaktionen ut r ett bevis p att ett
nedskrivningsbehov f religger f r den verl na tillg ngen. Redovisningsprinciperna f r dotterf retag har i f rekommande
fall ndrats f r att garantera en konsekvent till pning av koncernens principer.

2.4 I sredovisning
Hyresin kter periodiseras linj ver hyresperioden. F rskottshyror redovisas som f rutbetalda in kter. In kter
fastighetsf ljning bokf rs p till desdagen om inte risker och f ner f rknippade med fastigheten verg till

paren vid ett tidigare till lle. Erh llen utdelning redovisas som en finansiell in kt. R ntein kter och ntebidrag
resultatf rs i den period de avser.

2.5 Segmentrapportering
Enligt IFRS 8 relsesegment skall r relsesegment rapporteras p ett som veren er med den interna
rapporteringen som l nas till den gste verk llande beslutsfattaren.
Prime Livings verksamhet omfattar f rvaltning av ett homogent fastighetsbe nd. N gra v entliga skillnader i ga om
risker och m jligheter ms ej f religga. Prime Livings interna rapporteringssystem uppbyggt f r uppf ljning av
geografiska o den. Segmentsredovisningen enligt not 5 utg n den interna rapporteringen till f retagsledningen.
Segmentsredovisningen konsolideras enligt samma principer som koncernredovisningen.

2.6 Omr g av sk valuta
(a) Funktionell valuta och rapportvaluta
Poster som ing i de finansiella rapporterna f r de olika enheterna i koncernen v derade i den valuta som anv nds
i den ekonomiska milj d respektive f retag huvudsakligen verksamt (funktionell valuta). I koncernredovisningen
anv nds svenska kronor (SEK), som Moderf retagets funktionella valuta och rapportvaluta.

(b) Transaktioner och balansposter
Transaktioner i utl ndsk valuta o knas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som g ller
transaktionsdagen eller den dag d posterna omv deras. Valutakursvinster och f rluster som uppkommer vid
betalning av dana transaktioner och vid o kning av mone tillg ngar och skulder i utl ndsk valuta till
balansdagens kurs, redovisas i resul kningen.

2.7 Finansiella er och kostnader
Finansiella in kter be av ntein kter p i f rekommande fall finansiella placeringar, utdelningsin kter och vinst
vid avyttring av finansiella tillg ngar som kan ljas. Utdelningsin kter redovisas n en till att erh lla utdelning

llts. Resultatet n i f rekommande fall avyttring av ett finansiellt instrument redovisas d de risker och f rdelar
som f rknippade med gandet av instrumentet verf rts till paren och koncernen inte l ngre har kontroll ver
instrumentet.

Finansiella kostnader be av ntekostnader p l neskulder och leverant rsskulder. nekostnader belastar resultatet
f r det till vilket kostnaden h nf r sig, utom till den del de in knas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad.
Koncernen aktiverar l nekostnader som h nf rbara till in p, konstruktion eller produktion av en tillg ng som tar en
betydande tid i ansp k att dig lla f r avsedd anv ndning eller f ljning i enlighet med IAS 23 neutgifter.
Uppl ning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig att skjuta upp betalning av
skulden i instone 12 nader efter balansdagen.

2.8 F rvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresin kter och v destegring. Samtliga fastigheter klassificeras som
f rvaltningsfastigheter. F rvaltningsfastigheter och bygg er redovisas initialt till anskaffningsv de inklusive direkt
h nf rliga transaktionskostnader och redovisas till verkligt v de per balansdagen. Verkligt v de lls genom

mning av marknadsv det f r varje enskilt v deringsobjekt. Som huvudmetod har en metod som bygger p nuv det
av framtida betalningsstr mmar anv nts d ett kalkyl igt framtida driftsnetto be knats under en fe ig
kalkylperiod med h nsyn tagen till nuv det av mt marknadsv de vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven
individuella per fastighet beroende p analys av genomf rda transaktioner och fastighetens marknadsposition. ven
bygg er inom detaljplanelagt o de men som i dagsl get saknar lld detaljplan har tagits upp till mt
verkligt v de. Vid nyproduktion av fastighet redovisar koncernen bygg v det samt direkt nedlagda kostnader som
ett uttryck f r verkligt v de. Vid mningen av verkligt v de har h nsyn tagits till var respektive projekt befinner sig i
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avseend planl ggningsprocessen enligt de interna riktlinjer som bolaget har llt. Samtliga fastigheter och bygg er
v deras ligen till verkligt v de av externa v dering n. Som externa v dering n har Newsec Advice AB
vilka oberoende konsultf retag med auktoriserade fastighetsv derare, anlitats. Internt i koncernen och av v dering
sker l ande revidering av gjorda v deringar. Tillkommande utgifter l ggs till tillg ngens redovisade v de eller redovisas som
en separat tillg ng endast d det sannolikt att de framtida ekonomiska f ner som f rknippade med tillg ngen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillg ngens anskaffningsv de kan p ett tillf rlitligt . L ande
underh ll, reparationer och byte av mindre delar kostnadsf rs i den period de uppkommer. Vid st rre ny-, till-, eller
ombyggnader aktiveras ntekostnader under produktionstiden. Resultatet av fastighetsf ljning ut rs av skillnaden
mellan f ljningspriset och redovisat v de baserat p senast upp de v dering till verkligt v de, med avdrag
f r genomf rda investeringar under et och direkta transaktionskostnader.

2.9 Finansiella instrument
En finansiell tillg ng eller finansiell skuld tas upp i rapport ver finansiell llning/balan kning n bolaget blir part
till instrumentets avtal iga villkor. En finansiell tillg ng tas bort n rapport ver finansiell llning/balan kning
n igheterna i avtalet realiseras, f rfaller eller bolaget f rlorar kontrollen ver dem. En finansiell skuld tas bort
rapport ver finansiell llning/balan kning n f rpliktelsen i avtalet full rs eller p annat utsl cks. Finansiella
instrument redovisas till upplupet anskaffningsv de eller verkligt v de beroende p den initiala kategoriseringen under
IAS 39.

Ber ing av verkligt v rde finansiella instrument
Vid llande av verkligt v de f r finansiella tillg ngar och skulder anv nds officiella marknadsnoteringar p boksluts-
dagen. I de fall dana saknas rs v dering genom all nt vedertagna metoder om diskontering av framtida kassafl
till noterad marknad nta f r respektive l tid. Verkligt v de klassificeras n niv 1 till 3 enligt IFRS 13 d niv 1
noterade priser f r identiska tillg ngar och skulder p en aktiv marknad och d niv 3 verkligt v de baserat p en analys
av tillg ngens och skuldens marknadssituation.

