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Januari-Mars 2020

Perioden januari - mars 2020

- Koncernens intdkter uppgick till 10,8 MSEK (13,9).

- Rorelseresultatet uppgick till -5,5 MSEK (-19,2).

- Vardeforandring av fastigheter uppgick till -3,7 MSEK (0).
+ Resultatet fore skatt blev -10,7 MSEK (-29,7).

- Resultat per stamaktie och preferensaktie serie C, var 0 MSEK (-2,1).

Vasentliga handelser under perioden

« Prime Living utsag Mangold till likviditetsgarant.

- Bolaget presenterade en plan for fardigstallande av nya
studentbostader i Spanga omfattande totalt 1 148 stu-
dentbostader. | ett forsta steg fardigstélls Etapp 1 om
303 lagenheter, och Ovriga etapper planeras till perio-
den fram till 2023.

- Goteborgs kommun sa upp arrendeavtal avseende fast-
igheter i Goteborg. Prime Livings instéllning ar att upp-
sagningen saknar giltig grund och utgor ett vasentligt
avtalsbrott.

« Prime Living presenterade reviderad afférsplan.

- Prime Living fick i samband med utbyggnation av tun-
nelbanan i Stockholm tilldelning vid Stockholms lans
landsting vid upphandling av hyresmoduler for tillfalligt
boende i Stockholms kommun.

- Prime Living beviljades bygglov och startbesked for
12 nya lagenheter pad Nekvéagen 27&29 i Stockholm/
Spanga. Detta var ett led i den reviderade affarsplanen
som kommunicerades tidigare i kvartalet.

- Prime Living offentliggjorde slutligt utfall i utbyteserbju-
dandet till agare av preferensaktier serie B. Utfallet blev
en anslutningsgrad om cirka 68,6 procent av utbyteser-

Vasentliga handelser efter periodens utgang

- Prime Livings tilldelning vid Stockholms lans landstings
upphandling av hyresmoduler for tillfalligt boende i
Stockholms kommun hade inte 6verklagats nar over-
klagandetiden [6pte ut och ramavtal kommer att under-
tecknas i nartid.

- Prime Livings preferensaktier av serie C noterades pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Forsta dag
for handel var den 13 maj 2020.

- Med anledning av covid-19-pandemin beslutade Prime
Living att flytta fram drsstdmman preliminart till den 17
juni 2020. Arsstimman var tidigare planerad att héllas
den 27 maj 2020.

- Prime Living beslutade om nedskrivning av bokférda
varden for fastigheterna i Oxie om totalt cirka 254 MSEK.
Nedskrivningen belastar resultatet i kvartal 4 2019 vilket
innebar att arsredovisningen for 2019 kommer avvika
fran bokslutskommunikén publicerad den 19 februari
2020. Bolaget har dven initierat kontakt med obliga-
tionsinnehavare da nedskrivningen tillsammans med
okande problem med uteblivna hyresbetalningar till
folid av covid-19-pandemin bedéms kunna paverka
Prime Livings méjligheter att uppfylla villkoren i den

bjudandet. befintliga obligationsfinansieringen.
Nyckeltal Jan-mar2020 Jan-mar2019  Heldr2019Y
Eget kapital per stamaktie och preferensaktie serie C, exkl preferenskapital serie B, SEK 0,2 2,4 -0,2
Eget kapital per stamaktie och preferensaktie serie C, SEK 0,4 11,3 0,4
Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv manader, % neg. neg. neg.
Intjdningsformaga (proforma 12 manader), MSEK? 63,2 63,2 63,2
Driftnetto (proforma 12 manader), MSEK? 31,5 35,5 33,2
Soliditet, % 7 9 7
EPRA NAV 2,8 15,0 2,8
Antal lagenheter 1038 1038 1038
Uthyrningsbar boyta 26171 26171 26171
Uthyrningsgrad, %? 81 90 90
Resultat per stamaktie och preferensaktie serie C, SEK 0,0 -2,1 -1,8
Overskottsgrad, % 48 58 56
Antal anstéllda vid periodens utgang? 10 15 11
Antal heltidstjanster vid periodens utgang? 9,8 14,8 10,8

U Jamforelsesiffror for 2019 avser vdrden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

2 Lund betraktas hédr som fullt uthyrt.
3 Avser koncernen.
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Under férsta kvartalet har ledningens arbete bedrivits med full fokus pd vdr kundaffir och mdlet
att realisera vérdepotentialen i var projektportfélj. Vi har genomfért en 6versyn av verksamheten
pd viktiga punkter och vi har dter fatt igdng arbetet med att uppféra planerade bostdder.

| februari faststallde styrelsen en delvis reviderad affars-
plan, som innebar férandringar i bade byggprocess och
valet av leverantdrer. Genom att sluta med de importe-
rade modulerna och istéllet bygga med lokala leveranto-
rer och resurser har vi skapat forutsattningar for betydligt
mer hallbara vérden i de projekt som &r under uppfo-
rande. Det ger oss battre kontroll dver utférande, kostna-
der och slutproduktens kvalitet.

