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Aret i korthet

FORVALTADE
Perioden januari - december 2018 BOSTADER
- Koncernens intdkter uppgick till 56,6 MSEK (51,4).
- Rorelseresultatet uppgick till -598,5 MSEK (219,4). 1 034
- Vardeforandring av fastigheter uppgick till -340,7 MSEK (221,7). STYCKEN EXKL.

- Resultatet fore skatt blev -649,5 MSEK (170,8). KARLSTAD
- Resultat per stamaktie var -39,8 SEK (9,6).

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

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

Nyckeltal Heldr 2018 Heldr 2017

Eget kapital per stamaktie exkl. preferenskapital, SEK 4,6 45,1
Eget kapital per stamaktie, SEK 13,4 54,0
Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv manader, % neg. 19
Rantetdckningsgrad fardigstallda fastigheter, ggr 0,4 1,2
Intjdningsférmaga (proforma 12 manader), MSEKY 73,8 66,6
Driftnetto (proforma 12 manader), MSEK 43,8 53,9
Soliditet, % 10 34
EPRA NAV 17,1 63,1
Antal lagenheter 1178 1096
Uthyrningsbar boyta 29335 26788
Uthyrningsgrad, % 91 91
Resultat per stamaktie, SEK -39,8 9,6
Overskottsgrad, % 70 72
Justerad dverskottsgrad, % 7 76
Antal anstallda vid periodens utgang? 19 22
Antal heltidstjanster vid periodens utgang? 18,8 21,8

Y Inkluderat Kornetten 2, 6,6 MSEK.
2 Avser koncernen

Helarsresultat, TSEK Heldr2018 Helar 2017

Hyresintakterna uppgick till 56 582 51388
Driftsresultat uppgick till 39629 37245
Vardeforandring pa fastigheter uppgick till -340 692 221690
Rorelseresultat uppgick till -598518 219435
Periodens resultat fore skatt uppgick till -649 541 170 754
Periodens resultat efter skatt uppgick till -587 426 142 098
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VD har ordet

Det finns stora utvecklingsbara véirden i Prime Living. Sedan jag kom till bolaget i bérjan av 2019 har
min uppgift varit att sékra bolagets ldngsiktiga finansiering, sédkra virdet pd bolagets tillgdngar samt
att komma igdng med ndsta steg i utvecklingen av vdra fastighetsprojekt. Den 28 mars tilltrddde jag
som VD och ser fram emot att leda bolaget under den nystart som vi har pdbérjat.

2018 var ett utmanande ar for Prime Living. Sedan den
nya styrelsen tilltradde i oktober har kraftfulla dtgarder
vidtagits for att sakerstalla att bolagets affarsmojligheter
ska kunna tas tillvara pa basta sétt.

Arbetets priméara fokus har legat pa att l6sa bolagets
kortsiktiga finansiering, och ddrmed skapa forutsatt-
ningar for att finna langsiktigt hallbara [6sningar for bola-
gets finansiering. En rad avyttringar av icke strategiska
tillgdngar har genomférts, sdsom forsaljningen av fast-
igheterna Kornetten i Karlstad, Sollentuna Sjdstjarnan
samt Goteborg Gitarren. Vidare beslutades att stélla in
utdelningen pa preferensaktier.

Arbetet har fortsatt under 2019. Ett rdntemoratorium
t.0.m juli 2019 har tréffats med obligationsinnehavare av
den icke sédkerstallda obligationen pa 400 MSEK och ett

Prime Living | Arsredovisning 2018

ldneavtal har traffats med ett konsortium bestdende av
direkta eller indirekta aktiedgare vilket tillférde bolaget
29,5 MSEK.

Parallellt med detta har nédvandiga strukturférand-
ringar i det operativa arbetet pabdrjats. Prime Livings
langsiktiga Overlevnad forutsatter att vi forbattrar var
formaga att fokusera pa vara hyresgaster och kunder.
Alltfor manga av bolagets problem har varit sjalvforval-
lade, och vi behdver géra manga forbattringar for vara
kunder.

Ett viktigt arbete har paborjats for att sékerstalla att
samtliga Prime Livings forvaltningsfastigheter och bygg-
projekt haller en tillfredsstéllande niva nér det géller bade
kvalitet och sakerhet. Miljo- och byggtekniska besiktningar
har genomforts och felaktigheter har rattats till.



Arbetet med att 6ka uthyrningsgraden i framforallt
Oxie har fallit val ut. Vid utgangen av fjarde kvartalet
var uthyrningsgraden cirka 91%. Potentialen i Oxie ar
fortsatt god. En projektgrupp har tillsatts for att utveckla
omradet och genomféra nédvandiga investeringar och
forbattringar.

Ett intensivt arbete bedrivs for att ratta till proble-
men i var fastighet i Lund. Alla n6dvandiga atgarder har
initierats och Sweco har kontrakterats for att bistd oss i
detta arbete. | deras uppdrag ingar att ta fram en inves-
teringsplan for att aterstalla fastigheterna till fullgott
skick. Med dessa atgérder forvantar vi oss ett forlangt
temporart bygglov som mojliggor fortsatt bruk av fast-
igheten.

Kortsiktigt kan vi skapa betydande vdrde i Prime
Living genom att genomféra byggnationen av ytterligare
ca 1000 lagenheter i Spanga. Byggnationen &r pausad
pa grund av en 6versyn av samtliga underentreprendrer.
Denna dr nu genomford och har lett till att affarsrelatio-
nerna med vara tidigare leverantorer &r avslutade. For
narvarande pagar dels upphandling av nya leverantorer
samt forberedelser for den kapitalanskaffning som kravs
for att projektet skall kunna fardigstallas.

I vart projekt i Sandyford pa Irland &r bygglovshand-
lingar inldmnade under december manad och vi raknar
med att fa bygglov beviljat omkring halvarsskiftet.

I borjan av 2019 inleddes en Gversyn av organisationen
for att reducera kostnader och effektivisera organisatio-
nen. Personalstyrkan har reducerats och bolaget har stallt
om till en mer extern forvaltning av fastighetsportfoljen.

Konstruktiva diskussioner om finansiella strukturatgar-
der férs nu med aktiedgare, obligationsinvesterare och
kreditgivare. Ett forslag om att andra bolagsordningen for
att skapa utrymme for nyemission i bolaget kommer att
laggas fram pa kommande arsstamma. Mot bakgrund av
genomforda och pagaende atgédrder som beskrivs ovan,
och de varden som kan realiseras i verksamheten, bedo-
mer jag det som realistiskt att diskussionerna i nartid
ska kunna leda till en 6verenskommelse som tryggar en
langsiktigt hallbar finansiering. Jag vill dock understryka
vikten av att dessa diskussioner faller val ut for att fortsatt
drift ska kunna ske.

En av mina huvudsakliga uppgifter som nytilltradd VD
ar att verka for att starka fortroendet for Prime Living. Jag
ar dvertygad om att vi med tydligare fokus pa kunderna
och genom att fortsatta att satsa pa kvalitet och héllbar
forvaltning kan bli en uppskattad och [6nsam utvecklare
och forvaltare av studentbostader. Var bedomning ar att
efterfragan pa den har typen av bostader fortsatter att
vara stor.

Solnaiapril 2019

Lars Wikstrom
VD och koncernchef
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Kommentarer till aret 2018

NETTOOMSATTNING

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

Arbetet med att 6ka uthyrningsgraden i framforallt
Malmo Oxie, Trapanelen 1 och Trapanelen 8 har intensi-
fierats sedan tredje kvartalet. Vi fortsatter det systema-
tiska arbetet med att ytterligare hoja uthyrningsgraden.

Via dotterbolaget Prime Living Property Management
AB har ett samarbetsavtal tecknats gallande butikskon-
ceptet Time. | slutet av maj 6ppnades en servicebutik i
anslutning till var fastighet Trapanelen 1 i Oxie, Malmo.
Butiken ar for ndrvarande stangd och utredning pagarom
nytt koncept. Omsattningen under perioden rubriceras
som Ovriga rorelseintakter.

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

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

Nettoomsattning
MSEK
20
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| periodens utfall ingar en engdngskostnad om 3,3 MSEK
avseende forlikning med Collector géllande fastigheten
Tynnered 761:733. Vidare forklaras avvikelsen under peri-
oden med 6kade kostnader for konsultarvoden under
perioden.

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

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

RORELSERESULTAT

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

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

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



SKATT

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

PERIODENS RESULTAT

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

KASSAFLODE OCH PROJEKTINVESTERINGAR

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -83,3 MSEK (-30,9). Projektinvesteringar uppgick till
-136,3 (-354,3) MSEK.

) '

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

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

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till -63,6 MSEK (-383,2).

Per den 31 december 2018 hade Bolaget 15 anstall-
da, motsvarande 14,8 heltidstjanster, varav 9 kvinnor.

Arsredovisning 2018 | Prime Living | 5
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Vision, affarsidé och strategi

Vision Affarsidé

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

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

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

Strategi

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

Byggrisken minimeras genom en rigords kontroll hos
tillverkarna, med egen nérvaro pd plats under produk-
tionen. Genom att anvanda standardfrakt och montering
i form av containermatt/infastningar blir logistiken mycket
effektiv med korta led- och etableringstider.

Prime Livings produktionsmetod ger saledes en
mycket lag byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan
byggkostnad och slutligt varde blir hog. Fastigheterna for-
valtas sedan i egen regi och ger starka kassafloden.

Fran byggritt till nyckelfardig bostad

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

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

Prime Living | Arsredovisning 2018
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Marknad

SVERIGE

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

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

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

For att framja nyproduktionen har regeringen infort
ett investeringsstdd som cirka 25 procent av student-
bostadsaktorerna planerar att anvanda sig av under
perioden 2018-2020. Det skulle innebéara stéd for cirka

Prime Livings marknader och projekt

@ Fardigstallda

@® Pagéende
Planerade

® Sald/frantradd

Letterkenny

Sandyford
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15 000 lagenheter. Utover detta har lokala initiativ som
GBG7000+ samt Sthlm6000 hjalpt att binda samman
larosaten, byggaktorer och fastighetskontor och detta
haft en positiv effekt pa nyproduktionsnivaerna under
de senaste aren, enligt Studentforetagens “Ldgesrap-
port: Nyproduktion 2017,

STARKT VAXANDE EFTERFRAGAN PA

IRLANDSKA STUDENTBOSTADER

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

Det totala antalet studieplatser pa Irland férvantas
o6ka fran 200 000 till cirka 250 000 mellan 2016 och 2029
enligt en rapport fran Cushman & Wakefield 2017. De
viktigaste utbildningsorterna ar Dublin, Cork, Limerick
och Galway, dar Dublin har cirka 80 000 heltidsstudenter
och de 6vriga mellan 20 000 och 25 000.

Karlstad

@ (%Stockholm
@\theborg
@)

wid

.) Lund
(®@)Malms



Fastighetsportfoljen

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

Forvaltningsfastigheter

OO;ZSnundsregl- Lund Studentkaren 4 2012 2013 200 4400 . .
Oresundsregi- . N
Malmé Trapanelen 6 2013 2014 84 1944 .
onen
Oresundsregi- 15 Trépanelen 8 2014 2015 128 3584 .
onen
oor:anundsregl- Malmé Trépanelen 1 2015 2017 336 8736 9% .
Goteborg Goteborg  Tynnered 761:733 2015 2016 208 4960 . .
Stockholm Stockholm  Ferdinand 8 2017 2018 82 2547 .
Totalt forvaltningsfastigheter 1038 26171 95
Pagaende projekt
. . Rambergsstaden
Goteborg Goteborg 68:18733:401 2015 2018-2021 410 9884 . .
Stockholm Stockholm  Ferdinand 8,10,14 2015 2018-2021 1054 28248 350 .
Totalt, pagdende projekt 1464 38132 350

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

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

Planerade projekt

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

Stockholm¥ Taby 2020 2021 6732 .
Totalt, salda projekt 6732

Y Avtal tecknat om dverldtelse av markanvisningsavtalet med tilltride 2019.

FARDIGSTALLT PAGAENDE BYGGRATTER

29335)  (38132) (24712

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

y . PRODUKTION

Arsredovisning 2018 | Prime Living | 9



Fardigstallda fastigheter under forvaltning

Lund
Studentkaren 4

« Fardigstallt 2013

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

+ Basta lage i Lund vid Ideon

Malmo
Trapanelen 6

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

« Beldget i Oxie

Malmo
Trapanelen 8

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

+ Beldget i Oxie

10 Prime Living | Arsredovisning 2018



Malmo
Trapanelen 1

« Fardigstallt 2017

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

e

« Beldget i Oxie

Goteborg
Tynnered 761:733

« Fardigstallt 2016

« Arrenderad mark, temporart bygglov

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

Stockholm
Ferdinand 8

« Fardigstalls 2019

« Egen mark

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

+ Resterande 209 lagenheter fardigstalls

tredje kvartalet 2019

« Totalt 291 ldgenheter, 21-46 m?

Arsredovisning 2018 | Prime Living | 11



Pagaende projekt

Prime Living hade under perioden tva projekt under upp- Vid Ramberget pa Hisingen arrenderar Prime Living
forande, Goteborg Ramberget och Stockholm, Spanga. mark, i syfte att uppfora 410 studentlagenheter.
Spangaprojektet ar foretagets hittills storsta omfattande

1 136 studentbostader. Har skapas lagenheter om 1 ROK

med narhet till Spanga station.

Goteborg
Rambergsstaden 68:1, 733:401

« Planerat uppfoérande 2018-2021

« Arrenderad mark, temporart bygglov

+410 ldgenheter om 1 ROK, 22 m?eller

2 ROK 34 m? boyta

+ Beldget vid Ramberget pa Hisingen

+ 40 lagenheter dr under uppférande

» Mark- och miljddomstolen har faststallt
Byggnadsnamndens i Goteborgs kommun beslut

att bevilja tidsbegransat bygglov. Det har nu
overklagats till Mark- och miljé6verdomstolen vid
Svea hovréatt som har beviljat prévningstillstand.