Upplupen anskaffningsv rde
Upplupet anskaffningsv de be knas med hj lp av effektiv ntemetoden, vilket inneb att eventuella ver- eller underkurser
samt direkt h nf rliga kostnader eller in kter periodiseras ver kontraktets l tid med hj lp av den be knade effektiv ntan.
Effektiv ntan den nta som ger instrumentets anskaffningsv de som resultat vid nuv debe kning av framtida kassafl

Kvittning av finansiella till r och skulder
Finansiella tillg ngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport ver finansiell llning/balan kning
n det finns legal att kvitta och n avsikt finns att reglera posterna med eller att samtidigt realisera tillg ngar och reglera
skulden.

J mf relse ret enligt IAS 39
Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i j relse et 2017. IAS 39 hade andra klassificeringskategorier n IFRS 9.
Klassificeringskategorierna enigt IAS 39 medf rde nd motsvarande redovsining till upplupet anskaffningsv de. Vidare hade
IAS 39 en annan metod f r reservering f r kreditf rluster, som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredith ndelse,
till skillnad n metoden i IFRS 9 d reservering sker f r f rv ntade kreditf rluster. I vrigt f religger f r koncernen inte n gra
skillnader mellan standarderna. Koncernen har inte haft n gra v entliga effekter vid verg ngen n IAS 39 TILL IFRS 9.

2.10 Nedskrivning av finansiella tillg gar
Koncernen mer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis f r att nedskrivningsbehov f religger f r en
finansiell tillg ng eller en grupp av finansiella tillg ngar. En finansiell tillg ng eller grupp av finansiella tillg ngar har ett
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis f r ett nedskrivningsbehov till f ljd av att en eller
flera h ndelser in efter det att tillg ngen redovisats f rsta g ngen (en "f rlusth ndelse") och att denna h ndelse
(eller h ndelser) har en inverkan p de uppskattade framtida kassafl a f r den finansiella tillg ngen eller grupp av
finansiella tillg ngar som kan uppskattas p ett tillf rlitligt

Nedskrivningen be knas som skillnaden mellan tillg ngens redovisade v de och nuv det av uppskattade framtida
kassafl (exklusive framtida kreditf rluster som inte har in , diskonterade till den finansiella tillg ngens
ursprungliga effektiva nta. Tillg ngens redovisade v de skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens
resul kning. Om ett l n eller en investering som innehas till f rfall har r rlig nta, anv nds den aktuella effektiva

nta som llts enligt avtalet som diskontering nta n nedskrivningsbehov lls. Som en praktisk utv g kan
koncernen lla nedskrivningsbehovet p basis av instrumentets verkliga v de med hj lp av ett observerbart
marknadspris.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterf ljande period och minskningen objektivt kan h nf ras till en h ndelse som
in de efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en f rb ing av g lden ens kreditv dighet), redovisas

erf ringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resul kning.
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2.11 Likvida medel
I likvida medel ing kassa i v l balan kning som i rapporten ver kassafl banktillgodohavanden och i
f rekommande fall vriga kortfristiga placeringar med f rfallodag inom tre nader.

2.12 Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.13 Lever rsskulder
Leverant rsskulder f rpliktelser att betala f r varor eller tj nster som har f rv vats i den l ande verksamheten
leverant rer. Leverant rsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de f rfaller inom ett eller tidigare (eller
under normal verksamhetscykel om denna l ngre). Om inte, tas de upp som l ngfristiga skulder.

Leverant rsskulder redovisas inledningsvis till verkligt v de och d efter till upplupet anskaffningsv de med
till pning av effektiv ntemetoden.

2.14 Aktuell och uppskjuten skatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resul kningen utom n skatten
avser poster som redovisas i vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I dana fall redovisas ven skatten i vrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balan kningsmetoden, p alla tempo skillnader som uppkommer mellan det
skatte iga v det p tillg ngar och skulder och dessas redovisade v den i koncernredovisningen. Den uppskjutna
skatten redovisas emellertid inte om den upp till f ljd av en transaktion som ut r den f rsta redovisningen av en
tillg ng eller skuld som inte ett r relsef rv v och som, vid tidpunkten f r transaktionen, varken p verkar redovisat
eller skatte igt resultat. Uppskjuten inkomstskatt be knas med till pning av skattesatser (och lagar) som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som f rv ntas g lla n den ber rda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

2.15 Kassaf esanalys
Kassafl sanalysen upp enligt indirekt metod. Det redovisade kassafl t omfattar endast transaktioner som
medf r in- eller utbetalningar.

Not 3 Riskexponering och finansiell riskhantering
Koncernen genom sin verksamhet exponerad f r olika slag av risker; strategiska risker, iga risker,
operationella risker, finansiella risker och risker i den finansiella rapporteringen. Vissa risker tas medvetet som en del i

verksamheten. Andra risker utanf r f retagets kontroll, men de negativa konsekvenserna av dessa kan beg nsas
genom eget agerande. Koncernledningen ansvarar f r att beakta risker vid styrningen av Prime Livings verksamhet.
Risk gor och riskhantering rapporteras till styrelsen.

3.1 Strategiska risker
Strategisk risk risken f r att koncernens egi, odell, konkurrensf rdelar, organisation och ledning inte

optimal f r att upp h lla koncernens position p marknaden. Koncernledningen ansvarar f r att beakta strategiska
risker i den operativa styrningen och vid planeringen.

3.2 Aff rs ssiga risker
iga risker f rknippade med koncernens k nverksamhet, och kan avse risker i f rvaltningsverksamheten,

projektutvecklingen och vid transaktioner med fastigheter och bolag. Den iga risken har analyserats i
samband med framtagande av Prime Livings plan. Befattningshavare med ett operativt ansvar ansvariga f r att

ke lla att de risker som f rknippade med verksamheten identifieras, v deras och hanteras p ett kontrollerat
. Riskexponeringen i verksamheten beg nsas dels genom att koncentrera fastighetsinnehavet till geografiska

marknader i Sverige med f rv ntad framtida tillv och dels genom projektutveckling f r att f dla det egna
fastighetsbe ndet. iga risker kan bland annat avse marknadsrisk, legala risker, milj risker och energirisker.

Resultat och kassafl i en fastighetsverksamhet p verkas dels av f ndringar i hyresniv , hyresvakanser,
fastighetskostnader och ntekostnader och dels av f ndrade direktavkastningskrav i v deringen av fastigheterna.
Direktavkastningskraven ms uti n genomf rda f ljningar p den aktuella delmarknaden och dess f ndring
har stor inverkan p koncernens resultat.

Prime Living p verkas av politiska beslut avseende till exempel f ndringar i niv n p f retagsbeskattning eller
fastighetsskatt. Framtida oml ggningar av regler f r inkomstbeskattningen kan medf ra att Prime Livings skatteposition
f ndras i b de positiv och negativ riktning.
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3.3 Finansiella risker
Finansiella risker f rknippade med att de finansiella marknaderna of ru gbara, d.v.s. f ndringar i nteniv er,
finansieringsm jligheter, aktiekurser och valutakurser ger fluktuationer i koncernens resultat och kassafl  Genom att
Prime Living har en nettouppl ning finns exponering mot finansiella risker. Prime Living framf r allt utsatt f

nterisk och kommersiell motpartsrisk. Finansiella tillg ngar ut r koncernens maximala exponering avseende
kreditrisk.