Mot bakgrund av klagomal fran hyresgaster och indi-
kationer pa operationella problem har en genomgang av
fastigheterna i Malmo/Oxie genomforts. Som en foljd av
denna genomgang offentliggjordes efter periodens slut
ett nedskrivningsbehov om cirka 254 MSEK, motsvarande
ungefar halva projektets bokférda varde. Allvarliga och
systematiska tekniska brister har framkommit avseende
bland annat mark- och grundarbete, varmesystem, ven-
tilation, avlopp, utférande av den ursprungliga entrepre-
naden. D& vi annu inte har publicerat arsredovisningen
belastar nedskrivningen dven bokslutet fér 2019, varfor
detta har justerats i denna rapport jamfort med boksluts-
kommunikén.

Forutom nedskrivningen har en 6kning av sena hyres-
betalningar noterats i Oxieprojektet, vilket bedoms kopp-
lat till den pagdende covid-19-pandemin. Nedskrivningen
och eventuella kundforluster till foljd av uteblivna hyres-
betalningar bedéms kunna paverka Prime Livings forut-
sattningar for att kunna uppfylla villkoren i den befintliga
obligationsfinansieringen. Vi har darfor initierat kontak-
ter med obligationsinnehavarna for att adressera detta.

| projektet Ferdinand i Spanga aterupptog vi i borjan
av aret fardigstallandet av den forsta etappen, dar hit-
tills 82 bostader ar fardiga och inflyttade och 221 haller
pa att fardigstallas for inflyttning till kommande hostter-
min. Arbetet [6per val enligt vara planer. Har har vi sedan
tidigare verifierat att byggnadernas kvalitet ar vasentligt
hogre an i Oxie. Mark- och grundarbeten har ett annat
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utforande, liksom bland annat modulernas konstruk-
tion, vdrmesystemet och ventilationen. De faktorer som
férorsakat nedskrivningen i Oxie ar alltsa inte aktuella i
Spanga. Istéllet har var 6versyn méjliggjort att vi fick ett
utokat bygglov pa ytterligare 12 ldgenheter i den paga-
ende etappen som darmed omfattar totalt 303 bostader.

En god nyhet i perioden var att vi vann Stockholms
lans landstings upphandling av hyresmoduler for tillfal-
ligt boende i Stockholms kommun, kopplat till utbyggna-
den av Stockholms tunnelbana. Det &r ett ramavtal som
kan ge en bruttohyresintakt pa som mest 23 MSEK per
ar. Nar detta kommer igang kan det bli ett valbehovligt
bidrag till vart kassaflode, samtidigt som vi kan f& avkast-
ning pa outnyttjade moduler som vi redan ager.

Forra aret genomfordes viktiga strukturatgarder for
att sakerstalla en langsiktigt hallbar finansiering av verk-
samheten. Atgirderna har varit nédvandiga men bolagets
finansiella position dr alltjamt anstrangd. Under kvartalet
stangde vi utbyteserbjudandet till dgarna av preferens-
aktien serie B. En majoritet pa néra 2/3 av aktierna har
anmalts for inlésen, men dessvérre kvarstdr for manga
for att vi ska kunna ta nasta steg och sammanfora alla
aktieslag till ett. Istéllet har vi sett till att dven preferens-
aktien serie C tas upp till bérshandel pa First North, vilken
inleddes den 13 maj. Vi behover finna en hallbar l6sning
pé obligationssituationen som idag ar alltfor kostsam,
och pa sikt maste vi dven hitta ett satt att sammanfoga de
olika aktieslagen. Jag vill understryka vikten av att dessa
diskussioner faller val ut for att sakra finansiella forutsatt-
ningar for fortsatt drift.

Stockholm den 29 maj 2020

Lars Wikstrém
vd Prime Living



Kommentarer till perioden januari-mars 2020

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomséttning under perioden bestar av
hyresintakter. Hyresintdkterna uppgick under perioden
till 10,8 MSEK (13,9), och avser i sin helhet hyresintak-
ter avseende fardigstallda lagenheter. | perioden har
samtliga hyresintékter for fastigheten i Lund reserverats
med 2,0 MSEK. | foregdende ars siffror ingar fastigheten
i Karlstad med 0,6 MSEK vilken avyttrades per 31 januari
2019.

RORELSEKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 5,7 MSEK (5,9).
Ovriga externa kostnader uppgick till 2,6 MSEK

(21,3). Foregaende ars siffror pdverkas av en reservering

om 16 MSEK fér bedémda kostnader for reparation och

underhall av fastigheterna i Lund och Oxie.
Personalkostnaderna uppgick till 3,5 MSEK (3,8).

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -3,7 MSEK (0).

RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
-5,5 MSEK (-19,2) en avvikelse med 13,7 MSEK. Forand-
ringen forklaras i huvudsak av minskade externa kost-
nader och den reservering om 16 MSEK som gjordes i
kvartalet foregaende ar.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intdakter uppgick i perioden till
2,9 MSEK (3,7).

Koncernens finansiella kostnader uppgick i peri-
oden till 8,2 MSEK (14,2) en positiv avvikelse med 6,0
MSEK. Avvikelsen hanfor sig till omférhandlade lagre
rantevillkor for 2 av koncernens obligationslan.