« Mark och Miljoéverdomstolen har upphavt Byggnads-
namndens i Goteborg Stads tidsbegransade bygglov
for uppforande av 370 lagenheter pa de obebyggda
fastigheterna Rambergsstaden 733:401 och 68:1.

Stockholm
Ferdinand 14/15

« Planerat uppférande 2019-2022

+ Egen mark

« Cirka 845 lagenheter

+ Belaget i nérheten av Spanga Station

+ Byggs med etappvis inflyttning

+1ROK, 21-34 m?

« Under perioden har mindre arbeten utforts.
« Upphandling av nya underleverantorer for
att slutfora fardigstallandet pagar med
planerad byggstart under andra halvaret 2019.

12 Prime Living | Arsredovisning 2018



Planerade projekt

Irland « Letterkenny

« Egen mark

« Cirka 3300 m? BTA byggratt

+ Beldgetinarheten av Letterkenny
Institute of Technology

Irland « Sandyford

« Planerat fardigstallande 2019-2021

« Egen mark

« Arbete med bygglov pagar

« Cirka 25 000 m? BTA byggratt

« Belaget i Sandyford Dublin,

cirka 15 minuter fran narmaste universitet

Arsredovisning 2018 | PrimeLiving | 13



Finansiering

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

RANTEBARANDE SKULDER OCH RANTEKOSTNAD
Rantebarande skulder uppgick vid utgangen av aret till
1415,0 MSEK (1270,3). | detta ingar tre obligationslan om
totalt 889 MSEK (783):
« Secured 400 MSEK, ISIN: SE0009155286
« Unsecured maximum 600 MSEK,
utnyttjat 400 MSEK, ISIN: SE0009806383.

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

« Senior secured, 100 MSEK, ISIN: SE0010985218.

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

KREDITBINDNING OCH BELANINGSGRAD

Prime Living har idag lan fran kreditinstitut uppgaende till
cirka 526,2 MSEK dar bindningstiden &r kortare an ett ar for
4241 MSEK. | beloppet ingar lan avseende fastigheterna
Kornetten 2 i Karlstad dér avtal om forsaljning tecknats
med tilltrdde 2019-01-31. Vidare ingdr fastighetsldn och

Forfallostruktur inklusive obligationslan
MSEK

1000

800

600

400

200 —

Q1 Q2 Q3 Q4 2020 2021
2019 2019 2019 2019 eller senare
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byggnadskreditiv for pdgaende projekt med slutfinansie-
ring under aret, 320,2 MSEK. Prime Living Sandyford Ltd
har under tredje kvartalet beviljats ett lan pa cirka 5,4 mil-
joner euro. Den genomsnittliga kreditbindningstiden pa
koncernens rantebarande skulder uppgar till cirka 2,4 ar.

Beldningsgraden pa fardigstallda projekt uppgick till
cirka 61 procent. Koncernens belaningsgrad pa fardig-
stéllda och pagaende projekt uppgick till cirka 49 procent.

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

FINANSIERING

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

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

Parallellt med att |6sa den kortsiktiga finansiering-
en pagar ett arbete med att dven l8sa ny langsiktig
finansiering for kommande fastighetsutvecklingspro-
jekt. Framtida projekt kommer inte att pabérjas innan
de ar fullt finansierade.

Eget kapital, balansomslutning och soliditet

MSEK %
2500 50
2000 —B 858 BB 40
1500 ————F———— = L I & = 30
1000—8—NB—8B—8B 8B 8B B BB B\R 20
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Aktien och agarna

Sedan den 8 juni 2015 respektive den 15 december 2014 Stadamman beslutade dven om indragning av samtliga pre-
ar bolagets preferens- och stamaktier noterade pa ferensaktier av serie C, totalt 100 st till ett belopp per aktie
Nasdaq Stockholm First North Premier. Bolagets stam- om 38 kronor, totalt 3 800 kronor. Inldsen av de 14 sista
aktier handlas under kortnamnet PRIME och bolagets kvarvarande aktierna genomfordes under tredje kvartalet.
preferensaktier handlas under kortnamnet PRIME PREF Styrelsen beslutade den 28 november och 20 februari
B. Arsstimman 2018 beslutade om en vinstutdelning om att tillsvidare stélla in den tredje och fjdrde av tidigare be-
totalt 8,50 kronor per preferensaktie av serie B, att utbe- slutade fyra utdelningar med tankt utbetalningsdag 15/1
talas kvartalsvis med 2,13 kronor respektive 2,12 kronor 2019 respektive 15 april 2019.

vartannat kvartal.

Prime Living. storsta dgarna Antal aktier “
per den 31 december 2018 Stamaktier

Amun Holding ABY 3498000 21,8 23,5
Avanza Pension 1288882 224 879 9,4 8,8
Scan Scaff AB 935323 5,8 6,3
UMR Invest AB 738729 4,6 5,0
Burman Invest Aktiebolag 700 200 11 000 4,4 4,7
SEB Fonder 580 000 3,6 3,9
Humle Fonder 518 820 3,2 3,5
Fredrik Osterberg 482 497 3,0 3,2
JRS Asset Management AB 337622 36 863 2,3 2,3
Navare Invest AB 350 000 2,2 2,4
Nordnet Pensionsforsakring 270 884 33680 1,9 1,8
Ostersjostiftelsen 200 000 100 000 1,9 1,4
Dick Bergqvist 210 060 1,3 1,4
Alotir AB 172 448 1,1 1,2
Ovriga 4472410 893578 33,4 30,6
Summa 14 755 875 1300000 100 100

Y Jan Severa 56 procent
Y 0la Wengberg 44 procent

Stamaktien, kursutveckling Preferensaktie serie B, kursutveckling
SEK Omsatta aktier/vecka, tusental SEK Omsatta aktier/vecka, tusental
150 2000 120 120

N'\h 100
120 ) \\\ 1600 M 100
80 80
90 ‘m 1200

Ao 4
60 60
60 800
40 40
30 L\V\'\ 400 20 20
0 0 0 0
Juli Januari - Juli - Januari  Juli Januari  Juli Januari Januari  Juli Januari Juli  Januari Juli  Januari Juli  Januari
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== Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier/vecka (héger) == Aktiekurs (vanster) Antal omsatta aktier/vecka (hoger)
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Prime Living
AB (publ), org.nr. 556715-7929, avger hdarmed arsredo-
visning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2018-01-01 -2018-12-31.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Prime Living dr ett modernt, kreativt och pionjarska-
pande bolag som uppfdr och forvaltar studentbostader.
Produktionssattet ar banbrytande med en produktions-
metod baserad pad stdlmoduler med standardiserade
snabbldnkande fasten for lyft och frakt.

Befintligt bestand och nybyggnation ar koncentrerat

till Stockholm, G&teborg, Malmo, Lund och Karlstad,
varav fastigheten i Karlstad har avyttrats och frantratts i
januari. 1 178 lagenheter har uppforts och cirka 38 132
kvadratmeter var under produktion vid slutet av verk-
samhetsaret.

Prime Livings affarsidé ar att uppféra permanenta
och temporédra bostdder pa den europeiska marknaden
med ett unikt koncept som ger laga kostnader och kort
produktionstid, och sedan forvalta dem. Fokus &r pa
studentbostader och tillvaxten sker framst i universitets-
stédder. Prime Living erbjuder moderna studentlagen-
heter till rimliga hyror. Genom strategiska samarbeten
med andra aktorer och prefabricerad legotillverkning av
bostadsmoduler i fabriker i Kina, kan kostnaderna hal-
las nere. Genom att anvénda standardfrakt och monte-
ring i form av containermatt/ infastningar blir logistiken
mycket effektiv med korta led- och etableringstider. Fast-
igheterna forvaltas efter uppforandet i egen regi och ger
positiva kassafléden.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Periodens resultat hdnfors till stor del av att marknads-
vardena pa forvaltningsfastigheterna har sjunkit. Detta
beror dels pa generell marknadsférsvagning och enligt
var bedomning dven pa Bolagets finansiella position.
Det negativa resultatet beror dven pa de forsaljningar
som gjorts under perioden.

Forsaljning av forvaltningsfastigheten Karlstad Kornet-
ten 2 baserat pa ett underliggande fastighetsvarde pa
70 MSEK.

Forsaljning av utvecklingsfastigheten Sollentuna Sjo-
stjdrnan 2 till Amasten Fastighets AB (publ) till ett
Overenskommet fastighetsvarde om 33,2 MSEK. Forsalj-
ningen tillférde bolaget ett likviditetstillskott om ca 7
MSEK.
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« Vid en extra bolagsstamma den 24 oktober 2018 utsags
en ny styrelse. Styrelsen har med bolagets nytilltradda
ledning sett 6ver bolagets nuldge samt offentliggjort en
atgardsplan for att sakerstélla en héllbar affarsmodell
och sakerstalla en langsiktigt hallbar finansieringslos-
ning.

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

Forsaljning av utvecklingsfastigheterna Géteborg Rud
4:1 och Rud 760:42 till Altplatsen Utveckling AB till ett
pris av 28 MSEK. Forsaljningen tillférde bolaget ett likvi-
ditetstillskott om ca 14 MSEK.

Styrelsen beslutade den 28 november att tillsvidare
stalla in den tredje av tidigare beslutade fyra utdel-
ningar med planerad utbetalningsdag 2019-01-15.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

+ Mark och Miljééverdomstolen har upphavt Byggnads-
namndens i G6teborg Stads tidsbegrénsade bygglov for
uppférande av 370 lagenheter pa de obebyggda fastig-
heterna Rambergsstaden 733:401 och 68:1.

Lars Wikstrom har utsetts till ny VD och koncernchef for
Prime Living AB (publ). Lars Wikstrom &r idag verksam
som CFO i Prime Living AB och har lang erfarenhet av
ledande positioner pa olika bygg och fastighetsbolag.
Lars Wikstrom tilltrdder rollen som VD och koncernchef
den 28 mars 2019 och kommer parallellt att behalla rol-
len som CFO.

Efter periodens utgang tilltradde Lars Wikstrom som ny
CFO for Prime Living. Lars har mangarig erfarenhet fran
fastighet- och byggbranschen och kommer ndrmast
fran egen konsultverksamhet med inriktning pa ekono-
misk och finansiell rddgivning.

Peter Gustafson, styrelseordférande i Prime Living AB
(publ) har valt att lamna styrelsen. Till ny styrelseordfo-
rande har styrelsen valt Tobias Lennér.

Prime Living har ingdtt avtal med ett konsortium besta-
ende av direkta eller indirekta aktiedgare gallande lan
om cirka 39,3 MSEK Prime Living AB.

Det skriftliga forfarandet rérande Prime Living Cam-
pus Stockholm AB:s sakerstallda obligationslan har
godkdnts och innebdr att ranteutbetalningen den
2019-03-21 skjuts upp och kapitaliseras till ndastkom-
mande rantebetalning som ar den 2019-09-21. Beslutet
underlattar for Prime Living att fortsétta arbetet med
att sakerstalla den langsiktiga finansieringen vilket ar
en forutsattning for att fortsatta utvecklingen av fastig-
hetsprojekten i Spanga och pa Irland.



« Prime Living Campus Stockholm AB (publ) harinstruerat
agenten for Bolagets sakerstallda obligationsldan med
ISIN SE0010985218 att inleda ett skriftligt forfarande
med syfte att mojliggora for bolaget att kapitalisera den
kommande rantebetalningen den 21 mars 2019.

» Under januari 2019 slutfordes en &versyn av Prime
Livings underleverantdrer. Som ett resultat av detta
avslutades affdrsrelationen med ett antal underleve-
rantorer, vilket gor det mojligt att ateruppta arbetet i
Spanga-projektet.

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

« Efter perioden godkéndes en justering av bolagets icke
sdkerstallda obligationslan. Justeringen innebar en
andring av obligationsvillkoren som darmed tillater
bolaget att ta upp kortfristig lanefinansiering och under
en begransad period avsta fran att rapportera kovenan-
ter samt skjuta upp rantebetalningar. Denna kortsiktiga
ldnefinansiering ar inte till fullo pa plats.

Omsattning, resultat och stallning - 6versikt (Koncernen)
Hyresintakter, TSEK

Rorelseresultat, TSEK

Resultat efter skatt, TSEK
Balansomslutning, TSEK

Kassa och bank, TSEK

Eget kapital, TSEK

Rantebarande skulder, TSEK

Kassaflode fran l6pande verksamhet, TSEK
Tillvaxt, %

Rérelsemarginal, %

Avkastning pa eget kapital, %
Kassalikviditet, %

Soliditet, %

Investeringar, TSEK

Medelantal anstallda, st

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

Under januari 2019 inledde Prime Living en 6versyn av
organisationen for att reducera kostnader och effek-
tivisera organisationen. Som ett led i detta beslutade
Prime Living bland annat att reducera personalstyrkan
och att stélla om till en allt mer extern forvaltning av
fastighetsportfoljen.

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

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

Prime Living har lamnat in bygglovshandlingar for San-
dyford Irland och bolaget réknar med att fa ett bygglov
beviljat under andra kvartalet.

Styrelsen i Prime Living har i februari beslutat att tills-
vidare stélla in utdelningen den 15 april 2019 avseende
preferensaktien serie B.