3.3.1 terisk
R nterisk definieras som risken f r att f ndringar i ntel get p verkar koncernens uppl ningskostnad. R ntekostnader
ut r koncernens enskilt st rsta finansiella kostnadspost. Koncernen har uppl ning med internbank nta som
b nta (t.ex. Stibor) plus en marginal, vilket inneb att koncernen exponerad mot sv ngningar i Stibor.
F ndringar av ntor kan leda till f ndringar av verkliga v den, f ndringar i kassafl samt fluktuationer i
koncernens resultat och om nterisker realiseras skulle det kunna ha en v entlig negativ inverkan p koncernens
verksamhet, resultat och finansiella llning. Uppl ningen f rdelad p l netrancher, med olika f rfallotid, som l r med
en mix av fast och r rlig nta med vervikt mot fast nta. D ed beg nsas nteriskens inverkan p kassafl
koncernens investeringar. Hur snabbt en varaktig f ndring i nteniv erna genomslag p koncernens finansnetto beror
p uppl ningens ntebindningstid. Den genomsnittliga ntan f r totala l nestocken uppgick vid kiftet till 3,5 (2,75)%.

3.3.2 Finansierings- och likviditetsrisk
Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att Prime Living inte kan m ta betalningsf rpliktelser till f ljd av
otill cklig likviditet eller soliditet. nen upptas endast n kreditgivare med g rating. Koncernens
projektverksamhet kapitalk vande och koncernens f ga att tillgodose framtida kapitalbehov beroende av att
aktuella tidplaner f r projekten kan h llas.
Genom ett aktivt planerings- och prognosarbete f r att ke lla ett handlingsutrymme och genom tillg ng till
alternativa finansieringsk llor minimerar koncernen sin finansieringsrisk. Genom till ckliga kreditlinor och god
likviditetsplanering beg nsas koncernens likviditetsrisk. Prime Living f r kontinuerligt en dialog med befintliga och nkta
finansi er f r att ke lla att erforderlig finansiering kan uppn i alla l gen. Koncernens tillg ngliga likvida medel
uppgick 31 december 2018 till 433 TSEK i form av banktillgodohavanden.

L tidsanalys
2018-12-31 < 1 1-2 2-3 3-5 > 5 Total

Obligationsl 97 833 97 833
Skulder till
kreditinstitut 320 250 320 250
Leverant rsskulder 827 827

vriga skulder 156 714 156 714

Upplupna kostnader
och f rutbetalda
in kter 12 699 12 699
Summa 490 490 97 833 0 0 0 588 323

L tidsanalys
2017-12-31 < 1 1-2 2-3 3-5 > 5 Total

Skulder till
kreditinstitut 315 500 0 315 500
Leverant rsskulder 456 456

vriga skulder 153 354 153 354

Upplupna kostnader
och f rutbetalda
in kter 363 363
Summa 469 673 0 0 0 0 469 673
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Kapitalbindningsstruktur 2018-12-31

Kapitalbindningsstruktur och bel ningsgraden f r Prime Livings l n och fastigheter vid periodens slut framg av
nedan ende tabeller.

F rfallotidpunkt L ebelopp TSEK Andel av total , %
2019 320 250 76,23%
2020 97 833 23,29%
2021 och senare 2 029 0,48%

420 112 100%

Kapitalbindningsstruktur 2017-12-31

F rfallotidpunkt L ebelopp TSEK Andel av total , %
2017 315 500 100,00%
2018 0 0,00%
2019 och senare 0 0,00%

315 500 100%

Be gsgrad
Fastighet L genheter Yta, kvm V rde TSEK L TSEK Be gsgrad
Ferdinand 8 och 10 300 000 222 750 74%
Ferdinand 14 394 425 97 500 25%
Totalt 0 694 425 320 250 * 46%

3.3.4 Valutarisk
Med valutarisk avses risken f r negativ p verkan p resultat- och balan kning till f ljd av f ndrade valutakurser.
Prime Living har genom sina in p av moduler en valutarisk mot framf rallt den kinesiska valutan (CNY) men ven en liten
del mot den amerikanska dollarn avseende frakter. Ca 40% av den totala produktionskostnaden upphandlas i CNY. En
f kning av CNY med 1% inneb att den totala kostnaden f r en byggnation ar med 0,40-0,45%. En f rsvagning av den
svenska kronan skulle medf ra att koncernens resultat och finansiella llning p verkas negativt.

3.4 Kapitalf rvaltning
Prime Living f rvaltar sitt kapital i syfte att ge en optimal totalavkastning till garna. Optimering av eget kapital/skulder
ska ras att kapitalet till ckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
F rvaltning av koncernens skulder inneb att vid varje till lle tillse att koncernen har en stabil, v lavv gd och
kostnadseffektiv finansiering. Prime Living placerar vid behov verskottslikviditet i v depapper.

3.4 K slighetsanalys
Den l ande intj ningen n en fastighetsverksamhet p verkas av f ndringar f r ett antal faktorer. Fastigheternas
v def ndring, d f ndrade avkastningskrav den mest v entliga parametern, har den enskilt st rsta effekten
resultatet. ven f ndringar i hyresniv , hyresvakanser, fastighetskostnader och ntekostnader har stor p verkan
b de resultat och kassafl nslighetsanalysen be knad p koncernens resultat f r 2018 och balan kningen per
31 december 2018 och det har antagits att h ndelserna sker enskilt. R nteb nde skulder och lokalhyresavtal l r ver
flera vilket inneb att niv ndringar inte fullt genomslag direkt utan f rst i ett l ngre perspektiv. Effekt p eget
kapital beaktar skatt.

K slighetsanalys 2018 rlig Effekt
H elser F r ring, +/- % effekt +/- i TSEK eget kapital +/-

def ndring
f rvaltningsfastigheter 1% 6 944 5 417
Hyresin kter 1% 47 37

relsekostnader 1% 10 8
Genomsnittlig l ne nta 1% -enhet 4 201 3 261

K slighetsanalys 2017 rlig Effekt
H elser F r ring, +/- % effekt +/- i SEK eget kapital +/-

def ndring
f rvaltningsfastigheter 1% 7 513 5 860
Hyresin kter 1% 0 0

relsekostnader 1% 9 7
Genomsnittlig l ne nta 1% -enhet 8 649 6 746



Sid: 16 (30)

Prime Living Campus Stockholm (publ)
559006-7210

Not 4 Uppskattningar och be gar
F retagsledningen och styrelsen r mningar och antaganden som p verkar redovisade v den samt l nad
information. Dessa mningar baseras p erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara
rimliga under dande o ndigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig n dessa mningar om andra
f ru ningar uppkommer. Vissa viktiga redovisning iga uppskattningar som gjorts vid till pningen av
koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan. F r mning av uppskjuten skatt h nvisas till not 15 Skatter.