SKATT
Redovisad skatt om 10,2 MSEK (-1,9) avser bade férand-
ring aktuell skatt for 2019 samt uppskjuten skatt.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -0,5 MSEK (-31,5). Av
periodens resultat utgdér 2,9 MSEK (0,2) innehav utan
bestdammande inflytande.

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till
-44,6 MSEK (-21,8). Projektinvesteringar uppgick till 5,4
MSEK (-12,8).

MODERBOLAGETS OMSATTNING OCH RESULTAT
Rorelseresultatet uppgick till -5,5 MSEK (-7,6). Perio-
dens resultat uppgick till -11,3 MSEK (-14,1).
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till 0,5 MSEK (~7,0).
Per den 31 mars 2020 har Bolaget 10 anstallda, mot-
svarande 9,8 heltidstjanster, varav 6 kvinnor.
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Fastighetsportfoljen

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oresundsregionen
Oresundsregionen
Oresundsregionen
Oresundsregionen
Goteborg
Stockholm

Lund
Malmo
Malmo
Malmo
Goteborg
Stockholm

Totalt forvaltningsfastigheter

Pagaende projekt
Stockholm

Stockholm

Totalt, pAgdende projekt

Studentkaren 4
Trapanelen 6
Trépanelen 8
Trapanelen 1
Tynnered 761:733
Ferdinand 8

Ferdinand 8,14,15

1 Bygglov om ytterligare 12 ldgenheter beviljade mars 2020.

PLANERADE PROJEKT
Irland Letterkenny
Totalt, byggratter

Prime Living

3287
3287

Delarsrapport januari - mars 2020

2012
2013
2014
2015
2015
2017

2013
2014
2015
2017
2016
2018

2015 2018-2023

200
84
128
336
208
824
1038

1054
1054

4400
1944
3584
8736
4960
2547
26171

28248
28248

95

95

350
350



Fardigstallda fastigheter under férvaltning

LUND

Studentkaren 4

» Fardigstallt 2013

» Arrenderad mark, temporart bygglov
+ 200 ldgenheter 1 ROK, 22 m? boyta

MALMO

Trapanelen 6

« Fardigstallt 2014

« Egen mark

+ 84 lagenheter 1 ROK, 22 m2, 2 ROK, 34 m? boyta
+ Beldget i Oxie

Trapanelen 8

« Fardigstallt 2015

« Egen mark

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

Trapanelen 1

« Fardigstallt 2017

« Egen mark

+ 336 lagenheter 1 ROK, 22 m2, 2 ROK, 34 m? boyta
+ Beldget i Oxie

Pagaende projekt

STOCKHOLM

Ferdinand 14/15

« Planerat uppférande 2020-2023

« Egen mark

« Cirka 845 lagenheter

+ Beldget i ndrheten av Spanga Station

+ Byggs med etappvis inflyttning

+1ROK, 21-34 m?

« Under perioden har mindre arbeten utforts.

Ferdinand 8

+ Resterande 221 ldgenheter planeras att fardigstallas
till ht 2020 (varav bygglov om 12 lagenheter beviljat
mars 2020)

« Egen mark

+ Beldget i narheten av Spanga Station

GOTEBORG

Tynnered 761:733

» Fardigstallt 2016

» Arrenderad mark, temporart bygglov

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

STOCKHOLM

Ferdinand 8

+ 303 lagenheter varav 82 fardigstallda 2019

« Egen mark

« Ldgenheter om 1 ROK, 31 m? och 2 ROK, 46 m? boyta
« Belaget i ndrheten av Spanga Station
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Finansiering

EGET KAPITAL, SOLIDITET OCH LIKVIDA MEDEL
Koncernens egna kapital uppgick per 31 mars 2020 till
93,8 MSEK (166,1) varav innehav utan bestdmmande
inflytande utgor 2,4 MSEK (24,4). Soliditeten uppgick till
7 procent (9). Balansomslutningen uppgick till 1329,8
MSEK (1 886,9). Likvida medel i utgangen av kvartalet
uppgick till 55,4 MSEK (38,3).

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Rantebarande skulder uppgick vid utgédngen av perioden
till 1 048,3 MSEK (1 397,8). | detta ingar tre obligationslan
om totalt 640,0 MSEK (891,1):

« Secured 400 MSEK, ISIN :SE 0009155286
« Senior unsecured 190 MSEK, ISIN: SE 0009806383
« Senior secured, 50 MSEK, ISIN : SE 0010985218.

Samtliga obligationslan ar noterade pa Nasdaq Stock-
holms foretagsobligationslista.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet
MSEK %

2500 50

2000

1500

0 0
Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3Q40Q1
2016 2017 2018 2019 2020

Eget kapital Balansomslutning #v Soliditet
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KREDITBINDNING OCH BELANINGSGRAD

Prime Living hade vid periodens utgang an fran kreditin-
stitut uppgdende till cirka 409,1 MSEK dér bindningstiden
ar kortare an ett ar for 320,1 MSEK. Vidare ingick fastig-
hetslan och byggnadskreditiv for pagaende projekt med
slutfinansiering under aret, 315,5 MSEK. Den genomsnitt-
liga kreditbindningstiden pa koncernens réntebarande
skulder uppgartill cirka 2,2 &r. Belaningsgraden pa fardig-
stallda projekt uppgick till cirka 90 procent. Koncernens
belaningsgrad pa pagaende projekt uppgick till cirka 54
procent.