Heldr 2018 Heldr2017 Heldr 2016

56 582 51388 36388
-598 518 219435 147263
-587 426 142098 101 506
1918038 2338790 1764007

25061 77032 125 843

197681 796 157 694 952
1415005 1270279 764930
-83321 -30870 -44 499
10,1 412 66,6
-1057,8 427,0 404,7
-130,7 22,9 20,4
15,8 38,0 56,6

10,3 34,0 39,4
136281 363 896 240785
19 19 12

Nyckeltalsdefinitioner |

Tillvaxt Okning av rorelsens intdkter dividerad med féregdende &rs rorelseintakter

Rorelsemarginal
Avkastning pa eget kapital

Rorelseresultat dividerat med rorelsens intakter
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet Justerat eget kapital dividerat med summa tillgdngar

Investeringar
Medelantal anstallda
Kassalikviditet

Forvarv avimmateriella och materiella anlaggningstillgangar
Betalda nédrvarotimmar under aret dividerat med foretagets normala arsarbetstid
Omsattningstillgangar (inkl. varulager, exkl. outnyttjad checkkredit) dividerat med kortfristiga skulder
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Prime Living. storsta agarna
per den 31 december 2018

Amun Holding AB 3498000
Avanza Pension 1288882
Scan Scaff AB 935323
UMR Invest AB 738729
Burman Invest Aktiebolag 700 200
SEB Fonder 580 000
Humle Fonder 518 820
Fredrik Osterberg 482 497
JRS Asset Management AB 337622
Navare Invest AB 350000
Nordnet Pensionsforsakring 270884
Ostersjostiftelsen 200 000
Dick Bergqvist 210 060
Alotir AB 172 448
Ovriga 4472410
Summa 14 755 875

Antal aktier | Andel
| stamaktier | PrefB| ___Innehav, % | ____Roster, %

21,8 23,5

224879 9,4 8,8
58 6,3

46 5,0

11000 4.4 4,7
3,6 3,9

3,2 3,5

3,0 32

36 863 2,3 2,3
2,2 2,4

33680 1,9 1,8
100 000 1,9 1,4
1,3 1,4

1,1 1,2

893578 33,4 30,6
1300000 100 100

MARKNADSVARDERING AV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till
verkligt varde, vardet per 31 december 2018 uppgick till
1 770 817 TSEK (2 119 261). Varderingarna har utforts
av Newsec Advice AB, BaRon Advice AB och Cushman &
Wakefield, vilka @r oberoende konsultféretag med auk-
toriserade varderingsman. Samtliga fastigheter ar klas-
sificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras
pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. For ytterligare information avseende
antaganden och varderingsprinciper hanvisas till not 2.10
och 4.3-5.

INTAKTER OCH RESULTAT

Koncernens intdkter 6kade till 56 582 TSEK (51 388) och
rorelseresultat fore vardeforandring forvaltningsfast-
igheter uppgick till -257 826 TSEK (-2 255). Vardefor-
andring av forvaltningsfastigheter uppgick till -340 692
TSEK (221 690) och resultatet fore skatt blev - 649 541
TSEK (170 754).

LIKVIDITET OCH FINANSIELL STALLNING

Det egna kapitalet uppgick till 197 681 TSEK (796 157) vid
arets slut. Kassaflédet fran den l6pande verksamheten
efter forandring av rorelsekapital uppgick till -83 321
TSEK (-30 870). Investeringar i materiella anlaggnings-
tillgangar uppgick till -136 281 TSEK (-363 896) och net-
tokassaflodet fran finansiella anlaggningstillgangar till
-30 003 TSEK (0). Likvida med uppgick per 31 december
till 25 061 TSEK (77 032). Nettoskulden uppgick vid arets
slut till 1389944 TSEK (1 193 247).

FORTSATT DRIFT OCH FRAMTIDSUTSIKTER

Bolaget ar beroende av att pagdende finansierings-
diskussioner &r framgangsrika for att fortsatt drift ska
kunna ske.
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UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstammelse
med IFRS kraver att styrelsen och ledningen gor redovis-
ningsmassiga bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgédngar,
skulder, intdkter och kostnader. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och antagandena ses
regelbundet 6ver. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period andringen gérs om dndringen endast paver-
kar denna period eller i den period @ndringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen bedriver entreprenadverksamhet och fastig-
hetsforvaltning vilket naturligt medfor vissa risker. Bola-
gen arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av
verksamheten och har fullgott forsékringsskydd. En nar-
mare beskrivning av koncernens risker och atgarder for
att begransa dessa aterfinns i not 3.

OPERATIONELLA RISKER

Operationell risk ar risk for att verksamheten utséatts for
oférutsedda handelser till foljd av till exempel bristande
rutiner, bristfalligt systemstod, icke andamalsenlig orga-
nisation, katastrof eller brottslig handling och att skada
darigenom uppstar i form av ekonomisk forlust eller ute-
bliven fortjanst, anseendeforlust eller skadat fortroende for
verksamheten. De operationella riskerna hanteras framfor
allt genom att rutiner noggrant dokumenteras och att det
sékerstélls att verksamheten har tillrdckligt manga och
kompetenta medarbetare. En viktig del ar dven att saker-
stalla att det finns stdd i form av datasystem och organisa-
tionsstruktur. Koncernen hade vid arsskiftet en kund som
star for mer an 10 procent av hyresintdkterna. Fastigheterna
i Lund ar uppforda pa mark med temporéra byggnadslov.



MILJOPAVERKAN
Bolagen bedriver for narvarande ingen tillstandspliktig
verksamhet.

VERKSAMHET | MODERBOLAGET

Moderbolaget bedriver fastighetsforvaltning samt tillhan-
dahaller koncerngemensamma tjénster i form av koncern-
ledning, koncernrapportering och finansforvaltning.
Intékterna i moderbolaget uppgick till 0 TSEK (0). Resulta-
tet fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till -99 261
TSEK (-53 896 ). | arets resultat ingar realisationsresultat av
finansiella anlaggningstillgdngar om 40 592 TSEK (0).

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDE

Vid periodens slut var stdngningskursen den 2018-12-31 for
stamaktien 6,00 SEK, for preferensaktien av serie B 27,00
SEK. Borsvardet for stamaktierna var darmed ca 88,5 MSEK.

PERSONAL
Under aret har 10 (7) personer anstillts och 12 personer
slutat.

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 260272 585
Arets resultat -228 816 758
31455827

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att

till stamaktiedgarna utdelas 0
till aktiedgarna (preferensaktie B) utdelas 0
i ny rékning balanseras 31455 827

31455827

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat och
stéllning i 6vrigt hanvisas till nedanstdende resultat- och
balansrakningar, kassaflodesanalyser, eget kapitalrap-
porter samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i
tusentals kronor (TSEK) dér ej annat anges.

VERKSAMHETENS ART, OMFATTNING OCH RISKER
Verksamhetens art och omfattning framgar av bolags-
ordningen och avgivna arsredovisningar. Den verksam-
het som bedrivs i bolaget och koncernbolagen medfér
inte risker utover vad som forekommer eller kan antas
forekomma i aktuell bransch eller de risker som i allmén-
het ar forenade med bedrivande av naringsverksamhet.
Bolagets konjunkturberoende avviker inte fran vad som i
ovrigt forekommer inom aktuell bransch.

MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS

EKONOMISKA STALLNING

Moderbolagets och koncernens ekonomiska stallning per
den 31 december 2018 framgar av den senast avgivna
arsredovisningen. Det framgar ocksa av arsredovis-
ningen vilka principer som tilldmpats for vardering av
tillgdngar, avsattningar och skulder. Till arsstimmans
forfogande stdende vinstmedel uppgar till 31 455 827
kronor och bolagets soliditet uppgar till 4 procent samt
koncernens soliditet till 10 procent inklusive innehav
utan bestdmmande inflytande. Bolagets rorelsekapital ar
inte tillrackligt for de aktuella behoven for de ndrmaste
12 manaderna med beaktande av bolagets befintliga lik-
viditet om 25,1 MSEK per den 2018-12-31.

I syfte att uppna en hallbar kapitalstruktur pagar for-
handlingar med storre aktiedgare, obligationsinvesterare
och kreditgivare. Styrelsen har foreslagit att bolagsstam-
man bemyndigar styrelsen att besluta om nyemissioner
om upp till ett sammanlagt belopp om hogst 400 mil-
joner kronor. Syftet med beslutet ar att mojliggora for
Prime Living att anskaffa kapital for att fardigstélla bola-
gets fastighetsutvecklingsprojekt i Spanga samt Dublin,
Irland. Vidare genomfors en 6versyn av koncernens till-
gangsportfolj i syfte att genomfora ytterligare avyttringar
och darmed reducera kapitalbindning och frigéra likvidi-
tet. Skulle de atgarder som beskrivs inte falla val ut kan
det innebéra att forutsattningarna for fortsatt drift inte
finns.

Styrelsens bedomning ar att det ar sannolikt att de
pagaende diskussionerna kommer att kunna leda till
uppgorelser och att fortsatt likviditet kan erhallas. Ris-
ken att inte kunna fullgéra betalningsataganden hanteras
genom en strikt likviditetskontroll.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas till pre-
ferensaktier och stamaktier.
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Koncernens rapport over totalresultat

Helar Helar
TSEK 2018 2017

Hyresintakter 6
Ovriga rérelseintikter

Fastighetskostnader 7
Driftsresultat

Produktionskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 9
Avskrivningar 14
Resultat fastighetsforsaljning 12
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 12
Rorelseresultat

Finansiella intakter 10
Finansiella kostnader 10
Resultat fore skatt

Inkomstskatt 11
Resultat efter skatt

ARETS RESULTAT

Héinférligt till:

Moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande
SUMMA ARETS RESULTAT

Arets resultat
Summa totalresultat for aret

Resultat per aktie och aktiedata: 18
Genomsnittligt vagt antal stamaktier fore utspadning

Genomsnittligt vagt antal stamaktier efter utspadning

Resultat per stamaktie fore utspadning, SEK

Resultat per stamaktie efter utspadning , SEK

Totalt antal utestdende optioner

Foreslagen utdelning per stamaktie, SEK
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56 582
107

-17 060
39629

-166 235
-27916
-18003
-2 457
-82 844
-340692

-598 518

14690
-65713
-649 541

62115
-587 426

-587 426

-588 070
644
-587 426

-587 426
-587 426

14 755 875
14755 875

-39,85
-39,85
50 000

Ingen

51388

-14 143
37245

0
-21991
-15153

-2355

0
221690
219435

7926
-56 607
170 754

-28 656
142 098

142 098

118574
23524
142 098

142098
142 098

14755 875
14764 144
5,22

5,22
50000
Ingen



Kommentarer till koncernens rapport over

totalresultatet

HYRESINTAKTER

For 2018 (2017) uppgick Koncernens hyresintékter till
56 582 TSEK (51 388) vilket motsvarar en 6kning med
5194 TSEK. Okningen hanfor sig till ett 6kat antal fardig-
stallda lagenheter i Malmd och Stockholm.

OVRIGA RORELSEINTAKTER

Via dotterbolaget Prime Living Property Management
AB har ett samarbetsavtal tecknats gallande butikskon-
ceptet Time. | slutet av maj 6ppnades en servicebutik i
anslutning till var fastighet Trépanelen 1 i Oxie, Malma.
Butiken ar for ndrvarande stangd och utredning pagarom
nytt koncept. Omsattningen under perioden rubriceras
som dvriga rorelseintakter.

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till 17 060 TSEK (14 143),
en 6kning med 2 917 TSEK.

PRODUKTIONSKOSTNADER

Under perioden har produktionskostnader om totalt
166 235 TSEK belastat resultatet. Prime Living Entrepre-
nad AB, dotterbolag till Prime Living AB har i samband
med byggnation fatt ett kostnadséverdrag hanforliga till
fardigstallandet av projekt Ferdinand i Spanga. | utfallet
ingar en reserv om 80 MSEK som har bedomts erforder-
lig for att mota ytterligare tillkommande kostnader att
uppna en slutbesiktad fastighet.

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Ovriga externa kostnader uppgick till 27,9 MSEK (22,0) en
6kning med 5,9 MSEK. | periodens utfall ingdr en engangs-
kostnad om 3,3 MSEK avseende uppgorelse med Collector
gallande fastigheten Tynnered 761:733. Vidare kan avvikel-
sen forklaras med 6kade kostnader for konsultarvoden.

PERSONALKOSTNADER

Personalkostnaderna uppgick till 18 003 TSEK (15 153),
en 6kning med 2 850 TSEK. Okningen hanfor sig till 6kade
kostnader avseende férandringar i ledande positioner
och en storre organisation jamfort med foregdende ar.
Vidare férklaras skillnaden av ny pensionspolicy som
implementerades for samtlig personal i maj 2017.

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar sker
med 12,5 - 20 procent per ar. Koncernens avskrivningar
uppgick till 2 457 TSEK (2 355).

RESULTAT FASTIGHETSFORSALJNING

Resultat fastighetsforsaljning uppgick till-82 844 TSEK (0)
och avser realisationsresultat vid forsaljning av fastighe-
ten Sjostjarnan 2 samt Goteborg Rud 4:1 och 760:42.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastighe-
ter uppgick till -340 692 TSEK (221 690), en forandring
med -562 382 TSEK. Avvikelsen hanfor sig i huvudsak till
sankta marknadsvarden for forvaltningsfastigheter.

RORELSERESULTAT

Koncernens rorelseresultat for perioden uppgick till
-598 518 TSEK (219 435). Den negativa forandringen
forklaras av fordyrade kostnader i projekt Ferdinand,
Spanga, 166 235 TSEK varav 80 000 TSEK avser en reser-
vering for kommande kostnader for att fardigstalla
projektet. Arets resultat hanférs till stor del av att mark-
nadsvardena pa forvaltningsfastigheterna har sjunkit.
Detta beror dels pa en generell marknadsforsvagning
och enligt var bedomning dven pa Bolagets finansiella
position vilket delvis forklarar det negativa resultatet pa
de forsdljningar som gjorts under perioden. Resultat-
paverkan av vérdeforandringar pa forvaltningsfastighe-
ter uppgick till -340 692 TSEK (221 690) och bestod av
nedskrivningar av fardigstallda fastigheter om -100 877
TSEK, i Lund och Malmo -41 102 TSEK samt Goteborg och
Karlstad om -59 775 TSEK. Pagaende projekten har skri-
vits ned med -239 812 TSEK, i Stockholm med -131 658
TSEK i Goteborg -113 550 TSEK. Se dven not 12.