4.1 Avgr sning mellan r relsefastighet och f rvaltningsfastighet
F r varje enskild fastighet r f retagsledningen en mning av avg nsningen mellan r relsefastighet och
f rvaltningsfastighet. De fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller v destegring eller en
kombination av b da klassificeras som f rvaltningsfastigheter. F rvaltningsfastigheterna ger upphov till kassafl
och/eller v destegring i stort sett oberoende av vriga anl ggningstillg ngar. Prime Living bedriver ingen egen
verksamhet i n gon av de fastigheter som gs av koncernens bolag, varf r mningen gjorts att de endast
innehavare av f rvaltingsfastigheter som v deras till verkligt v de i balan kningen. Prime Living har inga
r relsefastigheter.

4.2 Avgr sning mellan r relsef rv rv och tillg gsf rv rv
F rv v av fastigheter genomf rs ofta i form av bolagsf rv v. N ett dant f rv v rs verv gs om f rv vet avser ett
r relsef rv v. Ett bolagsf rv v ett r relsef rv v om f rv vet f rutom fastigheten ven avser andra resurser och
processer. N bolagsf rv vet inte ms vara ett r relsef rv v redovisas det som ett f rv v av tillg ngar och skulder
och anskaffningsv det f rdelas p tillg ngarna och skulderna baserat p deras verkliga v den varvid ingen goodwill
eller uppskjuten skatt redovisas. Den initialt ndragna uppskjutna skatten p verkar inte v deringen vid efterf ljande
bokslut.

4.3 Verkligt v rde f rvaltningsfastigheter
Prime Living redovisar f rvaltningsfastigheter till verkligt v de, d.v.s. till det marknadsv de som vid en extern v dering
har fastigheterna. Samtliga fastigheter marknadsv deras individuellt vid kenskap kiftet med samma
v deringsprinciper sedan 2013-01-01 och f ljer riktlinjerna f r IPD Svenskt Fastighets index.

4.4 V rderingsprinciper
deringen baseras p kassafl smetoden som analysmetod. Det b beviset f r verkligt v de aktuella priser

en aktiv marknad med j rbara objekt. Verkligt v de utg i n den nytta en f rv vare kan ha av en fastighet.
Av rande f r detta vad fastigheten anv ndas till samt i vilken u ckning och p vilket en f rv vare
kan disponera fastigheten. I Prime Livings fall har verkligt v de mts via en kassafl sanalys f r flertalet
fastigheter. En kassafl sanalys baseras p uppskattningar av en fastighets avkastningsf ga. Metoden inneb att
f rv ntade framtida betalningsstr mmar och restv den nuv desbe knas.
P de fastigheter d det finns outnyttjade bygg er och tomtmark v deras dessa uti n ortsprismetoden alternativt ett
nuv de n det uppskattade marknadsv det vid exploateringen av bygg erna och tomtmarken. Samtliga v den av
bygg er och tomtmark har mts av de externa v derarna.

Not 5 Rapportering per segment

Segmentsinformation avseende de segment f r vilka information ska l nas f r 2018 f ljande:

Segment 2
Stockholm Koncernen

Hyresin kter 4 747 4 747
Fastighetskostnader -963 -963
Driftsresultat 3 784 3 784
F rvaltningsfastigheter 694 425 694 425
Segmentsinformation avseende de segment f r vilka information ska l nas f r 2017 f ljande:

Stockholm Koncernen
Hyresin kter 0 0
Fastighetskostnader 0 0
Driftsresultat 0 0

F rvaltningsfastigheter 751 255 751 255
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Not 6 Personalkostnader
Inga l r och andra e ningar f r styrelseledam ter, verk llande direkt rer och andra an llda
har utbetalts under et.

Not 7 Revisionsarvoden
Inga kostnader f r revisionsarvoden har utbetalts under et (f. 0). Kostnaderna tas av modebolaget Prime Living AB (publ),
org nr 556715-7929.

Not 8 Finansiella er och kostnader
2018 2017 2016

R ntein kter 1 3
Delsumma 1 3 0

R ntekostnader -8 564 -9 930 -3 290
Delsumma -8 564 -9 930 -3 290

Summa -8 563 -9 927 -3 290
-20 002

Not 9 Uppskjuten skatt avseende:
F rvaltningsfastigheter redovisade till verkligt v de 11 103 -15 701 -179
Redovisad uppskjuten skatt 11 103 -15 701 879

11 166 -15 701 34 039
Not 10 F rvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
F ltningsfastigheter
Ing ende balans f rvaltningsfastigheter 751 253 485 738 345 273
Investering i befintliga fastigheter 74 828 11 976 57 148
Orealiserad v def ndring -131 658 253 539 196 883
Utg ende ackumulerade anskaffningsv rden 694 425 751 253 599 304

Utg ende redovisat v rde
F ltningsfastigheter 694 425 751 253 #REFERENS!

Koncernens f rvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresin kter och v destegring. Fastighetsbe ndet
ut rs av diga bo der, p g ende projekt och mark i Stockholmso det. Samtliga fastigheter och bygg v deras

ligen till verkligt v de av externa v dering n. Som externa v dering n har Newsec Advice AB, vilka
oberoende konsultf retag med auktoriserade fastighetsv derare, anlitats.

Syftet med v deringen att ma de olika v deringsobjektens marknadsv de. Med marknadsv de avses det mest
sannolika priset vid en normal f ljning av v deringsobjektet p den a marknaden.

deringarna har utf rts genom analys av varje fastighets status, hyres- och marknadssituation. deringen har som
huvudmetod utf rts genom en nuv desbe kning av framtida betalningsstr mmar n varje fastighet vilket inneb
nuv desbe kning av mda framtida driftnetton och investeringar. Till detta kommer nuv det av ett mt
marknadsv de vid kalkylperiodens slut. F r st rre delen av v deringarna har en fe ig kalkylperiod anv nts.
P de fastigheter d det finns outnyttjade bygg er och tomtmark v deras dessa uti n ortsprismetoden alternativt ett
nuv de n det uppskattade marknadsv det vid exploateringen av bygg erna och tomtmarken. Samtliga v den av
bygg er och tomtmark har mts av de externa v derarna. relse och analys har ven gjorts av genomf rda
av fastigheter inom respektive delmarknad, f r antagande och mningar se not 4.4.

Prime Livings verksamhet omfattar f rvaltning av ett relativt homogent fastighetsbe nd. N gra v entliga skillnader
i ga om risker och m jligheter ms ej f religga. Samtliga fastigheter klassificerade i niv 3 enligt IFRS 13.