FINANSIERING

Prime Living bedriver en kapitalintensiv verksamhet och
tillgang till finansiellt kapital ar en grundlaggande forut-
sattning for att vidareutveckla bolaget och dess projekt-
portfélj. Prime Livings finansieringsbehov tillgodoses
genom olika finansieringskallor, framst fran kreditinstitut
och obligationer.

Mot bakgrund av nedskrivningen av fastighetsvar-
dena i Malmg/Oxie sa har bolaget initierat en kontakt
med tongivande obligationsinnehavare for att adressera
eventuell paverkan pa villkoren fér denna finansiering.

Det ar av yttersta vikt att dessa diskussioner faller val
ut for att sékra finansiella forutsattningar for fortsatt drift.



Aktien och dgarna

Prime Living hade vid verksamhetsarets slut tre aktieslag.
Ett flertal transaktioner var pagaende eller under registre-
ring vid verksamhetsarets slut. Den 28 januari 2020 forde-
lade sig de tre aktieslagen pa:

Stamaktier: 44 461 075 st
Preferensaktier av serie B: 526414 st
Preferensaktier av serie C: 204519552 st

Prime Livings preferensaktier av serie C noterades pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Forsta dag
for handel var den 13 maj 2020.

Preferensaktie B, kursutveckling

SEK Omsatta aktier/vecka, tusental
120 120
100 gy - 100
80 80
60 60
40 40
20 20
0 0
Januari Januari Januari Januari Januari Januari
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Aktiekurs (vénster) Antal omsatta aktier/vecka (hoger)

Stamaktien, kursutveckling

SEK Omesatta aktier/vecka, tusental
150 10 000
120 ) 8000
90 B 6000
60 — 4t 4000
30 2000
0 el
Juli Januari Januari Januari Januari Januari
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier/vecka (hoger)

Preferensaktie C, kursutveckling

SEK Omsatta aktier/vecka, tusental
0,40 6000
0,35 5000
0,30 4000
0,25 3000
0,20 2000
0,15 1000
0,10 0

13maj 14maj 15maj 18maj 19maj 20maj 22 maj

2020 2020

Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier/dag (hoger)
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JRS for kunders rakning

Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension
SEB AB, Luxembourg Branch, W8IMY

Byggnadsaktiebolaget Westnia
Cidro Forvaltning AB
Clearstream Banking S.A., W8IMY
Dunross & Co Aktiebolag
Nordnet Pensionsforsakring AB
Galostiftelsen

Pareto Securities AS

LMK stiftelsen

Rosberg, Ulf

SIX SIS AG, W8IMY

Burman Invest Aktiebolag

SEB Life International Assurance
RBC Investor Services Bank S.A.
East Capital Multi-strategi
Swedbank AS (Estonia)

Ovriga

Summa

Prime Living | Delarsrapport januari - mars 2020

4439432
6818 008

784220
1121374

166 350
1987000
408 000

2477431
28615700
46 817 515

24929 117

57 194 20587 380
23729 400

10295 880

10229 459

9887250

9439663

17973 7142910
6655903

6332220

5932350

5808215

3163920

888 888

2386080

2783760

2768430

333425 51558727
408 592 204 519 552

11,7%
10,9 %
9,4 %
4,1%
4,1%
3,9%
3,8%
3,2%
3,1%
2,5%
2,4%
2,3%
1,3%
1,1%
1,1%
1,1%
1,1%
1,0%
31,9%
100,0 %

11,7%
10,9 %
9,5 %
4,1%
4,1%
3,9%
3,8%
3,2%
3,1%
2,5%
2,4 %
2,3%
1,3%
1,1%
1,1%
1,1%
1,1%
1,0%
31,9%
100,0 %



Nyckeltal

Finansiella

Balansomslutning

Eget kapital, MSEK

Rantabilitet pa eget kapital, %, rullande tolv manader

Soliditet, %

EPRA NAV

Beldningsgrad, fardigstallda fastigheter, %

Belaningsgrad pagaende projekt, %

Belaningsgrad totalt koncernen, %

Finansieringskostnad totala rantebarande skulder, snittranta, %
Finansieringskostnad rantebarande skulder, kreditinstitut, snittranta, %

Fastighets- och projektrelaterade

Intakter, MSEK

Driftnetto, MSEK

Vardeforandring fastighetsprojekt, MSEK
Periodens resultat efter skatt, MSEK
Overskottsgrad, %

Marknadsvarde, MSEK

Uthyrningsbar area, m?

Marknadsvarde, kr/m? fardigstallda fastigheter
Driftnetto, proforma 12 manader, MSEK 2
Intjaningsformaga, proforma 12 manader, MSEK ?
Antal lagenheter

Uthyrningsgrad, %?