FINANSIELLA INTAKTER

Koncernens finansiella intakter uppgick till 14 690 TSEK
(7 926) och avser i huvudsak rénteintdkter pa reversfor-
dran.

FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernens finansiella kostnader uppgick till 65 713 TSEK
(56 607), en negativ avvikelse med 9 106 TSEK. Avvikelsen
forklaras i huvudsak av 6kade rantekostnader hanforligt
till obligation upptagen i Prime Living Campus Stockholm
AB i mars 2018, om 100 MSEK, rantesats 9,0 procent.

SKATT

Redovisad skatteintakt om 62 115 TSEK (-28 656) avser i
huvudsak férandring uppskjuten skatt hanforlig till var-
deférandring forvaltningsfastigheter. | beloppet ingar
1 320 TSEK som avser omrakning av uppskjuten skatt
efter ny skattesats fr.o.m. 2020 (20,6 procent)

ARETS RESULTAT

Arets resultat uppgick till -587 426 TSEK (142 098). Av
periodens resultat utgdr 644 TSEK (23 524) innehav utan
bestimmande inflytande. Koncernen har inga poster
som redovisas i Ovrigt totalresultat, varfor arets resultat
Overensstdimmer med summa.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

TSEK I 31dec 2018 31dec 2017

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 1770817 2119261
Balanserade utvecklingskostnader 13 8762 9904
Materiella anldggningstillgangar 14 8287 7136
Finansiella anléggningstillgangar 27538 0
Uppskjutna skattefordringar 20 0 19185
Summa anlaggningstillgangar 1815403 2155487
Omsittningstillgangar

Fordringar pa bestéllare av uppdrag enligt entreprenadavtal 15 40137 12725
Hyresfordringar och andra fordringar 16 37438 93545
Likvida medel 17 25061 77032
Summa omsattningstillgangar 102 635 183303
SUMMA TILLGANGAR 1918038 2338790
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Moderbolagets aktiedgare

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

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 102 139 118125
Obligationslan 19 888813 782953
Uppskjutna skatteskulder 20 79422 159335
Summa langfristiga skulder 1070374 1060413
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 424053 369 201
Forskott fran kunder 21 4233 3082
Leverantdrsskulder och andra skulder 21 221697 109937
Summa kortfristiga skulder 649 983 482220
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1918038 2338790
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Kommentarer till koncernens rapport over

finansiell stallning

BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER 2018
Balansomslutningen uppgick till 1 918 038 TSEK (2 338 790),
vilket @r en minskning med 420 752 TSEK jamfért med
foregdende ar. Av tillgdngarna vid perioden slut utgjordes
den storsta posten av forvaltningsfastigheter med 1 770 817
TSEK (2 119 621). Av skulderna vid periodens slut utgjordes
den storsta posten av langfristiga skulder med 1 070 374
TSEK (1060 413).

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens anlaggningstillgdngar uppgick till 8 287 TSEK
(7 136). Okningen avser inkép av varmecentral till fastig-
heten Ferdinand 8 i Spanga.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernens finansiella anlaggningstillgangar uppgick
till 27 538 TSEK (0). Fordndringen kan till storsta delen
hanforas till omrubricering av upplupna réanteintakter
reversfordran fran vriga fordringar till finansiella anlagg-
ningstillgangar.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncernens omsattningstillgangar innefattar kundford-
ringar, andra fordringar och likvida medel, har ingdr dven
sparrade likvida medel.

Omséttningstillgdngarna per 31 december 2018
uppgick till 102 635 TSEK (183 303), vilket motsvarar en
minskning med 80 668 TSEK. Minskningen av omsatt-
ningstillgangar hanfor sig till likvida medel samt omrubri-
cering av reversfordran sdsom langfristig.

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2018
till 197 681 TSEK (796 157), vilket motsvarar en soliditet
om 10 procent (34), inklusive innehav utan bestdammande
inflytande.

SKULDER

Koncernens langfristiga skulder uppgar till 1 070 374
TSEK (1 060 413) och bestar av skulder till kreditinstitut,
obligationslan, 6vriga langfristiga skulder samt upp-
skjutna skatteskulder, vilket motsvarar en 6kning med
9961 TSEK. Koncernens kortfristiga skulder avser skulder
till kreditinstitut med omfinansiering av lan av befintliga
forvaltningsfastigheter samt fastighetslan och byggnads-
kreditiv for pagaende projekt.

Koncernens kortfristiga skulder till kreditinstitut upp-
gick den 31 december 2018 till 424 053 TSEK (369 201),
vilket motsvarar en 6kning med 54 852 TSEK. Okningen
kan forklaras av 6kade skulder till kreditinstitut kopplat
till finansiering uppstart projekt pa fastigheten Sandy-
ford, Irland.
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat | Innehav utan
tillskjutet | resultat inklusive [ bestimmande| Summa eget
TSEK Aktiekapital kapital arets resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital per 2017-01-01 803 313299 380851 0 694953
Totalresultat for aret:
Arets resultat 118574 23524 142 098
Summa totalresultat 0 0 118574 23524 142 098

Transaktioner med aktiedgare:

Emission teckningsoptioner 0 656 0 656
Emissionskostnader 0 0 0
Utdelning aktier pref B 0 -11050 0 -11050
Utdelning aktier pref C 0 0 -30500 -30500
Summa transaktioner med aktiedgare 0 656 -41 550 0 -40 894
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 803 313955 457 875 23524 796 157
Ingdende eget kapital per 2018-01-01 803 313955 457 875 23524 796 157
Totalresultat for aret:

Arets resultat -588 070 644 -587 426
Summa totalresultat 0 0 -588 070 644 -587 426
Transaktioner med aktiedgare:

Utdelning aktier pref B 0 0 -11 050 0 -11050
Indragning aktier pref C -4

Fondemission utan nya aktier 4

Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 -11050 0 -11050
Utgdende eget kapital per 2018-12-31 803 313955 -141 245 24168 197 681
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Koncernens rapport over kassafloden

Helar Helar
TSEK 2018 2017

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt

- Avskrivningar och nedskrivningar

- Verkligt vardevardering via resultatrakning
- Resultat fastighetsforsaljning

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar

Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Summa forandring i rorelsekapitalet

Kassaflode fran den [6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anléggningstillgangar

Investering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission, efter emissionskostnader
Upptagna lan

Amortering lan

Utbetald utdelning, aktier pref B

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Erlagd rénta
Erhallen rénta

-649 542

2457

12 340692
12 82 844
-223 548

-381
-223929

28696
111912
140 608

-83321

12 -136 281
-30003

12 61189
-105 095

0

193 537
-48 811
-8281
136 445

-51971
77032
25061

-61505
14 690
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170754
2355
-221690
0

-48 581

641
-47 940

-25686
42756
17070

-30870

-363 896
0
0
-363 896

656

486 849
-100 000
-41550
345 955

-48 811
125843
77032

-52400
7926
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Noter till koncernredovisningen

Prime Living AB (publ) ar moderbolag i en koncern (Prime
Living) som ager, forvaltar och exploaterar bostadsfastighe-
ter foretradesvis boende for studenter i Sverige. Prime Living
AB (publ) har sitt sdte i Stockholm, Sverige, och huvudkonto-
ret ar beldget vid Pyramidvagen 7,169 56 Solna.

Denna koncernredovisning har 25 april 2019 god-
kints av styrelsen. Arsredovisningen faststalls av Prime
Livings arsstdmma och kommer att framlaggas for beslut
pa arsstdmman 22 maj 2019.

Prime Living upprattar sin koncernredovisning enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS). De
viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar
denna koncernredovisning upprattats anges nedan.
Dessa principer har tillampats konsekvent for alla pre-
senterade ar, om inte annat anges.

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Alla belopp uttrycks i TSEK dar annat ej anges. Belopp
inom parentes avser foregdende ar. Resultatrakningen ar
uppstalld efter kostnadsslag. Koncernredovisningen har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad
galler forvaltningsfastigheter som vérderats till verkligt
varde via resultatrakningen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de av EU godkadnda International
Financial Reporting Standards (IFRS), Arsredovisningsla-
gen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 och kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC).

Att upprétta rapporter i 6verensstdmmelse med IFRS
krdver en del viktiga redovisningsmassiga uppskatt-
ningar. Vidare krévs att styrelsen och foretagsledningen
gor vissa bedomningar vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég
grad av beddmning, som ar komplexa eller sddana omra-
den dédr antaganden och uppskattningar dr av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen anges i not 4.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

IFRS 15 Intédkter fran avtal med kunder

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

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 Leasingavtal ersatter frdn och med 2019 existerande
IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS
17 Leasingavtal och IFRIC 4 Faststdllande av huruvida ett
avtal innehaller ett leasingavtal. Prime Living har ] fortids-
tillampat IFRS 16 utan tillampning sker fran 2019. IFRS 16
paverkar framst leasetagare och den centrala effekten ar att
alla leasingavtal som idag redovisas som operationella lea-
singavtal ska redovisas pa ett satt som liknar aktuell redo-
visning av finansiella leasingavtal. Det innebdr att dven for
operationella leasingavtal behéver tillgadng och skuld redo-
visas, med tillhérande redovisning av kostnader for avskriv-
ningar och rénta, till skillnad mot idag da ingen redovisning
sker av hyrd tillgdng och relaterad skuld, och da leasingav-
gifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.

Prime Living kommer som operationell leasetagare
att paverkas av inforandet av IFRS 16. Prime Living har
endast ett fatal operationella leasingkontrakt, varfor info-
randet ej kommer att paverka koncernen i nagon storre
utstrackning.

Operationella leasingavtal avser kontorslokaler, kon-
torsmaskiner och tomtrattsavtal. Leasingavtal till min-
dre varde eller avtal med en kortare hyresperiod an tolv
manader kommer att redovisas som en kostnad linjart
Over leasingperioden. Prime Living bedomer att IFRS 16
medfor en 6kad balansomslutning om cirka 4,0 MSEK.
| resultatrakningen ersdtts leasingkostnaderna med
avskrivningar och rantekostnader.

Ovriga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden
beddms inte fd nagon vasentlig effekt pa koncernens
redovisning.

2.2 KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an
tolv manader frdn balansdagen. Omsattningstillgdngar och
kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv ménader fran balansdagen.

2.3 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade fore-
tag) over vilka koncernen har bestimmande inflytande.
Koncernen har bestdmmande inflytande over ett fore-
tag ndr den exponeras for eller har ratt till rorlig avkast-
ning fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet att



paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet dverfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.
Forvarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. Kopeskillingen for forvérvet av ett dotter-
foretag utgors av verkligt varde pa overlatna tillgdngar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen. |
kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som ar en foljd av en Gverenskommelse
om villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara forvarvade
tillgdngar och Gvertagna skulder i ett rorelseforvarv var-
deras inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.
For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan
bestdmmande inflytande i det forvarvade foretaget redo-
visas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel av det forvarvade foretagets nettotillgangar.

Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav
utan bestimmande inflytande samt verkligt vérde pa for-
varvsdagen pa tidigare aktieinnehav Overstiger verkligt
varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade net-
totillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet understi-
ger verkligt varde for det forvdrvade dotterforetagets
tillgdngar, i handelse av ett s.k. ”bargain purchase”, redovi-
sas mellanskillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat.

Da forvarv av dotterforetag ej avser forvarv av rorelse
utan forvarv av nettotillgangar i form av forvaltningsfast-
igheter, fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade
nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Ett forvarv av forvalt-
ningsfastigheter klassificeras som forvarv av nettotillgangar
om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskon-
trakt, och inte i Ovrigt tillfor koncernen unik kompetens.
Transaktionskostnader laggs till anskaffningskostnaden.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernféretag elimineras. Aven orealiserade férluster
elimineras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att
ett nedskrivningsbehov foreligger for den 6verlatna till-
gangen. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har
i forekommande fall andrats for att garantera en konse-
kvent tillampning av koncernens principer.

2.4 INTAKTSREDOVISNING
Hyresintakter periodiseras linjart 6ver hyresperioden. For-
skottshyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intakter
fran fastighetsforsaljning bokfors pa tilltrédesdagen om
inte risker och formaner forknippade med fastigheten
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Erhallen
utdelning redovisas som en finansiell intakt. Ranteintakter
och rantebidrag resultatfors i den period de avser.
Redovisningen av projektutvecklingen av fastigheterna
kan fortsatt ske med successiv vinstavrakning da kontrak-
ten som ingas ar prissatta som, och bedéms utgora ett pre-
stationsatagande. Entreprenadbolaget dr bundet genom

kontrakt att leverera specifika byggnader och har ratt till
betalning under projektets gang, varfor bedémning ar att
intakten skall redovisas genom successiv vinstavrakning.

2.5 LEASING

2.5.1 Prime Living ar leasetagare

Leasing dar en vdsentlig del av riskerna och fordelarna
med dgande behalls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gors under leasing-
perioden kostnadsfors i resultatrédkningen linjart Gver
leasingperioden.

Koncernen leasar vissa anldggningstillgangar. Leasing
av anlaggningstillgangar, dér Koncernen i allt vasentligt
innehar de ekonomiska risker och fordelar som foérknip-
pas med agandet, klassificeras som finansiell leasing.
Vid leasingperiodens borjan redovisas finansiell leasing i
balansrakningen till det lagre av leasingobjektets verkliga
vérde och nuvérdet av minimileaseavgifterna.