Fastighetsv deringar be kningar gjorda enligt vedertagna principer baserade p vissa antaganden och inkluderar en
viss o kerhet vilken uppskattningsvis r r sig om +/- 5-10% per fastighet. I tabellen nedan redovisas hur v det p verkas
vid en f ndring av vissa f r v deringen centrala parametrar. Tabellen ger en f renklad bild d en enskild parameter
troligen inte f ndras isolerat.

Fastigheter i p g ende produktion v deras till markv de med till gg f r p g ende anskaffningsv den.
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detidpunkt 2018-12-31 2017-12-31
Verkligt v de 694 425 751 253
V rdeantaganden:
Kalkylperiod i huvudsak 5 5

lig inflation 2% 2%
Kalkyl nta, bo der 6,3-7,6% 6,3-7,6%
Direktavkastningskrav, bo der 5% 5%

Not 11 Materiella ggningstillg gar

Maskiner och andra tekniska ggningar 2018-12-31 2017-12-31
Ing ende anskaffningsv den 0 0

2 097 0
Utg ende ackumulerade anskaffningsv rden 2 097 0

Ing ende avskrivningar 0 0
ets avskrivningar -68 0

Utg ende ackukmulerade avskrivningar -68 0

Utg ende redovisat v rde totalt 2 029 0

2018-12-31 2017-12-31
Not 12 iga fordringar

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Hyresfordringar brutto 22 0 26 554

vriga fordringar 787 756 2 958
F rutbetalda kostnader och upplupna in kter 349 10 5 682
Summa 1 158 766 34 905

#REFERENS! 32 865
Specifikation av f rutbetalda kostnader och upplupna int ter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

vriga f rutbetalda kostnader 349 10 0
Summa 349 10 5 682

Not 13 Likvida medel
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Kassa och bank 433 9 116 13 885
Summa 433 9 116 13 885

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig
Fastighetsl 320 250 315 500 0
Summa 320 250 315 500 1 679

320 250 315 500 -142 791
Summa total 420 112 315 500 3 079

S llda panter och kerheter f r skulder till kreditinstitut ut rs av:

F retagsinteckningar 250 250 734
Fastighetsinteckning 330 000 330 000 0
Summa 330 250 330 250 1 679

F rfallotidpunkter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
2019 (2018) 320 250 195 000 200
2020 (2019) 97 833 0 600
2021 och senare (2019 och senare) 2 029 0 400
Summa 420 112 195 000 1 200
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Not 15 Uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skatteskulder 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
F rvaltningsfastigheter 27 221 55 779
Summa 27 221 55 779 0

Summa total uppskjuten skatt 27 221 55 779 2 845

Bruttof r ring av uppskjutna skatteskulder 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ing ende balans 55 779 40 077 -765
Redovisning i resul kning -28 558 15 702 657
Vid rets slut 27 221 55 779 -108

-108
Not 16 Lever rsskulder och vriga skulder

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Leverant rsskulder 827 456 7 713
Skatteskulder 18 509 1 133 0
F rskott n kunder 608 0
Skulder till koncernf retag 137 598 143 594 6 233

vriga skulder 10 138 8 625
Upplupna kostnader och f rutbetalda in kter 2 561 363 21 298
Summa 170 241 154 171 36 178

-150 009 -161 329 -32 455
Specifikation av upplupna kostnader och f rutbetalda int ter 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna ntekostnader 2 556 357 1 720

vriga upplupna kostnader 5 6 4 591
Summa 2 561 363 21 298

Not 17 S  s erheter och eventualf rpliktelser
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

S llda kerheter: F retagsinteckningar f r checkkredit 0 12 085
Fastighetsinteckningar f r bankl 330 000 330 000
F retagsinteckningar 250 250 12 085

Summa 330 250 330 250 0
Eventualf rpliktelser Inga Inga

Borgensf rbindelse till f rm f r koncernf retag 320 250 315 471
320 250 315 471

Not 18 Finansiella instrument
Verkligt v de p finansiella tillg ngar och skulder f rdelat per kategori, framg av nedan ende upp llning

Redovisat Verkligt
Koncernen 2018 v rde v rde
Kund- och l efordringar
- Hyresfordringar 22 22
- vriga kortfristiga fordringar 787 787
- Kassa och bank 433 433
Summa finansiella tillg gar 1 242 1 242

vriga finansiella skulder
- ngfristiga nteb nde skulder 2 029 2 029
- Obligationsl n l ngfristigt 97 833 100 000
- Kortfristiga skulder till kreditinstitut 320 250 320 250
- Leverant rsskulder 827 827
- vriga kortfristiga skulder 148 344 148 344
Summa finansiella skulder 569 283 571 450
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Redovisat Verkligt
Koncernen 2017 v rde v rde
- vriga kortfristiga fordringar 756 756
- Kassa och bank 9 116 9 116
Summa finansiella tillg gar 9 872 9 872

vriga finansiella skulder
- Kortfristiga skulder till kreditinstitut 315 500 315 500
- Leverant rsskulder 456 456
- vriga kortfristiga skulder 152 219 152 219
Summa finansiella skulder 468 175 468 175

Verkligt v rde finansiella instrument
F r finansiella instrument som Hyresfordringar, leverant rsskulder och andra ej nteb nde finansiella tillg ngar
och skulder, vilka redovisas till upplupet anskaffningsv de med avdrag f r eventuell nedskrivning, ms det verkliga
v det veren med det redovisade v det. Obligationsl net v derat till verkligt v de enligt niv 2 i verkligt
v de-hierarkin, vilket inneb att v det h leds antingen direkt (dvs. som prisnote ringar) eller indirekt (dvs. h ledda

n prisnoteringar). Skulder till kreditinstitut l r i huvudsak med kort ntebindning och villkoren f r refinansiering
anses inte ha f ndrats n nv sedan upptagandet av skulderna, inneb nde att redovisat v de anses

veren med verkligt v de. Bolaget anser att villkoren f r de l ngfristiga skulderna likv diga med de villkor
som var n skulderna togs upp, och att det redovisade v det av den anledningen veren er med verkligt v de.

Not 19 Eget kapital och skulder
Prime Living genomf rde under januari en nyemission varvid Bolagets antal aktier ade med 450 000 st och Bolaget tillf rdes
450 000 kr i aktiekapital.
Av bolagets bolagsordning framg att preferensaktier av serie B be igar till lig utdelning medan preferensaktier av
serie C be igar till ett totalt ackumulerat utdelningsbelopp om 30,5 MSEK varefter stamaktie gare ska ga till
eventuell d efter tillkommande utdelning. Utdelning avseende preferensaktier av serie C och stamaktier f ru er att
preferensaktier av serie B f rst den utdelning som dessa v depapper be igar till.