Aktierelaterade

Eget kapital per stamaktie och preferensaktie serie C, SEK

Eget kapital per stamaktie och preferensaktie serie C, exkl preferenskapital serie B, SEK
Resultat per stamaktie och preferensaktie serie C, SEK

Totalt antal utestaende stamaktier

Totalt antal utestdende preferensaktier serie B

Totalt antal utestaende preferensaktier serie C

Personalrelaterade
Antal anstéllda vid periodens utgang
Antal heltidstjanster vid periodens utgang

) Jamforelsesiffror for 2019 avser véirden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.
2 Lund betraktas hdr som fullt uthyrt.

1329,8
93,8
neg.

2,8
90
54
85

42

3,7

10,8
5,2
=51/
-0,5
48
1232,6
26171
20845
31,5
63,2
1038
81

0,4

0,2

0,0

46 652 375
416 849
204 519 552

10
9,8
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1886,9
166,1
neg.

15,0
60
54
82

5,5
4,0

13,9
8,0

0,0
-31,5
58
1713,3
26171
31791
35,5
63,2
1038
90

11,3
2,4
2,1
14755875
1300 000

15
14,8

1380,8
94,3
neg.

2,8
90
54
85

4,1

3,6

443
25,0
-261,2
-4215
56
1230,9
26171
20845
33,2
63,2
1038
90

0,4

-0,2

-1,8

28989 355
1300000
204 519 552

11
10,8
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Ovriga upplysningar

Personal och organisation
Per den 31 mars 2020 har Koncernen 10 anstéallda, mot-
svarande 9,8 heltidstjanster varav 6 kvinnor.

OVRIGA MELLANHAVANDEN OCH
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga narstadenderelationer finns per balansdagen 31 mars
2020.

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

For information om véasentliga risker och osdkerhetsfak-
torer hanvisas dven till Arsredovisningen 2018 sid 31-33.
Den beskrivningen ar fortsatt relevant. Prime Living
bedriver fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning,
vilket naturligt medfor vissa risker. Bolagen arbetar aktivt
med att minimera riskerna i alla led av verksamheten och
har fullgott forsakringsskydd. Koncernens projektverk-
samhet ar kapitalkravande och koncernens férmaga att
tillgodose framtid kapitalbehov ar beroende av att aktu-
ella tidplaner for projekten kan hallas.

Prime Livings verksamhet paverkas av den covid-
19-pandemi som brutit ut, framst genom mojligheten
for skolor och universitet att hélla 6ppet. Hyreskontrakt
avseende studentbostader tecknas vanligen med korta
|6ptider och ari hog grad knutna till utbildningsaren. Om
skolor och universitet skulle halla stangt en langre tid kan
nya kontrakt komma att tecknas med efterslapning eller
helt utebli med 6kade vakanser som féljd. Aven osiker-
het i potentiella hyresgéasters forvantningar om framtida
Oppethallande riskerar att resultera i vakanser.

Prime Living for kontinuerligt en dialog med befint-
liga och ténkta finansidrer for att sékerstalla att erfor-
derlig finansiering kan uppnas i alla ldgen. Rénterisk
definieras som risken for att fordndringar i rantelaget
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekost-
nader utgdr koncernens enskilt storsta finansiella
kostnadspost. Upplaningen har olika forfallotid vil-
ket minskar réanteriskens omfattning. Hur snabbt en
varaktig foréandring i réntenivderna far genomslag pa
koncernens finansnetto beror pa upplaningens rante-
bindningstid. Den genomsnittliga rantan for totala lane-
stocken uppgick vid 31 mars 2020 till 4,2 procent (5,5).
Av rantebarande skulder pa 1 048,3 MSEK (1 397,8) l6per
0,4 MSEK (0,4) med rorlig ranta.

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade deri-
vatinstrument.

Prime Livings hyresintakter kommer i stort sett
enbart fran bostadshyresgaster. Langsiktig vakansgrad &r
lag och hyrorna ar férhallandevis sakra och forutsagbara.

Prime Living | Deldrsrapport januari - mars 2020

Samtliga fastigheter &r beldgna i de storre universitetsre-
gionerna med god efterfragan.

Med operationell risk avses risk for att verksam-
heten utsatts for oférutsedda handelser till foljd av till
exempel bristande rutiner, bristfalligt systemstod, icke
andamalsenlig organisation, katastrof eller brottslig
handling och att skada darigenom uppstar i form av
ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseende-
forlust eller skadat fortroende for verksamheten. De
operationella riskerna hanteras framfor allt genom att
rutiner noggrant dokumenteras och att det sakerstalls
att verksamheten har tillrackligt manga och kompe-
tenta medarbetare. En viktig del ar dven att sakerstalla
att det finns stod i form av datasystem och organisa-
tionsstruktur.

Marknadsvardet pda fastigheterna varierar bland
annat beroende pa konjunktur och rénteldage. En halv
procentenhets sankning av direktavkastningskravet och
kalkylrantan i relation till varderingens driftnetto innebar
att marknadsvardet stiger med cirka 80,2 MSEK for de far-
digstallda fastigheterna. En halv procentenhets hojning
innebar att marknadsvardet sjunker med cirka 70,8 MSEK
vilket ska stallas i relation till det skattade marknadsvar-
det pa totalt cirka 546 MSEK.