Varje leasingbetalning fordelas mellan amortering av
skulden och finansiella kostnader for att uppna en fast
rantesats for den redovisade skulden. Motsvarande betal-
ningsforpliktelser, efter avdrag for finansiella kostnader,
ingdr i balansrdkningens post Upplaning. Rantedelen i
de finansiella kostnaderna redovisas i resultatrakningen
fordelat 6ver leasingperioden sa att varje redovisningspe-
riod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rante-
sats for den under respektive period redovisade skulden.
Anlaggningstillgdngar som innehas enligt finansiella lea-
singavtal skrivs av enligt beddmd nyttjandeperiod.

2.5.2 Prime Living ar leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner
ar forknippade med dgandet faller pa uthyraren, klas-
sificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som opera-
tionella som leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvalt-
ningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintak-
ter framgar av avsnitt 2.4.

2.6 SEGMENTRAPPORTERING

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment
rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapporteringen som ldmnas till den hogste
verkstéllande beslutsfattaren. Prime Livings verksamhet
omfattar forvaltning av ett homogent fastighetsbe-
stdnd. Nagra vasentliga skillnader ifrdga om risker och
mojligheter bedéms ej foreligga. Prime Livings interna
rapporteringssystem ar uppbyggt for uppfoljning av
geografiska omraden. Segmentsredovisningen enligt
not 5 utgar fran den interna rapporteringen till foretags-
ledningen. Segmentsredovisningen konsolideras enligt
samma principer som koncernredovisningen.
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2.7 OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

(a) Funktionell valuta och rapportvaluta

Poster som ingdr i de finansiella rapporterna for de olika
enheterna i koncernen ar varderade i den valuta som
anvands i den ekonomiska miljo dar respektive foretag
huvudsakligen ar verksamt (funktionell valuta). | kon-
cernredovisningen anvands svenska kronor (SEK), som
ar Moderforetagets funktionella valuta och rapportva-
luta.

(b) Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funk-
tionella valutan enligt de valutakurser som galler pa
transaktionsdagen eller den dag da posterna omvarde-
ras. Valutakursvinster och -forluster som uppkommer
vid betalning av sadana transaktioner och vid omrék-
ning av monetéra tillgangar och skulderiutlandsk valuta
till balansdagens kurs, redovisas i resultatrakningen.

2.8 FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intékter bestar av ranteintékter pa fordringar.
Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa
[dn och andra skulder. Finansiella fordringar och finan-
siella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida
in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments
forvantade l6ptid till den finansiella tillgangens eller
skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna
som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader
och alla andra dver- och underkurser.

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vil-
ket kostnaden hanfor sig, utom till den del de inréknas
i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen
aktiverar lanekostnader som &r hanforbara till inkop,
konstruktion eller produktion av en tillgdng som tar
en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd
anvandning eller forsdljning i enlighet med IAS 23
Laneutgifter. Uppléning klassificeras som kortfristiga
skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i dtminstone 12 mana-
der efter balansdagen.

2.9 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Balanserade utvecklingskostnader
Utvecklingskostnader balanseras om det ar troligt att
de framtida ekonomiska fordelar som kan hanforas
till tillgangen kommer att tillfalla koncernen samt att
tillgdngens anskaffningsvarde kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Balanserade utvecklingskostnader
har normalt en begransad nyttjandeperiod. Dessa till-
gangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerad avskrivning och eventuell ackumulerad
nedskrivning.
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Linjar avskrivning tillampas for alla tillgdngskategorier
enligt foljande:

Antal ar
Utvecklingskostnader 10

2.10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intakter och véardestegring. Samtliga fastigheter klassifi-
ceras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
och byggrétter redovisas initialt till anskaffningsvarde
inklusive direkt hanforliga transaktionskostnader och
redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt
varde faststalls genom bedémning av marknadsvardet
for varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har
en metod som bygger pa nuvardet av framtida betal-
ningsstrommar anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftsnetto berdknats under en kalkylperiod med hansyn
tagen till nuvardet av bedomt marknadsvarde vid kal-
kylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per
fastighet beroende pa analys av genomforda transaktio-
ner och fastighetens marknadsposition. Aven byggratter
inom detaljplanelagt omrade men som i dagslaget saknar
faststalld detaljplan har tagits upp till bedomt verkligt
varde. Vid nyproduktion av fastighet sa redovisar kon-
cernen byggrattsvardet samt direkt nedlagda kostnader
som ett uttryck for verkligt varde. Vid bedémningen av
verkligt varde har hansyn tagits till var respektive projekt
befinner sig avseende planldggningsprocessen enligt

de interna riktlinjer som bolaget har faststallt. Samtliga
fastigheter och byggratter véarderas arligen till verkligt
varde av externa varderingsman. Som externa varderings-
man har Newsec Advice AB och BaRon Advice AB, vilka ar
oberoende konsultfoéretag med auktoriserade fastighets-
varderare, anlitats. Internt i koncernen och av varderings-
mannen sker [6pande revidering av gjorda vérderingar.
Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade
varde eller redovisas som en separat tillgdng endast da
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner
som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma
koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde kan
maétas pa ett tillforlitligt satt. Lopande underhall, repara-
tioner och byte av mindre delar kostnadsfors i den period
de uppkommer. Vid storre ny-, till-, eller ombyggnader
aktiveras rantekostnader under produktionstiden. Resul-
tatet av fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan
forsaljningspriset och redovisat varde baserat pa senast
upprattade vardering till verkligt varde, med avdrag for
genomforda investeringar under aret och direkta transak-
tionskostnader.

2.11 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Maskiner och inventarier ar redovisade till anskaffnings-
kostnad med avdrag fér avskrivningar baserade pa en
bedomning av tillgdngarnas nyttjandeperiod. | anskaff-
ningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till
forvarvet.



Avskrivningar ar gjorda enligt foljande:
Antal ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-8

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid
varje rapportperiods slut och justeras vid behov. En till-
gangs redovisade varde skrivs genast ner till dess atervin-
ningsvarde om tillgdngens redovisade varde dverstiger
dess bedomda &tervinningsvarde. Vinster och forluster
vid avyttring faststélls genom en jamforelse mellan for-
saljningsintakt och redovisat varde och redovisas i resul-
tatrakningen.

2.12 FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i
rapport over finansiell stallning/ balansrakning nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor.
En finansiell tillgdng tas bort fran rapport ver finansiell
stallning/balansrakning nar rattigheterna i avtalet reali-
seras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem.
En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell
stallning/balansrakning nar forpliktelsen i avtalet full-
gors eller pa annat satt utslacks. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
vérde beroende pa den initiala kategoriseringen under
IFRS 9.

Berakning av verkligt vérde finansiella instrument

Vid faststéllande av verkligt varde for finansiella tillgangar
och skulder anvands officiella marknadsnoteringar pa
bokslutsdagen. | de fall sddana saknas gors vérdering
genom allmént vedertagna metoder sasom diskontering
av framtida kassafloden till noterad marknadsréanta for
respektive 16ptid. Verkligt varde klassificeras fran niva 1
till 3 enligt IFRS 13 dér niva 1 &r noterade priser for iden-
tiska tillgdngar och skulder pa en aktiv marknad och dér
niva 3 ar verkligt varde baserat pa en analys av tillgdng-
ens och skuldens marknadssituation. Nagon tillgang eller
skuld i utlandsk valuta foreligger ej.

Upplupet anskaffningsvarde

Upplupet anskaffningsvarde berdknas med hjalp av
effektivrantemetoden, vilket innebar att eventuella over-
eller underkurser samt direkt hanforliga kostnader eller
intakter periodiseras 6ver kontraktets [6ptid med hjalp av
den berdknade effektivrantan. Effektivrantan ar denranta
som ger instrumentets anskaffningsvdrde som resultat
vid nuvdrdesberdkning av framtida kassafloden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapport over finansiell stallning/
balansrakning nar det finns legal ratt att kvitta och nar
avsikt finns att reglera posterna med eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden.

Jamforelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelse-
aret 2017. IAS 39 hade andra klassificeringskategorier an
IFRS 9. Klassificeringskategorierna enligt IAS 39 medférde
anda motsvarande redovisning till upplupet anskaffnings-
varde. Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering
for kreditforluster, som innebar att reservering skedde vid
en konstaterad kredithandelse, till skillnad fran metoden i
IFRS 9 dar reservering sker for férvantade kreditforluster.
| 6vrigt foreligger for koncernen inte nagra skillnader mel-
lan standarderna. Koncernen har inte haft nagra vasentliga
effekter vid 6vergangen fran 1AS 39 till IFRS 9

2.13 NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR
Koncernens redovisade tillgangar bedoms vid varje
rapporttillfalle for att avgéra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende nedskriv-
ningar av materiella anlaggningstillgangar och andelari
dotterforetag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprovas
enligt IFRS 9. Koncernens finansiella tillgangar omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och

en forlustreservering gors nar det finns en exponering

for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet.
Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika
metoder. Metoden for kundfordringar, hyresfordringar,
ovriga fordringar och avtalstillgangar baseras pa historiska
kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill séga netto av brutto-
vérde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven
redovisas i resultatrakningen.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pad nedskrivningsbehov finns beraknas till-
gangens atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar
att faststélla vasentligen oberoende kassafloden till en
enskild tillgang, och dess verkliga varde minus forsaljnings-
kostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgadngarna vid
prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det
gar att tillgangen.

2.14 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebér redovisning till upplupet
anskaffningsvarde. D& kundfordrans forvantade 6ptid ar
kort sker redovisning till det belopp som forvéntas inflyta
utan diskontering enligt metoden for upplupet anskaff-
ningsvarde. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas
som driftskostnad.

2.15 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingdr kassa i saval balansrakning som i
rapporten over kassafloden, banktillgodohavanden ochii
forekommande fall dvriga kortfristiga placeringar med
forfallodag inom tre manader.
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2.16 AKTIEKAPITAL

Stam- och preferensaktier klassificeras som eget kapital.
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emis-
sion av nya aktier eller optioner redovisas, i eget kapital
som ett avdrag fran emissionslikviden netto efter skatt.

2.17 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas
dérefter till upplupet anskaffningsvéarde och eventuell
skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning klassi-
ficeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom 12
manader efter balansdagen.

2.18 LEVERANTORSSKULDER
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor
eller tjanster som har férvarvats i den l6pande verksam-
heten fran leverantérer. Leverantorsskulder klassificeras
som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar eller
tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna
ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verk-
ligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

2.19 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatt redovisas i resultatrdkningen utom nar
skatten avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven
skatten i Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder
och dessas redovisade vdrden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den
uppstar till foljd av en transaktion som utgdr den forsta
redovisningen av en tillgdng eller skuld som inte &r ett
rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av
skattesatser (och lagar) som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvantas galla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatt-
ning det ar troligt att framtida skattemassiga Overskott
kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara
skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader
som uppkommer pa andelar i dotterféretag och i fore-
kommande fall intressefdretag, férutom dar tidpunkten
for aterforing av den temporéra skillnaden kan styras av
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koncernen och det dr sannolikt att den temporara skillna-
den inte kommer att aterféras inom 6verskadlig framtid.
Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar
det finns en legal kvittningsratt for aktuella skatteford-
ringar och skatteskulder, nar de uppskjutna skattefordring-
arna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade
av en och samma skattemyndighet och avser antingen
samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det
finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.20 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstéllda utgor kortfristig ersattning,
ersattning efter avslutad anstallning samt ersattning
vid uppsagning. Kortfristiga ersattningar redovisas som
kostnad och en skuld da det finns en legal eller infor-
mell forpliktelse att betala ut en ersattning till foljd av
en tidigare handelse och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Pensioner

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbe-
stamda pensionsataganden for alders- och familjepension
genom forsakring | Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionspla-
nenITP2som finansieras genom forsdkringiAlecta, &r detta
en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapsaret 2018 har bolaget inte haft tillgang till
information for att kunna redovisa sin proportionella andel
av planens forpliktelser, forvaltningstillgdngar och kostna-
der vilket medfort att planen inte varit mojlig att redovisa
som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen ITP 2 som
tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfor som en
avgiftsbestamd plan. Premien for den formansbestdmda
alders- och familjepensionen ar individuellt beraknad och
ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension
och forvantad aterstdende tjanstgoring.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av mark-
nadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsa-
tagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
metoder och antaganden, vilka inte Gverensstdammer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska nor-
malt tillatas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alec-
tas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent
eller dverstiger 155 procent ska atgérder vidtas i syfte att
skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar
till normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en atgard
vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utok-
ning av befintliga formaner. Vid hég konsolidering kan en
atgard vara att infora premiereduktioner.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar vid uppsagning fore nor-
mal pensionstidpunkt eller d en anstalld accepterar frivil-
lig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen
redovisar avgangsvederlag nar den bevisligen ar forpliktad
endera att sdga upp anstéllda enligt en detaljerad formell



plan utan mojlighet till aterkallande; eller att lamna ersatt-
ningar vid uppsagning som resultat av ett erbjudande som
gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang. Formaner som
forfaller mer &n 12 manader efter rapportperiodens slut
diskonteras till nuvarde.

2.21 KASSAFLODESANALYS

Resultat efter finansiella poster justeras for transaktioner
som inte medfor in- eller utbetalningar under aret, samt
for intdkter och kostnader som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamheten.

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika
slag av risker; strategiska risker, affirsmassiga risker, ope-
rationella risker, finansiella risker och risker i den finansiella
rapporteringen. Vissa risker tas medvetet som en del i affars-
verksamheten. Andra risker ar utanfor foretagets kontroll,
men de negativa konsekvenserna av dessa kan begransas
genom eget agerande. Koncernledningen ansvarar for att
beakta risker vid styrningen av Prime Livings verksamhet.
Riskfragor och riskhantering rapporteras till styrelsen.