Summa antal
Aktieslag Stamaktier aktier
Kvotv de per aktie 50,00
2017-01-01 50 000
Nyemission Stamaktier 0 0
2017-12-31 50 000
Nyemission Stamaktier 450 000 450 000
2018-12-31 500 000 500 000

Antal aktier Aktiekapital Summa
(tusental) (SEK)  (SEK)

2017-01-01 50 50 000 50 000
Nyemission Stamaktier 0 0
2017-12-31 50 50 000 50 000
Nyemission Stamaktier 450 450 000 450 000
2018-12-31 500 500 000 500 000

Not 20 Skulder till kreditinstitut

L fristig 2018-12-31 2017-12-31
Obligationsl 97 833 0

vriga l ngfristiga skulder 2 029 0
Summa 99 862 0

Kortfristig 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsl 320 250 315 500
Summa 320 250 315 500

Summa total 420 112 315 500
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Obligationsl n i koncernen avser en ke lld obligation i moderbolaget om 100 000 TSEK (0) som f rfaller under mars
2020 och l r med en fast nta om 9 procent fram till september 2019 och sedan med en fast nta om 10,5 procent
fram till erbetalningsdagen. Obligationen noterad p  Nasdaq Stockholms f retagsobligationslista.

Not 21 Transaktioner med rs ende.

verenskommelse om tj nster med n ende sker p marknad iga villkor. Inga n enderelationer finns per
balansdagen

Not 22 H elser efter balansdagen

I mars 2019, instruerade Bolaget agenten f r Bolagets ke llda obligationsl n, att inleda skriftligt f rfarande med syfte
att m jli ra f r bolaget att kapitalisera ntebetalningen den 21 mars 2019.

Bolaget offentliggjorde den 19 mars 2019 att det skriftliga f rfarandet var avslutat och att mer n 3/4 av de r stbe igade
r sterna r stade f r att godk nna f rslaget. Det skriftliga f rfarandet har d ed godk nts och ntebetalningen 2019-03-21
skjuts upp.
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Moderbolagets Not 2018-01-01 2017-01-01

re kning (TSEK) 2018-12-31 2017-12-31

relsens kostnader 2
vriga externa kostnader -188 0

Personalkostnader 3 0 0
relseresultat -188 0

Resultat fr n finansiella investeringar
R ntein er och liknande resultatposter 8 218 0
R ntekostnader och liknande resultatposter -7 962 0
Resultat efter finansiella poster 68 0

Bokslutsdispositioner -63 0
Skatt p rets resultat 0 0

RETS RESULTAT 5 0

rets resulta verensst mmer med Totalresultatet. -1 1
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Kommentarer till moderbolagets rapport ver totalresultatet

vriga externa kostnader
Moderbolagets vriga externa kostnader 2018 (2017) uppgick till -188 TSEK (0 TSEK).

relseresultat
Moderbolagets r relseresultat uppgick till -188 TSEK (0 TSEK), en negativ avvikelse med - 188 TSEK.

Finansiellt netto
Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 5 TSEK (0 TSEK).
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Moderbolagets Not 2018-12-31 2017-12-31

Balans kning (TSEK)
Anl ggningstillg ngar

Finansiella anl ggningstillg ngar
Andelar i koncernf retag 4 172 253 148 650
Fordringar hos koncernf retag 5 108 218 0

280 471 148 650

Summa anl ggningstillg ngar 280 471 148 650

Oms ttningstillg ngar

Kortfristiga fordringar
F rutbetalda kostnader och upplupna int ter 276 0

276 0

Kassa och bank 4 41

Summa oms ttningstillg ngar 280 41
SUMMA TILLG GAR 280 750 148 691

Moderbolagets Not 2018-12-31 2017-12-31

Balans kning (TSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 8

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 50

500 50

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 149 1

rets resultat 5 0
154 1

Summa eget kapital 654 51

L ngfristiga skulder 6
Skulder till kreditinstitut 97 833 0

97 833 0

Kortfristiga skulder
Levera rsskulder 7 380 0
Skulder till koncernf retag 7 179 357 148 640
Upplupna kostnader och f rutbetalda int ter 7 2 525 0

182 262 148 640

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 280 750 148 691
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Kommentarer till moderbolagets rapport ver finansiell st llning

Finansiella anl ggningstillg ngar
Av tillg ngarna vid perioden slut utgjordes den st rsta posten av finansiella anl ggningstillg ngar med 280 470 TSEK
(149 650 TSEK).

O ningstillg ngar
Bolagets likvida medel uppgick till 4 TSEK (40 TSEK).

Eget kapital
Per 31 december 2018 uppgick det egna kapitalet till 654 TSEK (51 TSEK). Bolaget har under ret gjort en nyemission och kat aktiekapitalet
med  450 TSEK till 500 TSEK.

Skulder
Av skulderna vid periodens slut utgjordes de st rsta posterna av kortfristiga skulder med 182 261 TSEK (148 640).

Skulder
Moderbolagets kortfristiga skulder uppgick till 182 261 TSEK (148 640 TSEK), vilket motsvarar en kning med 33 621 TSEK.
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Moderbolagets
r ring av eget kapital (TSEK)

Aktie- verkurs- Fritt eget Summa
kapital fond kapital Eget kapital

Ing ende eget kapital per
1 januari 2017 50 0 0 1 51
Periodens resultat

Utg ende eget kapital per
31 december 2017 50 0 0 1 51

Ing ende eget kapital per
1 januari 2018 50 0 0 1 51

Transaktioner med akti re
Nyemission 450 450
Erh llna aktie gartillskott 149 149

ets resultat 5 5

Utg ende eget kapital per
31 december 2018 500 0 155 655
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Moderbolagets Not 2018-01-01 2017-01-01

kassafl desanalys (TSEK) 2018-12-31 2017-12-31
Resultat f re skatt 5 0

5 0

Kassafl fr n den l ande verksamheten
f re f r ndringar av r relsekapital 5 0

Minskning(+)/ ing(-) av r relsefordringar -275 0
Minskning(-)/ ing(+) av r relseskulder 33 771 21 601
Summa f r ndring i r relsekapitalet 33 496 21 601

Kassafl fr n den l ande verksamheten 33 501 21 601
Investeringsverksamheten
Nettoutl ning till dotterbolag -131 820 -21 601
F rv rv av materiella anl ggningstillg ngar 0 0
F rs ljning av materiella anl ggningstillg ngar 0 0
F r ndring av l ngfristiga fordringar 0 0
Kassafl fr n investeringsverksamheten -131 820 -21 601

Finansieringsverksamheten
L n, nettof r ndring 97 833 0
Nyemission 450 0
Kassafl fr n finansieringsverksamheten 98 283 0

rets kassafl -36 0
Likvida medel vid rets jan 40 40
Likvida medel vid rets slut 4 40
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MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
Redovisning f r juridiska personer. Till mpningen av RFR 2 inneb r att moderbolaget i rsredovisningen f r den
juridiska personen till mpar samtliga av EU godk nda IFRS och uttalanden s l ngt detta r m jligt inom ramen f

rsredovisningslagen, tryggandelagen och med h nsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fr n och till gg till IFRS som ska g ras.