Prime Living dr exponerat for risker relaterat till sina
fastighetsutvecklingsprojekt

Prime Livings verksamhet omfattar forutom fastig-
hetsforvaltning fastighetsutvecklingsprojekt i form av
nybyggnationer. Mojligheten att genomféra fastighets-
utvecklingsprojekt med ekonomisk [6nsamhet &r bland
annat beroende av ett antal faktorer sasom att Prime
Living kan bibehalla och rekrytera nédvandig 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 skal hanforliga
till entreprendren, fordrojs eller inte kan fullféljas vilket
i sin tur bland annat skulle kunna medféra kade projek-
teringskostnader eller att Prime Livings hyresgaster riktar
krav till foljd av fel eller forseningar.

Vid saval nyproduktion som vid fastighetsforvalt-
ning forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk
for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
(exempelvis genom brand eller fel pa inventarier). Om
sadana tekniska problem skulle uppsta kan de komma
att medfora 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 erhalla och bibehalla nédvandiga
myndighetsbeslut eller tillstdnd fér nyproduktion eller



andrad anvandning av forvdrvade fastigheter, eller att
forandringar i tillstand, planer, foreskrifter eller lagstift-
ning leder till att fastighetsutvecklingsprojekt forsenas,
fordyras eller inte alls kan genomfdras.

Om First North

First North har inte samma juridiska status som en reg-
lerad marknad. Bolag pa First North regleras av First
North-regler och inte av de juridiska krav som stalls for
handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag
som handlas pa First North ar mer riskfylld an en place-
ring i ett bérsnoterat 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 I1AS 34
Delarsrapportering och arsredovisningslagen. Redovis-
ningsprinciper som tillampats for koncernen och moder-
bolaget 6verensstdammer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredo-
visningen. De avtal, inklusive tomtrattsavtal, som enligt
IFRS 16 tradde i kraft den 1 januari 2019 och innebar
for leasetagare att alla leasingavtal som é&r langre &n 12
manader har redovisats i Rapport 6ver finansiell stall-
ning. Standarden omfattar dven redovisning av tomtratts-
avtal. Prime Livings tomtrattsavtal utgor de vasentligaste
leasingavtalen dar Prime Living dr leasetagare. Det finns
dven ett mindre antal leasingavtal som avser kontorslo-
kaler och kontorsinventarier. Redovisade nyttjanderatts-
tillgangar har dsatts samma varde som den redovisade
leasingskulden. Per 31 mars 2020 uppgar leasingskulden
for tomtrattsavgalder till 1 482 TSEK. Kostnaden for tom-
trattsavgalder redovisas som en finansiell kostnad. Stan-
darden tillampas inte retroaktivt. F6r en sammanfattning
over koncernens tillampade redovisningsprinciper enligt
IFRS 16, se Prime Livings arsredovisning for 2018, sid 26.
Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i tusen
svenska kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp inom
parentes avser jamférande period under foregdende ar.
Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Tillampningen 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, sdsom 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 stallning da beloppen som avses
ar ovasentliga till sin storlek.

REVISORSGRANSKNING OCH REGELVERK
Denna bokslutskommuniké har ej granskats av bolagets
revisorer. Rapporten ar saddan information som bolaget
ska offentliggéra i enlighet med EU:s marknadsmiss-
bruksdirektiv MAR. Informationen ldmnades for offentlig-
gorande den 29 maj 2020 kl 08.30 genom verkstallande
direktorens forsorg.

For ytterligare information, vanligen kontakta Lars
Wikstrom, VD och koncernchef, +46 (0)73 344 22 55, lars.
wikstrom@primeliving.se

Delarsrapport januari - mars 2020 | Prime Living
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Koncernens rapport éver totalresultat
i sammandrag

Hyresintakter 10 804 13869 44 324
Fastighetskostnader -5653 -5874 -19288
Driftsresultat 5151 7995 25035

Ovriga rérelseintikter

Produktionskostnader -24 -1113 -6834
Ovriga externa kostnader -2629 -21298 -35839
Personalkostnader -3504 -3830 -15112
Avskrivningar -709 -989 -10967
Resultat fastighetsforsaljning -46 286
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -3748 46 -261199
Rorelseresultat -5462 -19 189 -351201
Finansiella intakter 2 946 3745 16 037
Finansiella kostnader -8161 -14 247 -108813
Resultat fore skatt -10677 -29691 -443 977
Aktuell skatt -18288
Uppskjuten skatt 10183 -1855 40791
Resultat efter skatt -495 -31546 -421474
SUMMA TOTALRESULTAT -495 -31546 -421 474

Periodens totalresultat hdnforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -3430 -31761 -396 816
Minoritetsintresse 2935 215 -24 658
SUMMA PERIODENS RESULTAT -495 -31546 -421 474

) Jdmférelsesiffror for 2019 avser vdrden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.
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Koncernens rapport éver finansiell stalining

i sammandrag

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Likvida medel
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserat resultat inklusive periodens resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Réntebarande langfristiga skulder
Obligationslan