3.1 STRATEGISKA RISKER

Strategisk risk ar risken for att koncernens affarsstrategi,
affarsmodell, konkurrensfordelar, organisation och led-
ning inte ar optimal for att uppratthalla koncernens posi-
tion pa marknaden. Koncernledningen ansvarar for att
beakta strategiska risker i den operativa styrningen och
vid affarsplaneringen.

3.2 AFFARSMASSIGA RISKER

Affarsmassiga risker ar forknippade med koncernens
karnverksamhet, och kan avse risker i forvaltningsverk-
samheten, projektutvecklingen och vid transaktioner
med fastigheter och bolag. Den affarsmassiga risken
har analyserats i samband med framtagande av Prime
Livings affarsplan. Befattningshavare med ett operativt
ansvar ar ansvariga for att sakerstalla att de risker som
ar forknippade med verksamheten identifieras, varderas
och hanteras pa ett kontrollerat satt. Riskexponeringen
i verksamheten begransas dels genom att koncentrera
fastighetsinnehavet till geografiska marknader i Sverige
med forvantad framtida tillvaxt och dels genom projek-
tutveckling for att foradla det egna fastighetsbestandet.
Affarsmassiga risker kan bland annat avse marknadsrisk,
legala risker, miljorisker och energirisker.

Resultat och kassaflode i en fastighetsverksamhet
paverkas dels av forandringar i hyresniva, hyresvakan-
ser, fastighetskostnader och rantekostnader och dels av
forandrade direktavkastningskrav i varderingen av fastig-
heterna. Direktavkastningskraven bedoms utifran genom-
forda forsaljningar pa den aktuella delmarknaden och
dess forandring har stor inverkan pa koncernens resultat.

Prime Living paverkas av politiska beslut avseende till
exempel foérandringar i nivan pa foretagsbeskattning
eller fastighetsskatt. Framtida omlaggningar av regler for
inkomstbeskattningen kan medféra att Prime Livings skat-
teposition forandras i bade positiv och negativ riktning.

3.3 FINANSIELLA RISKER

Finansiella risker ar forknippade med att de finansiella
marknaderna ar ofdrutsagbara, d.v.s. forandringar i
rantenivaer, finansieringsmojligheter, aktiekurser och
valutakurser ger fluktuationer i koncernens resultat och
kassaflode. Genom att Prime Living har en nettouppla-
ning finns exponering mot finansiella risker. Prime Living
ar framfor allt utsatt for ranterisk och kommersiell mot-
partsrisk. Finansiella tillgangar utgdér koncernens maxi-
mala exponering avseende kreditrisk.

3.3.1 Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att férandringar i ran-
teldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Ran-
tekostnader utgor koncernens enskilt storsta finansiella
kostnadspost. Koncernen har framst upplaning med intern-
bankranta som basranta (t.ex. Stibor) plus en marginal, vil-
ket innebar att koncernen ar exponerad mot svangningar i
Stibor. Forandringar av rantor kan leda till férandringar av
verkliga varden, forandringar i kassafloden samt fluktua-
tioner i koncernens resultat och om ranterisker realiseras
skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa kon-
cernens verksambhet, resultat och finansiella stallning. Upp-
laningen ar fordelad pa lanetrancher, med olika forfallotid,
som l6per med en mix av fast och rorlig ranta med overvikt
mot fast ranta. Darmed begransas ranteriskens inverkan
pa kassafloden fran koncernens investeringar. Hur snabbt
en varaktig forandring i rantenivaerna far genomslag pa
koncernens finansnetto beror pa upplaningens rantebind-
ningstid. Den genomsnittliga rantan for totala lanestocken
uppgick vid arsskiftet till 5,26 (4,68) procent. Av ranteba-
rande skulder pa 1 415 005 TSEK (1 268 667) l6per 441 836
TSEK (394 559) med rorlig ranta. Prime Living har inga ran-
teswapar eller liknade derivatinstrument.

3.3.2 Motpartsrisk

Motpartsrisk ar att motparten inte fullfoljer leverans
eller betalning. For att begransa motpartsrisken accepte-
ras endast motparter med hog kreditvardighet samt att
engagemanget per motpart ar begransat. Den kommer-
siella kreditrisken inom koncernen &r begransad da det
inte foreligger ndgon betydande kreditkoncentration i
forhallande till nagon kund eller annan motpart.

3.3.3 Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att
Prime Living inte kan moéta betalningsforpliktelser till
foljd av otillracklig likviditet eller soliditet. Lanen upp-
tas endast fran kreditgivare med hog rating. Koncernens
projektverksamhet ar kapitalkravande och koncernens
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formaga att tillgodose framtid kapitalbehov ar beroende
av att aktuella tidplaner for projekten kan hallas.

Enligt bolagets bedomning racker bolagets rorelseka-
pitalet (utan att beakta eventuella framtida lan/tillskott/
emissioner) juni 2019 ut. Bolaget fortsétter arbetet med
att sékerstalla den langsiktiga finansieringen. Koncernens

tillgdngliga likvida medel uppgick 31 december 2018 till
25 061 TSEK (77 032) i form av banktillgodohavanden,
varav 6 100 TSEK (20 100) utgor sparrade bankmedel. Om
koncernens likviditetskallor inte skulle vara tillrackliga
kan detta ha vasentligt negativ paverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Loptidsanalys, 2018-12-31
TSEK

m

Skulder till kreditinstitut 424053 2903 2903 39885 56 448 526 192
Obligationslan 888813 888813
Leverantdrsskulder 29286 29286
Ovriga skulder 60 849 60 849
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 135795 135795
Summa 649 983 891716 2903 39885 56448 1640935
TSEK <1lar 2-3ar >53ar Total
Skulder till kreditinstitut 369 201 2916 2917 106 142 6150 487 326
Obligationslan 782953 782953
Leverantorsskulder 16 207 16 207
Ovriga skulder 82 547 82 547
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 265 14 265
Summa 482 220 2916 785 870 106 142 6150 1383298

Kapitalbindningsstruktur och belaningsgraden for Prime Livings lan och fastigheter vid periodens slut framgar av
nedanstaende tabeller.

Kapitalbindningsstruktur,

Kapitalbindningsstruktur,

2018-12-31 Lanebelopp | Andel av total 2017-12-31 Lanebelopp | Andel av total
Forfallotidpunkt Forfallotidpunkt
2019 424053 29,97 2018 369 201 29,06
2020 891715 0,21 2019 2916 0,23
2021 och senare 99237 69,83 2020 och senare 898 162 70,71
1415005 100 1270279 100
EE N [ [ F,
Fastighet Varde, TSEK Lan, TSEK | Belaningsgrad, %
Kornetten 2 70000 48 400 69
Lund Studentkaren 4 75000 31855 42
Malmo Trapanelen 6 71000 54900 7
Trépanelen 8 131000 102 026 78
Ferdinand 8 och 10 300 000 222750 74
Ferdinand 14 394 165 197372 50
Tynnered 761-733 148 000 66017 45
Rambergsstaden 68:1 39000 0 0
Trapanelen 1 313000 248 204 79
Sandyford 222632 52501 24
Letterkenny 7020 0 0
Totalt 1770817 1024 025* 58

* Skillnad mellan belaningsgrad lan och lanebelopp i kapitalbindningsstruktur avser 6vriga langfristiga skulder i moderbolaget om 400 000 TSEK.
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3.3.4 Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa resul-
tat- och balansrédkning till foljd av forandrade valutakur-
ser. Prime Living har genom sina inkdp av moduler en
valutarisk mot framforallt den kinesiska valutan (CNY)
men dven en liten del mot den amerikanska dollarn avse-
ende frakter. Cirka 40 procent av den totala produktions-
kostnaden upphandlas i CNY. En forstarkning av CNY med
1 procentinnebér att den totala kostnaden for en byggna-
tion 6kar med 0,4 procent. En férsvagning av den svenska
kronan skulle medfora att koncernens resultat och finan-
siella stallning paverkas negativt. Investeringen av mark i
Dublin har medfért en exponering mot euron. En forsvag-
ning av eurokursen mot den svenska kronan pa 1 procent
skulle innebéra en vardeminskning pa cirka 2,0 MSEK pa
fastigheten med en resultatpaverkan pa cirka 1,4 MSEK
efter avdrag for innehav utan bestdammande inflytande.

3.4 KAPITALFORVALTNING

Prime Living forvaltar sitt kapital i syfte att ge en optimal
totalavkastning till dgarna. Optimering av eget kapital/
skulder ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt stort i

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Hyresintakter

Rorelsekostnader

Genomsnittlig [aneranta

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Hyresintakter

Rorelsekostnader

Genomsnittlig [aneranta

Foretagsledningen och styrelsen gér bedomningar och
antaganden som paverkar redovisade varden samt lam-
nad information. Dessa bedomningar baseras pa erfaren-
heter och antaganden som ledningen och styrelsen anser
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer. Vissa viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som gjorts vid tilldmpningen av
koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan. For
beddmning av uppskjuten skatt hanvisas till not 11 Skatter.

4.1 AVGRANSNING MELLAN RORELSEFASTIGHET

OCH FORVALTNINGSFASTIGHET

For varje enskild fastighet gor foretagsledningen en
beddmning av avgransningen mellan rorelsefastighet och

relation till verksamhetens art, omfattning och risker.
Forvaltning av koncernens skulder innebdr att vid varje
tillfalle tillse att koncernen har en stabil, valavvagd och
kostnadseffektiv finansiering. Prime Living placerar vid
behov overskottslikviditet i vardepapper.

3.5 KANSLIGHETSANALYS

Den l6pande intjdningen fran en fastighetsverksamhet
paverkas av forandringar for ett antal faktorer. Fastig-
heternas vardeforandring, dar forandrade avkastnings-
krav ar den mest vasentliga parametern, har den enskilt
storsta effekten pé resultatet. Aven férandringar i hyres-
niva, hyresvakanser, fastighetskostnader och réntekost-
nader har stor paverkan pa bade resultat och kassaflode.
Kénslighetsanalysen &r berdknad pa koncernens resul-
tat for 2018 och balansrdkningen per 31 december 2018
och det har antagits att handelserna sker enskilt. Rante-
barande skulder och lokalhyresavtal l6per Gver flera ar
vilket innebér att nivaférandringar inte far fullt genom-
slag direkt utan forst i ett langre perspektiv. Effekt pa eget
kapital beaktar skatt.

1 17708 13812
1 566 441
1 459 358
1%-enhet 14150 11037
1 21193 16 530
1 514 401
1 371 290
1%-enhet 12703 9908

forvaltningsfastighet. De fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardestegring eller en kom-
bination av bada klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheterna ger upphov till kassafloden och/
eller vérdestegring i stort sett oberoende av 6vriga anlagg-
ningstillgangar. Prime Living bedriver ingen egen verksam-
hetinagon av de fastigheter som ags av koncernens bolag,
varfér beddmningen gjorts att de endast ar innehavare av
forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde i
balansrakningen. Prime Living har inga rorelsefastigheter.

4.2 AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV

OCH TILLGANGSFORVARV

Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsfor-
varv. Nar ett sadant forvarv gors overvags om forvarvet
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avser ett rorelseforvérv. Ett bolagsforvarv ar ett rorelsefor-
varv om forvarvet forutom fastigheten dven avser andra
resurser och processer. Nar bolagsforvarvet inte bedoms
vara ett rorelseforvarv redovisas det som ett forvarv av
tillgdngar och skulder och anskaffningsvardet fordelas pa
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga var-
den varvid ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas.
Den initialt frandragna uppskjutna skatten paverkar inte
varderingen vid efterféljande bokslut.

4.3 VERKLIGT VARDE PA FORVALTNINGSFASTIGHETER
Prime Living redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde, d.v.s. till det marknadsvarde som vid en extern var-
dering har asatts fastigheterna. Samtliga fastigheter mark-
nadsvarderas individuellt vid rakenskapsarsskiftet med
samma varderingsprinciper sedan 2013-01-01 och foljer
riktlinjerna for IPD Svenskt Fastighetsindex.

4.4 VARDERINGSPRINCIPER

Vérderingen baseras pa kassaflodesmetoden som ana-
lysmetod. Det bésta beviset for verkligt varde ar aktuella
priser pa en aktiv marknad med jamforbara objekt. Verk-
ligt varde utgar ifran den nytta en forvarvare kan ha av en
fastighet. Avgorande for detta ar framst vad fastigheten far
anvandas till samt i vilken utstrackning och pa vilket satt
en forvdrvare kan disponera fastigheten. | Prime Livings

Hyresintdkter bestar endast av externa intakter.

fall har verkligt varde bedomts via en kassaflodesanalys for
flertalet fastigheter. En kassaflodesanalys baseras pa upp-
skattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden
innebdr att forvantade framtida betalningsstrommar och
restvarden nuvardesberaknas. P& de fastigheter dar det
finns outnyttjade byggratter och tomtmark varderas dessa
utifrdn ortsprismetoden alternativt ett nuvérde fran det
uppskattade marknadsvardet vid exploateringen av bygg-
ratterna och tomtmarken. Samtliga varden av byggratter
och tomtmark har bedémts av de externa varderarna.

4.5 KALKYLFORUTSATTNINGAR

Vid vérderingen anvands gallande och kommande kon-
traktsuppgifter, 6pande drift- och underhallskostnader
och investeringar genom statistik for innevarande ar. Kost-
naderna bedéms 6ka i takt med antagen inflation. Tomt-
rattsavgald har berdknats enligt avtal och om avgaldstiden
6per ut under kalkylperioden har en marknadsmassig
avgald bedémts. Kalkylrantan utgor ett nominellt rénte-
krav pa totalt kapital fore skatt. Kalkylréntan bestar av real-
ranta, kompensation for inflation samt fastighetsanknutet
risktillagg. | normalfallet ar kalkylrantan lika med direkt-
avkastningen plus inflationen. Direktavkastningskraven
bedoms utifran avkastningskrav som harletts ur genom-
forda forsaljningar pa den aktuella delmarknaden. for
vidare information kring forvaltningsfastigheter se not 12.