Moderf retaget till mpar f ljaktligen de principer som presenteras i koncernredovisningens not 2, med de undantag
som anges nedan. Principerna har till mpats konsekvent f r alla presenterade r, om inte annat anges.

Tillg ngar, avs ttningar och skulder har rderats till anskaffnings rden om inget annat anges nedan.

Not 1.1 Uppst ningsformer
Resultat- och balansr kning f ljer rsredovisningslagens uppst llningsform. Det inneb r viss skillnader j mf rt med
koncernredovisningen, exempelvis specificeras balansr kningens poster mer och delposter ben mns olika i eget
kapital.

Not 1.2 Aktier och andelar i dotterf retag
Aktier och andelar i dotterf retag redovisas till anskaffnings rde efter avdrag f r eventuella nedskrivningar. Erh llna
utdelningar redovisas som int kter i den utstr kning de h rr r fr n vinstmedel som intj nats efter f r rvet.
Utdelningar som verstiger dessa vinstmedel betraktas som en terbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade rde.

r det finns en indikation p att aktier och andelar i dotterf retag minskat i rde g rs en ber kning av
tervinnings rdet. r detta l gre n det redovisade rdet g rs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna

Resultat fr n andelar i koncernf retag, se not 5.

Not 1.3 Koncernbidrag och aktie gartillskott
retaget till mpar RFR2, fr n R det f r finansiell rapportering. L mnade aktie gartillskott redovisas som en kning av
rdet p aktier och andelar. En bed mning g rs d refter av huruvida det f religger ett behov av nedskrivning av rdet

p aktier och andelar ifr ga. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Not 1.4 Uppskjuten inkomstskatt
Belopp som avsatts till obeskattade reserver utg r skattepliktiga tempor ra skillnader. P grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid i en juridisk person den uppskjutna skatteskulden
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. ven bokslutsdispositionerna i resultatr kningen
redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Not 2 Uppgift om ink och f jning inom samma koncern
2018 2017 2016

Ink p koncernf retag 0% 0% 13%
rs ljning koncernf retag 0% 0% 100%

Not 3 Medelantal anst da, l er, andra e ttningar och sociala kostnader

gon l n eller andra ers ttningar har inte utbetalats. Bolaget har inga utest ende pensionsf rpliktelser. Det finns heller
inga avtal om avg ngsvederlag eller liknande.
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Not 4 Andelar i koncernf retag

2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ing ende anskaffnings rden 148 650 127 038 54 782
L mnade aktie gartillskott 23 602 21 612 0
Utg ende ackumulerade anskaffningsv den 172 252 148 650 54 782

Utg ende planenligt restv de 172 252 148 650 42 686

Antal Kapital Bokf rt
andelar andel % v de

Direkt gda f retag
Comodo Real Estate AB 1 250 100% 84 776
Prime Living Sp nga AB 4 000 100% 87 476

172 252
-1

Organisations- Just. eget Varav
F retags namn Org. Nr S te kapital ets resultat
Comodo Real Estate AB 556119-7095 Stockholm 150 -11 085
Prime Living Sp nga AB 556411-2695 Stockholm 401 -12 852

Not 5 Fordringar hos koncernf retag
2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Utl ning inklusive kapitaliserad r nta 108 218 0 2 953
Vid ets slut 108 218 0 2 953

Not 6 Skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31

Obligationsl 97 833 0
Summa 97 833 0

Summa total upp ning 97 833 0

Not 7 Levera rsskulder och andra skulder
2018-12-31 2017-12-31

Leverant rsskulder 380 0
Skulder till koncernf retag 179 357 148 640
Upplupna kostnader och f rutbetalda int kter 2 525 0
Summa 182 262 148 640

2018-12-31 2017-12-31
Specifikation av upplupna kostnader och f rutbetalda int kter
Upplupna r ntekostnader 2 525 0
Summa 2 525 0
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Not 8 Eget kapital

Antal Aktie- Antal r ster Summa antal
Aktieslag: aktier kapital SEK per aktie r ster
Stam 500 000 500 000 1 500 000
Summa 500 000 500 000 500 000

Not 9 Eventualf rpliktelser
Borgen f r dotterf retag 320 281 315 471 5 350
Summa 320 281 315 471 5 500
Not 10 Vinstdisposition

Till rsst mmans f rfogande i moderbolaget st r:

Balanserat resultat
rets resultat

Styrelsen och verkst llande direkt ren f resl r att
i ny r kning balanseras

Styrelsen och verkst llande direkt ren f rs krar att koncernredovisningen har uppr ttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS s dana de antagits av EU och ger en r ttvisande bild av koncernens
st llning och resultat. rsredovisningen har uppr ttats i enlighet med god redovisningssed och ger en r ttvisande
bild av moderbolagets st llning och resultat. rvaltningsber ttelsen f r koncernen och moderbolaget ger en
r ttvisande versikt ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, st llning och resultat samt
beskriver sentliga risker och os kerhetsfaktorer som moderbolaget och de f retag som ing r i koncernen st
inf r.

Stockholm den 25 april 2019

Lars Wikstr Mikael Wandt Jonas Andersson
Verkst llande direkt Ordf rande Styrelseledamot

V r revisionsber ttelse har l mnats den
V r revisionsber ttelse har l mnats den 26 april 2019

lings PricewaterhouseCoopers AB

Ulf Hartell Borgstrand
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

154 156
154 156

149 417
4 739

154 156



 

 

1 av 3 

Revisionsberättelse 
Till bolagsstämman i Prime Living Campus Stockholm AB (publ), org.nr 559006-7210 

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen 

Uttalanden 

Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för Prime Living Campus Stockholm AB 
(publ) för år 2018. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2018 och av 
dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprättats 
i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens 
finansiella ställning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt 
International Financial Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen. 
Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar. 

Våra uttalanden omfattar inte den av bolaget upprättade bolagsstyrningsrapporten som har lämnats som separat 
rapport i enlighet med årsredovisningslagens 6 kap 8§. 

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderbolaget och 
koncernen. 

Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen är förenliga med innehållet i den 
kompletterande rapport som har överlämnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med 
revisorsförordningens (537/2014) artikel 11. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat på vår bästa kunskap och övertygelse, inga förbjudna tjänster som 
avses i revisorsförordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahållits det granskade bolaget eller, i 
förekommande fall, dess moderföretag eller dess kontrollerade företag inom EU. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Väsentlig osäkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift 

Vi vill fästa uppmärksamheten på förvaltningsberättelsen under rubriken Fortsatt drift och framtidsutsikter i 
årsredovisningen och koncernredovisningen av vilken det framgår att bolaget i dagsläget är beroende av 
finansiering av moderbolaget Prime Living AB (publ). Styrelsen och företagsledningen arbetar med åtgärder för 
att förbättra likviditeten för hela koncernen. Det finns emellertid inga garantier för att nämnda åtgärder kommer 
lyckas.  Dessa förhållanden tyder på att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel 
om företagets förmåga att fortsätta verksamheten. Vi har inte modifierat vårt uttalande på grund av detta. 