Langfristig leasingskuld
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Obligationslan kortfristig del
Kortfristig leasingskuld
Kortfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Y Jamforelsesiffror for 2019 avser virden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

1232552
1405
6424
3724

1244104

30329
55363
85691

1329795

12 580
620293
-541491
91382

2445
93 827

88205
640 000
754
38321
767 280

728
320133
147 827
468 688

1329795
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8476
1713323
2675
7949
32462
1764 885

83680
38319
121998

1886883

803
313955
-173 006
141752

24 383
166 135

99912
891070
1406
79736
1072124

1269
406 782
240573
648 625

1886883

1230908
1720
6778
3506

1242913

29823
108 106
137929

1380842

12 475
620397
-538 061
94811

-490
94321

88518
639 625
1065
38631
767 839

736
322553
195392
518 681

1380842

Prime Living
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Koncernens rapport éver
forandring i eget kapital

Ingaende eget kapital per 2019-01-01
Arets resultat?
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission kontant

Nyemission konvertering lan mot aktier
Emissionskostnader

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital per 2019-12-31Y
Ingaende eget kapital per 2020-01-01

Arets resultat
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission genom kvittning

Minskning aktiekapital genom indragning aktier

pref B
Summa transaktioner med aktiedgare

Utgdende eget kapital per 2020-03-31

803

712
10961

11673

12476

12476

110

-5
104

12580

9 Arets resultat for 2019 dr justerat for nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.
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313955

13522
295818
-2898
306 442

620 397

620 397

-110

5
-104

620293

-141 245
-396 816
-396 816

-538 061

-538 061

-3430
-3430

-541 491

24168
-24 658
-24 658

-490

-490

2935
2935

2445

197 681
-421474
-421474

14233
306 779
-2898
318114

94 321

94 321

-495
-495

93 827



Koncernens rapport éver kassafldden

Resultat fore skatt

Avskrivningar och nedskrivningar
Realisationsresultat forséljning fastigheter
Verkligt vardeférandring via resultatrakning
Summa

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Nyemission efter emissionskostnader
Upptagna lan

Amortering lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

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

Y Jamférelsesiffror for 2019 avser vdrden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

-10677 -29691
709 989
3748 -46
-6 220 -28748
-478

-6 220 -29226
-724 -6 105
-37700 13580
-38424 7475
-44 644 -21751
-5430 -12827
-4923

21600

-5430 3850
33087

-2669 -1929
-2669 31158
-52743 13257
108106 25061
55363 38318
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-457 488
42 441
46 286

261199

-107 562

-1008

-108 570

40312
41075
81387
-27183

-27296
246 345
219049

14108
29500
-152 429

-108 821

83 045

25061
108 106

Prime Living
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Segmentsrapportering

Hyresintakter 1687 5955 3162 10 804
Fastighetskostnader -551 -4134 -968 -5653
Driftsresultat 1136 1821 2194 5151
Forvaltningsfastigheter bokfort varde T47 477 285 000 193 000 7075 1232552
Hyresintakter 1809 8323 3163 574 13 869
Fastighetskostnader -444 -4 275 -942 -213 -5874
Driftsresultat 1365 4048 2221 361 7995
Forvaltningsfastigheter bokfort varde 697 268 590 000 187 000 239 055 1713323
Skillnaden mellan driftsresultat 5,2 MSEK (8,0) och Prime Livings verksamhet fokuseras pa etablering och drift
resultat fore skatt -10,7 MSEK (-29,7) bestar av produk- av studentbostdder. Nagra vasentliga skillnader i fraga om
tionskostnader, dvriga externa kostnader och personal- risker och mojligheter bedéms ej foreligga. Koncernens
kostnader -6,2 (-26,2), avskrivningar -0,7 MSEK (-1,0), interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
finansnetto -5,2 MSEK (-10,5) och vérdeférandring -3,7 av geografiska omraden. Segmentsredovisningen ovan
MSEK (0). utgar frdn den interna rapporteringen till styrelsen.

Prime Living | Deldrsrapport januari - mars 2020



Moderbolagets rapport dver totalresultat

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -2185 -3709
Personalkostnader -3288 -3558
Avskrivningar -53 -337
Rorelseresultat -5526 -7603

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav

Rénteintdkter och liknande resultatposter 5316 8839
Réntekostnader och liknande resultatposter -6 689 -14536
Resultat efter finansiella poster -6 900 -13300
Bokslutsdispositioner -4392 -811
Skatt pa arets resultat

PERIODENS RESULTAT -11292 -14111

Y Jamforelsesiffror for 2019 avser virden efter pverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

-11695
-15112

-8 967
-35774

-37784
28629
-62 969
-107 899

-194 458

-302 356

Moderbolagets balansrakningar i sammandrag

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar 8476
Materiella anlaggningstillgangar 621 785
Andelar i intresseforetag 11 11
Finansiella anlaggningstillgangar 317 541 352129
Kortfristiga fordringar 401 606 521129
Kassa och bank 462 28171
SUMMA TILLGANGAR 720 240 910701

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 36724 18 149
Langfristiga skulder 590 000 792987
Kortfristiga skulder 93516 99 565
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 720 240 910701

Y Jamforelsesiffror for 2019 avser virden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

Delarsrapport januari - mars 2020

645

11
316911
425555
646
743769

48 017
590 000
105752
743769

Prime Living
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Moderbolagets rapport dver
forandring i eget kapital

Ingaende eget kapital per 1 januari 2019
Periodens resultat?