Segmentsinformation avseende de segment for vilka information ska lamnas for ar 2018 ar fljande:

Hyresintakter 5796
Fastighetskostnader -1619
Driftsresultat 4177
Forvaltningsfastigheter 694 165

Segmentsinformation avseende de segment for vilka information ska [dmnas for ar 2017 &r foljande:

Hyresintakter 1398
Fastighetskostnader -500
Driftsresultat 898
Forvaltningsfastigheter 828013

Skillnaden mellan driftsresultat 39 629 TSEK (37 245) och
resultat fore skatt -649 541 TSEK (170 754) bestar av pro-
duktionskostnader, 6vriga koncerngemensamma externa
kostnader och personalkostnader, -212 154 TSEK (-37 145),
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30587 14266 5933 56 582
-10799 -3389 -1253 -17 060
19788 10877 4680 0 39522
590 000 187 000 70000 229652 1770817
26 899 17077 6014 51388
-7968 -4 569 -1106 -14 143
18931 12508 4908 0 37245
622 000 365209 98 000 206 039 2119261

avskrivning -2 457 TSEK (-2 355), resultat fastighetsforsalj-
ning -82 844 TSEK (0), finansnetto -51 023 TSEK (-48 681)
och vardeférandring -340 692 TSEK (221 690). Ovriga ford-
ringar och skulder beddms som koncerngemensamma.



Prime Livings verksamhet omfattar etablering och drift av
studentbostader. Nagra vésentliga skillnader i fraga om
risker och majligheter bedéms ej foreligga. Koncernens
interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppféljning
av geografiska omraden. Segmentsredovisningen ovan
utgar fran den interna rapporteringen till styrelsen. Under
aret har nya projekt startats i segmenten Géteborg, Ore-

sund och Stockholm. Prime Living har tecknat ett hyres-
avtal med Lunds Universitet som i sin tur tecknar avtal
med studenterna, vilket gor att Lunds Universitet som
enskild kund i dag star fér mer an 10 procent av hyresin-
tékterna, 11 281 TSEK (11 245). Hyresintakterna for Lunds
Universitet ingdr segmentet Oresund.

Hyresintakter

TSEK 2018 2017
Bostadsintakter 56 582 51388
Summa 56 582 51388

Kontraktsforfallostruktur

2018-12-31 2017-12-31

Bostader kontrakt | Arshyra tkr hyra, % kontrakt | Arshyra tkr hyra, %
Prime Living Karlstad AB 140 6759 10 140 6674

Prime Living Lund AB 1 11281 17 1 11245 20
TP6 Oxie AB 84 4481 7 84 4370 8
TPL1 Oxie AB 128 7992 12 128 7761 14
TP9 Oxie AB 336 18940 28 0 13728 24
Prime Living Beryllgatan AB 208 12623 19 208 13218 23
Comodo Real Estate AB 82 5836 9 0 0 0
Summa 979 67911 100 561 56 996 100

Hyreskontrakten avser bostader och loper i sin helhet i
tillsvidareform, hyresgésten har méjlighet att séga upp
avtalet med tre manaders uppséagningstid. Hyreskon-
trakten redovisas som operationella leasingavtal. Per
2018-12-31 uppgick kontrakten till 979 (897) st.

Fastighetskostnader

TSEK 2018 2017
El- och varmekostnader 6783 5382
Ovriga driftskostnader 2898 3023
Reparation och underhall 1174 1360
Ovriga fastighetskostnader 6205 4379
Summa 17 060 14143

Ovriga externa kostnader

Upplysning om revisorns arvode
och kostnadsersattning, TSEK 2018 2017

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag 1525 1792
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag 78 0
Skattekonsultationer 86 0
Summa 1689 1792

Med revisionsuppdrag avses granskningen av arsredo-
visningen och bokfringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning, Ovriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagel-
ser vid sddan granskning eller genomférande av sadana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat &dr 6vriga uppdrag.
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LEASING
Prime Living ar leasetagare till bade finansiella och ope-

rationella leasingavtal, de operationella avtalen avser Arets leasingkostnad 246 237
i huvudsak lokalhyra och kontorsutrustning. D3 Prime Forfaller till betalning inom ett ar 1460 237
Living ar leasetagare redovisas de finansiella leasingtill- Férfaller till betalning senare &n ett

men inom fem ar 2871 357

gangarna som en anlaggningstillgdng i rapporten Gver
finansiell stéllning medan den framtida forpliktelsen till
leasegivaren redovisas som en skuld i rapporten Over
finansiell stallning, se vidare not 14.

Summa 4577 831

m Personalkostnader

Loner och andra ersattningar for styrelseledamdter, verk-

stéllande direktorer och andra anstéllda framgar i nedan- Styrelsen och verkstillande direktdren 4611 4651
stdende tabell: (varav tantiem och ddrmed jamstilld
ersattning se nedan) (0) (0)
Ovriga anstillda 7608 5164
Totala loner och ersattningar 12219 9815
Kvinnor 9 7 5 5
- Sociala kostnader enligt lag och avtal 4982 4608
Man 5 12 X
Pensionskostnader
Totalt 14 19 . AR
Styrelsen och verkstallande direktéren 0 1713
Totala loner, ersattningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 17201 16 136

Samtliga anstéllda finns i Sverige.
Koncernen har inga utestdende pensionsforpliktel-
ser, som inte ar finansierade.

Ersattningar till ledande befattningshavare
Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt drsstammans beslut inkluderat arvoden fér kommittéarbete.

Peter Gustafson, ledamot, ordférande 65 0 0 0 65
Jonas Andersson, ledamot 45 0 0 0 45
Mikael Wandt, ledamot 48 0 0 0 48
Tobias Lennér, ledamot 47 0 0 0 47
Jan Severa, ledamot 40 40
Ola Wengberg, ledamot 33 0 0 0 33
Harald Bengtsson, ledamot* 240 240
Michael Persson, ledamot* 240 240
Hakan Nyberg, ledamot 240 0 0 0 240
Summa styrelse 998 0 0 0 998
! Fakturering via bolag

Hans Sandén VD (31/8-31/12) 400 0 0 0 400
Jan Severa VD (1/1-31/8) 1161 300 1461
Ola Wengberg wD (1/1-31/8) 1053 280 1333
Ingvor Sundbom VD? 790 88 - - 878
Summa VD & koncernledning 34043 668 0 0 4072
Koncernen totalt 4402 668 0 0 5070

2 Slutreglering enligt avtal.
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Ersdttningar och 6vriga formaner Grundlon/ Rorlig Ovrig
Ar2017, TSEK styrelsearvode ersattnlng ersattnlng

Harald Bengtsson, ledamot, ordférande *

Jan Severa, ledamot 60 0 0 0 60
Ola Wengberg, ledamot * 80 80
Michael Persson, ledamot 373 0 0 0 373
Hakan Nyberg, ledamot ! 140 0 0 0 140
Summa styrelse 793 0 793
1 Fakturering via bolag

Jan Severa, VD 1277 450 0 0 1727
Ola Wengberg, WD 1293 166 1459
Ingvor Sundbom 1158 398 - 1556
Summa VD & koncernledning 3728 1014 0 0 4742
Koncernen totalt 4521 1014 0 0 5535

Det finns inga avtal om rorlig ersattning, bonus eller avgangsvederlag med ledande befattningshavare.

Konsfordelning i styrelse och

foretagsledning

Antal styrelseledaméter 5 5
Varav kvinnor (0) (0)
Antal 6vriga befattningshavare inkl. VD 1 1
Varav kvinnor (0) (0)

Not 10 | Finansiella intdkter och Finansiella kostnader

TSEK 2018 2017
Ranteintakter reversfordran 14 690 7926
Delsumma 14690 7926
Réntekostnader uppléning -65713 -69 069
Delsumma -65713 -69 069
Summa -51024 -61142

Not 11 | Skatter

TSEK 2018 2017
Foljande komponenter ingar i
skattekostnaden:
Aktuell skatt -192 -25
Uppskjuten skatt 62307 -28631
Redovisad skatt 62115 -28 656
Uppskjuten skatt avseende:
Forvaltningsfastigheter redovisade
till verkligt vérde 75991 -45700
Forandring uppskjuten skatt han-
forlig till skattemassiga underskott -13685 17 069
Redovisad uppskjuten skatt 62307 -28 631
TSEK 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt -649 541 170 754
Skatt enligt géllande skattesats for
moderbolaget Prime Living 143184 -29751
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -10775 -557
Ej skattepliktiga intdkter 0 2
Skatt hanforlig till tidigare taxering 0 8
Skatteeffekt av temporéra skillnader
avseende koncernmassiga varden pa
ombyggd lokal 0 33
lanspraktaget ingdende underskott 491 1505
Uppskjuten skatt tempordra
skillnader 0 -66
Arets forandring av ej redovisat
forlustavdrag per balansdagen -70785 169
Redovisad skatt 62115 -28 656
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Forvaltningsfastigheter
Ingdende balans forvaltnings

fastigheter 2119261 1534645
Investering i befintliga fastigheter 136 281 362924
Forsaljningar -61189 0
Orealiserad vardeforandring -340692 221690
Realiserad vardefoérandring -82844 0
Utgdende ackumulerade anskaff-

ningsvarden 1770817 2119261
Utgdende redovisat varde

Forvaltningsfastigheter 1770817 2119261
Utgaende redovisat vérde totalt 1770817 2119261

Koncernens forvaltningsfastigheter innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegring. Fastighetsbe-
stdndet utgors av fardiga bostader, pagaende projekt och
mark i och runt de stérre universitetsregionerna i Sverige.
Samtliga fastigheter och byggratter varderas arligen till
verkligt varde av externa varderingsman. Som externa
varderingsman har Newsec Advice AB och Baltazar AB,
vilka dr oberoende konsultféretag med auktoriserade
fastighetsvarderare, anlitats.

Syftet med vérderingen ar att bedoma de olika var-
deringsobjektens marknadsvarde. Med marknadsvarde
avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning
av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden.

Varderingarna har utférts genom analys av varje fast-
ighets status, hyres- och marknadssituation. Varderingen
har som huvudmetod utférts genom en nuvardesberak-
ning av framtida betalningsstrommar fran varje fastighet

Direktavkastningskrav
Direktavkastningskrav
Marknadshyra

Drift - och underhallskostnad

* Exklusive Karlstad.
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vilket innebar nuvardesberdkning av bedomda framtida
driftnetton och investeringar. Till detta kommer nuvardet
av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
For storre delen av varderingarna har en femarig kalkyl-
period anvants. Pa de fastigheter dar det finns outnytt-
jade byggratter och tomtmark vérderas dessa utifran
ortsprismetoden alternativt ett nuvarde fran det uppskat-
tade marknadsvardet vid exploateringen av byggratterna
och tomtmarken. Samtliga vdrden av byggratter och
tomtmark har bedémts av de externa vdrderarna. Jam-
forelse och analys har dven gjorts av genomforda kop av
fastigheter inom respektive delmarknad, for antagande
och bedomningar se not 4.5.

Prime Livings verksamhet omfattar forvaltning av
ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasent-
liga skillnader ifrdga om risker och majligheter bedoms
ej foreligga. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13.

Fastighetsvarderingar ar berdkningar gjorda enligt ved-
ertagna principer baserade pa vissa antaganden och inklu-
derar en viss osdkerhet vilken uppskattningsvis ror sig om
+/- 5-10 procent per fastighet. | tabellen nedan redovisas
hur vérdet paverkas vid en forandring av vissa for varde-
ringen centrala parametrar. Tabellen ger en forenklad bild
da en enskild parameter troligen inte forandras isolerat.

Fastigheter i pagaende produktion varderas till mark-
varde med tillagg for pagaende anskaffningsvarden.

Verkligt varde 1770817 2119261
Vdrdeantaganden:
Kalkylperiod i huvudsak 5ar 5ar
Arlig inflation 2% 2%
Kalkylranta, bostader 6,3-7,6% 6,3-7,6%
Direktavkastningskrav, bostader 5% 5%
+0,5% (0,5%) -109,4 -115,5
-0,5% (0,5%) 126,7 133,9
+/-2,0% (2,0%) 29,6 31500
+/-2,0% (2,0%) 6,5 6 500
Ingdende anskaffningsvarden 11428 11428
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 11428 11428
Ingaende nedskrivningar -1524 -381
Arets avskrivningar -1142 -1143
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -2 666 -1524
Utgdende bokfért varde 8762 9904



Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och andra tekniska

anlaggningar, TSEK 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarden 8466 7494
Inkdp 2696 972

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 11162 8466

Ingaende avskrivningar -1330 -488
Omklassificeringar 0 373

Arets avskrivningar -1545 -1215
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -2875 -1330
Utgdende bokfort varde totalt 8287 7136

| posten Maskiner och andra tekniska anlaggningar ingar
leasingobjekt, i form av pelletsanldggningar for uppvarm-
ning, som koncernen innehar enligt finansiella leasingav-
tal. Inga variabla avgifter foreligger.