Vår revisionsansats 

Revisionens inriktning och omfattning 

Vi utformade vår revision genom att fastställa väsentlighetsnivå och bedöma risken för väsentliga felaktigheter i 
de finansiella rapporterna. Vi beaktade särskilt de områden där verkställande direktören och styrelsen gjort 
subjektiva bedömningar, till exempel viktiga redovisningsmässiga uppskattningar som har gjorts med 
utgångspunkt från antaganden och prognoser om framtida händelser, vilka till sin natur är osäkra. Liksom vid alla 
revisioner har vi också beaktat risken för att styrelsen och verkställande direktören åsidosätter den interna 
kontrollen, och bland annat övervägt om det finns belägg för systematiska avvikelser som givit upphov till risk för 
väsentliga felaktigheter till följd av oegentligheter. 
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Vi anpassade vår revision för att utföra en ändamålsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella 
rapporterna som helhet, med hänsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt 
den bransch i vilken koncernen verkar. 

Väsentlighet 

Revisionens omfattning och inriktning påverkades av vår bedömning av väsentlighet. En revision utformas för att 
uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehåller några väsentliga 
felaktigheter. Felaktigheter kan uppstå till följd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som väsentliga om 
enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användarna fattar med grund 
i de finansiella rapporterna. 

Baserat på professionellt omdöme fastställde vi vissa kvantitativa väsentlighetstal, däribland för den finansiella 
rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjälp av dessa och kvalitativa överväganden fastställde vi 
revisionens inriktning och omfattning och våra granskningsåtgärders karaktär, tidpunkt och omfattning, samt att 
bedöma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter på de finansiella rapporterna som helhet. 

Särskilt betydelsefulla områden 

Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden som enligt vår professionella bedömning var de 
mest betydelsefulla för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för den aktuella perioden. Dessa 
områden behandlades inom ramen för revisionen av, och i vårt ställningstagande till, årsredovisningen och 
koncernredovisningen som helhet, men vi gör inga separata uttalanden om dessa områden. Utöver de 
förhållanden som beskrivs i avsnittet Väsentlig osäkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift har vi 
fastställt att de förhållanden vi beskriver nedan är de särskilt betydelsefulla områden som vi ska kommunicera i 
denna rapport.  

Särskilt betydelsefullt område Hur vår revision beaktade det särskilt 
betydelsefulla området 

Värdering av förvaltningsfastigheter 
För information om företagets redovisning och värdering av 
förvaltningsfastigheter i koncernbalansräkningen hänvisas till 
beskrivningen av Prime Living Campus Stockholm koncernens 
sammanfattning av viktiga redovisnings- och värderingsprinciper 
not 2.8, not 3 och not 4 samt redovisat värde av 
förvaltningsfastigheter not 10. 

 

Värdering av fastigheter utgör för Prime Living Campus Stockholm 
ett särskilt betydelsefullt område. Detta beror på att redovisade 
värden på koncernens fastigheter och omvärderingen av dessa 
utgör väsentliga belopp i såväl resultat- som balansräkningen. 
Fastighetsvärderingar är också föremål för väsentliga 
uppskattningar och bedömningar och är därmed subjektiva till sin 
natur. Väsentligt i en fastighetsvärdering är exempelvis antagande 
om avkastningskrav, vakansgrad och framtida driftsnetto. 

 

Värdet av koncernens förvaltningsfastigheter redovisas per 2018-
12-31 till 694 MSEK. Koncernen redovisar i resultaträkningen -132 
MSEK före uppskjuten skatt i negativ värdeförändring för 
räkenskapsåret  

 

Företagsledningen anlitar Newsec att utföra oberoende värderingar 
av samtliga underliggande byggrätter och färdigställda fastigheter. 
Aktiverade utgifter i pågående nyanläggningar värderas internt 
inom koncernen.  

Prime Living Campus Stockholms ledning går därefter igenom och 
utmanar samtliga värderingar för att sedan fastställa de redovisade 
fastighetsvärdena. 

 

 
Vi har utvärderat den använda värderingsmodellen samt inhämtat och 
granskat upprättade värderingsrapporter avseende indata och matematiska 
beräkningar. Vi har i detta arbete biträtts av intern specialistkompetens inom 
fastighetsvärdering. 

 

Vi har vidare utvärderat de externa värderarnas oberoende, kompetens och 
erfarenhet samt följt upp och analyserat stora förändringar i aktuella 
värderingar mot tidigare perioder. För ett urval av fastigheterna har vi 
rimlighetsbedömt använda indata som avkastningskrav, uthyrningsgrad och 
övrig indata.  

 

Modellen för värdering av verkliga värden av koncernens 
förvaltningsfastigheter inkluderar antaganden och prognoser. Även om olika 
antaganden kan göras så bedömer vi att de av bolaget använda antagandena 
anses ligga inom rimligt intervall.  
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Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att årsredovisningen och 
koncernredovisningen upprättas och att de ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och, vad gäller 
koncernredovisningen, enligt IFRS, så som de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Styrelsen och 
verkställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en 
årsredovisning och koncernredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören 
för bedömningen av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är 
tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet 
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande direktören avser 
att likvidera bolaget, upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av 
detta. 

Revisorns ansvar 

Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen och koncernredovisningen som 
helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att 
lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är 
ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka 
en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och 
anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som 
användare fattar med grund i årsredovisningen och koncernredovisningen. 

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen finns på 
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av 
revisionsberättelsen. 

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar 

Uttalanden 

Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och 
verkställande direktörens förvaltning för Prime Living Campus Stockholm AB (publ) för år 2018 samt av förslaget 
till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. 

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar 
styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalanden 

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet 
Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag 
till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav 
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av moderbolagets och 
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. 

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland 
annat att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets 
organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i 
övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Den verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen 
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets 
bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande 
sätt. 
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Revisorns ansvar 

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande 
direktören i något väsentligt avseende: 

• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet 
mot bolaget 

• på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen. 

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt 
uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god 
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda 
ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är 
förenligt med aktiebolagslagen. 

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvaltningen finns på Revisorsinspektionens 
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen. 

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB, SE-113 97 Stockholm, utsågs till Prime Living Campus Stockholm AB 
(publ)s revisor av bolagsstämman den 15 maj 2018 och har varit bolagets revisor sedan 15 april 2013. 

Stockholm den 26 april 2019 

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB 

Ulf Hartell Borgstrand 
Auktoriserad revisor 
Huvudansvarig revisor 
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