Transaktioner med aktiedgare:

Nyemission kontant efter emissionskostnader
Nyemission konvertering lan - aktier
Emissionskostnader

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital per 31 december 2019Y

Ingaende eget kapital per 1 januari 2020
Periodens resultat

Transaktioner med aktiedgare
Nyemission genom kvittning

Minskning aktiekapital genom indragning aktier pref B

Summa transaktioner med aktiedgare

Utgaende eget kapital per 31 mars 2020

Y Resultat 2019 dr justerat for pdverkan av nedskrivning Malmé/Oxie-fastigheterna.
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803

712
10961

11673

12476

12476

110

104

12580

313299

13521
295818
-2898
306 441

619 740

619740

-110
5
-104

619 636

-281843
-302 356

-584 199

-584 199
-11292

-595 491

32259

-302 356

14232
306 779
-2898
318114

48 017

48 017
-11292

36724



Moderbolagets rapport dver kassafldden

Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt
Avskrivningar och nedskrivningar

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning() av rérelsefordringar
Minskning()/0kning(+) av rérelseskulder
Summa forandring i rérelsekapitalet

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgdngar
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering lan

Nyemission, efter emissionskostnader
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan
Likvida medel vid periodens slut

Y Jamférelsesiffror for 2019 avser virden efter pdverkan nedskrivning av Malmé/Oxie-fastigheterna.

-11292
53
-11239

-11239

23950
-12 237
11713

474

-29
-629
-658

-184
646
462
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-14110
337
-13773

-13773

12260
-5457
6803

-6 970

-513
-513

31507

31507

24024
4147
28171

-302 356
8967
-293 389

-293 389

109 822
75527
185349

-108 040

92420
92354

29 500
-31423
14108

12185

-3501
4147
646

Prime Living
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Noter

NOT 1« FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Redovisat och verkligt varde fér upplaning som foljer:

Réntebarande langfristiga skulder 88205 99912
Obligationslan langfristigt 640 000 891070
Summa finansiella skulder 728 205 990 982

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde
med tillagg for transaktionskostnader.

Obligationslanen &r vérderade till verkligt varde
enligt niva 2 i verkligt varde-hierarkin, vilket innebar att
vardet harleds antingen direkt (dvs som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs hérledda fran prisnoteringar).

88518 88205 99912 88518
639 625 640 000 900 000 640 000
728 143 728 205 999 912 728518

Bolaget anser att villkoren for de langfristiga skulderna
ar likvardiga med de villkor som var nar skulderna togs
upp, och att det redovisade vardet av den anledningen
Overensstammer med verkligt varde.

NOT 2 « STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéillda séikerheter
Fastighetsinteckningar
Foretagsinteckningar
Aganderittsférbehall

Spérrade bankmedel

Pantsattning andelar koncernbolag
Summa

Eventualforpliktelser

Borgensatagande till forman for koncernbolag
Pantsattning fordran koncernbolag

Summa

Stdllda sékerheter
Fastighetsinteckningar
Pantsatta reverser

Eventualforpliktelser
Borgensataganden

20 Prime Living | Deldrsrapport januari - mars 2020

568 000 568 000 568 000
250 250 250
51382 150674 52000
992 6100 1792

50 68 641 50
620674 793 665 622092
1188297 1201141 1186 944
265000 265000 265 000
1453297 1466 141 1451944
Inga Inga Inga

460 000 460 000 460 000
712453 717062 711234



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 fardigstallda fastigheternas varde vid
periodens utgang.

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

DRIFTNETTO
Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader.

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

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE OCH

PREFERENSAKTIE, SERIE C

Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet ute-
stdende stamaktier och preferensaktier serie C vid peri-
odens slut.

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE,

EXKL. PREFERENSKAPITAL, SERIE B

Eget kapital vid periodens slut med avdrag for preferens-
kapital, serie B, i relation till antalet utestaende stam-
aktier 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 rénta i relation till rantebdrande skulder
fran kreditinstitut (bank).

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA RANTEBARANDE
SKULDER, SNITTRANTA %

Genomsnittlig ranta i relation till totala rantebdrande
skulder for koncernen.

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

INTAKTER
Summa hyresintakter.

MARKNADSVARDE
Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDE, KR/M? FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

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

RESULTAT PER STAMAKTIE OCH PREFERENSAKTIE,
SERIE C

Resultat efter skatt i relation till det totala antalet stam-
aktier och preferensaktier serie C 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.

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 intékter)
i procent av redovisade hyresintakter.
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Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att denna deldrsrapport ger en réttvisande dversikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 29 maj 2020

Mikael Wandt
ordforande

Jonas Andersson
ledamot

Lars Wikstrom
verkstdllande direktér och ledamot
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