TSEK 2018-12-31| 2017-12-31

Anskaffningsvarden -

aktiverad finansiell leasing 9360 7263
Ackumulerade avskrivningar -2 409 -1115
Redovisat varde 6951 6149

Framtida leasingavgifter for icke uppsédgningsbara finan-
siella leasingavtal forfaller till betalning. enligt féljande:

 Nade | Nomnelitbelopp

2018-12-31| 2017-12-31 | 2018-12-31 | 2017-12-31

Inom ett ar 1146 1051 1331 1331
Senare an ett ar men inom fem ar 2708 4590 2956 5507
Senare an fem ar 0 0 0 0

3854 5641 4287 6838

entreprenadavtal och Férskott fran kunder

| enlighet med IAS 18 har redovisningen av pagaende
uppdrag delats upp mellan Fordran Bestallare och Skuld
Bestallare. Fordran Bestéllare utgdrs av summan av alla
pagaende uppdrag for vilka uppdragsutgifter och redo-
visade vinster efter avdrag for redovisade forluster dver-
stiger fakturerade belopp. Skuld Bestéllare utgdrs av
summan av alla pagéende uppdrag for vilka fakturerade
belopp overstiger uppdragsutgifter och redovisade vin-
ster efter avdrag for redovisade forluster.

Fordringar pa bestallare av

uppdrag enligt entreprenadavtal,
TSEK

Summa uppdragsutgifter och
redovisade vinster

Summa

2018-12-31| 2017-12-31

40137
40137

12725
12725

Not 16 | Hyresfordringar och andra fordringar
TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31

Hyresfordringar brutto 2295 5225
Reservering for osakra fordringar 0 -369
Hyresfordringar netto 2295 4857
Ovriga fordringar 8816 58 127
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 26327 30563
Summa 37438 93 546

Aldersanalys av Hyresfordringar,

TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31
Ej forfallna Hyresfordringar 2295 4857
Summa 2295 4857

Specifikation av 6vriga fordringar,

TSEK 2018-12-31| 2017-12-31
Momsfordran 2000 167
Ovriga fordringar 6816 57 960
Summa 8816 58 127

Specifikation av forutbetalda

kostnader och upplupna intakter,
TSEK

2018-12-31 | 2017-12-31

Forutbetalda leasingkostnader 1535 1937

Ovriga férutbetalda kostnader 24792 2438

Summa 26 327 4374
Arsredovisning 2018 | Prime Living
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Likvida medel

25061
25061

77032
77032

Kassa och bank
Summa

Likvida medel i Koncernen bestar av banktillgodoha-
vanden, varav 6 100 (20 100) utgdr sparrade bankmedel,
kopplat till fardigstdllande projekt Fastigheten Malmo
Trapanelen 1.

m Eget kapital

Prime Living genomforde under 2014 en emission av pre-
ferensaktier, som 6vertecknades och tillférde bolaget 130
MSEK, fore emissionskostnader. Noteringen av preferens-
aktien av serie B skedde den 18 december pa Nasdaq First
North, under kortnamnet PRIME PREF B. Mangold Fond-
kommission AB ar bolagets Certified Adviser. Till varje
preferensaktie horde en teckningsoption med ratten att
teckna en stamaktie i Prime Living AB (publ) till en kurs pa
27 kr, fram till och med den 31 oktober 2016.

Utfardade preferensaktier klassificeras som eget
kapital, med anledning av att det inte foreligger nagon
skyldighet for Prime Living att vare sig betala utdelningar
eller att l6sa in/kopa tillbaka preferensaktierna. Utdel-
ningar redovisas som dgartransaktion direkt i eget kapital
nar bolagsstdamman beslutat om sddan utdelning.

Under hosten 2014 emitterades adven totalt 100 pre-
ferensaktier av serie C. Efter det att full tillamplig prefe-
rensutdelning ldmnats till preferensaktier av serie B skall
preferensaktierna av serie C medféra ratt till utdelning
med ett ackumulerat belopp om upp till 30 500 TSEK
att fordelas lika mellan innehavare av preferensaktie av
serie C. Nar utdelning ldmnats med ett totalt ackumulerat
belopp om 30 500 TSEK skall preferensaktier av serie C €]
langre medféra nagon ratt till utdelning.

Kvotvarde per aktie 0,05
2017-01-01 1300000
2017-12-31 1300000
Inlésen Stamaktier 0
2018-12-31 1300 000
2017-01-01 16 056
Emission teckningsoptioner 0
2017-12-31 16 056
Inlosen stamaktier pref C 0
Fondemission

2018-12-31 16 056

| ovrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de trans-
aktioner som Prime Living AB har haft med aktie-
agarkretsen. De transaktioner som har forekommit
med aktiedgarkretsen dr emissioner till Overkurs.
Beloppet som presenteras i denna delkomponent mot-
svarar erhallet kapital (reduceras med transaktions-
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Prime Living genomfdrde under 2015 en emission av sta-
maktier, som &vertecknades och tillférde bolaget cirka
150 MSEK, fore emissionskostnader. Vidare genomférde
Prime Living under perioden en apportemission om
233 000 stamaktier som tillfort bolaget cirka 24 MSEK.
Noteringen av stamaktien skedde den 12 juni pa Nasdaq
First North Premier till kursen 50 SEK per aktie, under
kortnamnet PRIME.

Aven teckningsoptionerna, med kortnamnet PRIME
TO 1, noterades den 12 juni. En vederlagsfri teckningsop-
tion ingick i varje unit i samband med noteringen av
preferensaktien av serie B och ger ratten att teckna en
stamaktie i Prime Living till en kurs pa 27 SEK, fram till
och med den 31 oktober 2016.

Av bolagets bolagsordning framgar att preferens-
aktier av serie B berattigar till arlig utdelning medan
preferensaktier av serie C berattigar till ett totalt ackumu-
lerat utdelningsbelopp om 30,5 MSEK varefter stamak-
tiedgare ska aga ratt till eventuell darefter tillkommande
utdelning. Utdelning avseende preferensaktier av serie C
och stamaktier forutsatter att preferensaktier av serie B
forst den utdelning som dessa vérdepapper berattigar till.

0,05 0,05
100 14755875 16 055975

100 14755 875 16 055 975
-100 0 -100

0 14755875 16 055 875
802799 313297 825 314100 624
0 655 500 655 500
802799 313953 325 314756 124
-3800 0 -3800
3800 3800
802799 313953 325 314756 124

kostnader) utéver nominellt belopp av emissionen.
Emissionskostnader uppgar till 0 (0) mkr.

RESULTAT PER AKTIE
Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats pa
arets resultat hanforligt till moderbolagets stamaktieagare



uppgaende till -540,5 mkr (77,0), efter att hansyn har tagits
till preferensaktiernas del av periodens resultat, dvs. -47,6
(9,6).

Resultatet efter avdrag for preferensaktiernas del,
-47,6 mkr (99,4), har dividerats med ett vagt genom-
snittligt antal aktier under dret uppgaendetill 14 755875
stycken (14 764 144).

Under aret har beslutats om utdelning till prefe-
rensaktiedgare om 11 050 (11 050). Styrelsen har dock
beslutat att tillsvidare stdlla in utbetalningen av den
tredje och fjarde tidigare beslutade utdelningen.

Ingdende totalt antal aktier 14755875 14755875
Paverkan emissioner/split 0 0
Vagt genomsnittligt antal

stamaktier 14755875 14755875
Optioner 0 8269
Vagt genomsnittligt antal stam-

aktier under aret efter utspadning 14 755875 14764 144
Langfristig

Fastighetslan 102 139 118125
Obligationslan* 888813 782953
Summa 990 952 901078
Kortfristig

Obligationslan - -
Fastighetslan 424053 369201
Summa 424053 369 201
Summa total upplaning 1415005 1270279

* Med avdrag for transaktionskostnader, obligationslanets nominella belopp 900 000
TSEK (800 000).

Obligationslanen i koncernen uppgick till 888 813 TSEK
(782 953), totalt 3 st. Dessa utgors dels av en sakerstalld
obligation i moderbolaget om totalt 400 000 TSEK (400
000) som forfaller under september 2020 och som 6per
med en rorlig ranta om STIBOR 3M plus 4,5 procent och
dels en icke sakerstalld obligation i moderbolaget om
400 000 TSEK (400 000) som forfaller under oktober 2020
och l6per med en rorlig ranta om STIBOR 3M plus 7 pro-
cent. Vidare ingar en sakerstalld obligation i dotterbola-
get Prime Living Campus Stockholm AB om 100 000 TSEK
(0) som forfaller under mars 2020 och l6per med en fast
ranta om 9 procent fram till september 2019 och sedan
med en fast ranta 10,5 procent fram till aterbetalnings-
dagen. Samtliga obligationsldn ar noterade pa Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista.

Stéllda panter och sakerheter for skulder till kreditinstitut
utgors av:

Foretagsinteckningar 2250 2250
Fastighetsinteckning 619 600 668 209
Aganderattsforbehall 151290 153765
Bankmedel sparrade konton 6100 20100
Pantsattning aktier i koncernbolag 29341 11797
Summa 808 581 856 121
2019 (2018) 424053 369201
2020 (2019) 891715 2916
2021 och senare (2020 och senare) 99237 898 162
Summa 1415005 1270279

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det
finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar uppskjutna skatter avser samma skat-
temyndighet. De nettoredovisade beloppen ar som foljer:

Uppskjutna skattefordringar

avseende skattemassiga underskott 0 19185

Summa 0 19185
Nedan framgar vad koncernens uppskjutna skatteskulder
hanfors till. Den uppskjutna skatteskulden redovisas efter
avdrag for eventuella skattefordringar om delposterna ar
kvittningsbara.

Avseende obeskattade reserver 45 41
Forvaltningsfastigheter 79376 159 293
Summa 79422 159 335
Summa total uppskjuten skatt 79422 140 150
Ingaende balans 19185 4508
Redovisning i resultatrakning -17 600 14677
Skatt som redovisats i eget kapital -1586 0
Vid arets slut 0 19185
Ingdende balans 159 335 116 287

Obeskattade reserver -6 0
Redovisning i resultatrakning -79907 43048
Vid arets slut 79422 159 335

Uppskjuten skatteskuld hanfors i huvudsak till skillnader
i fastigheternas redovisade varde i rapport over finansiell
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stallning och dess skattemdssiga varde. Den uppskjutna
skatteskulden motsvarar den skatt som skulle belasta resul-
tatet om den totala fastighetsportféljen skulle avyttras per
balansdagen. motsvarande avskrivning baserad pa byggna-
dernas anskaffningsvarde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga
underskottsavdrag i den utstrackning som det dr sannolikt
att de kan tillgodogodras genom framtida beskattningsbara
vinster. Koncernen redovisar €j uppskjutna skattefordringar

Skattemassiga underskott 0 163723

Redovisad uppskjuten skattefordran

avseende skattemassigt underskott 0 36019

Redovisad uppskjuten skatteskuld

kvittningsbar mot fordran 0 -16 834
0 19185

Underskottsavdrag forfaller inte vid nagon given tidpunkt.

Leverantdrsskulder 29 287 16 206
Skatteskulder 189 1959
Forskott fran kunder 4233 3082
Ovriga kortfristiga skulder 56 426 77507
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 135795 14 266
Summa 225930 113019
Upplupna réntekostnader 10261 6119
Upplupna semesterskulder 2168 1790
Upplupna sociala avgifter 1018 853
Forutbetalda intakter 935 2694
Ovriga upplupna kostnader 121413 2809
Summa 135795 14266
Fastighetsinteckningar for banklan 619 600 668 209
Foretagsinteckningar 2250 2250
Aganderattsforbehall 151290 153265
Sparrade bankmedel 6100 20100
Pantsattning fordran koncernbolag 29 341 11797
Summa 808 581 855621
Borgensatagande till forman for

koncernbolag 1264123 1279671
Pantsattning fordran koncernbolag 265000 265000
Summa 1529123 1544671
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Verkligt varde pa finansiella tillgdngar och skulder forde-
lat per kategori, framgar av nedanstdende uppstéallning

Kund- och lanefordringar

- Hyresfordringar 2295 2295
- Ovriga kortfristiga fordringar 83816 83816
- Kassa och bank 25061 25061
Summa finansiella tillgangar 36172 36172
Ovriga finansiella skulder

- Langfristiga rantebarande skulder 102 139 102 139
- Obligationslan langfristigt 888813 900 000
- Kortfristiga skulder till kreditinstitut 424053 424053
- Leverantorsskulder 29286 29286
- Ovriga kortfristiga skulder 196 644 196 644
Summa finansiella skulder 1640935 1652122
Kund- och lanefordringar

- Hyresfordringar 4857 4857
- Ovriga kortfristiga fordringar 58 127 58 127
- Kassa och bank 77032 77032
Summa finansiella tillgangar 140015 140015
Ovriga finansiella skulder

- Langfristiga rantebarande skulder 118125 118125
- Obligationslan langfristigt 782953 800000
- Kortfristiga skulder till kreditinstitut 369 201 369 201
- Leverantdrsskulder 16 206 16 206
- Ovriga kortfristiga skulder 80589 80589
Summa finansiella skulder 1367074 1384121

Verkligt varde pa finansiella instrument

For finansiella instrument som Hyresfordringar, leveran-
torsskulder och andra ej rantebarande finansiella tillgangar
och skulder, vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde med avdrag for eventuell nedskrivning, bedoms det
verkliga vardet 6verensstimma med det redovisade var-
det. Obligationslanet &r varderat till verkligt varde enligt
niva 2 i verkligt varde-hierarkin, vilket innebar att vardet
harleds antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar). Skulder till
kreditinstitut l6per i huvudsak med kort rantebindning och
villkoren for refinansiering anses inte ha férandrats namn-
vart sedan upptagandet av skulderna, innebdrande att
redovisat varde anses 6verensstimma med verkligt varde.
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 6verens-
stammer med verkligt varde.



m Transaktioner med narstdende

Overenskommelse om tjanster med narstdende sker pd
marknadsmassiga villkor. Foljande narstadenderelatio-
ner finns per balansdagen:

Konsultarvode har under aret utgatt till Sevenco
AB med 3 095 TSEK avseende ersattning till bolagets
inhyrda CFO perioden september - december 2018
samt till bolagets inhyrda HR-chef for hela ar 2018. peri-
oden 1 september - 31 december 2018. Hans Sandén,
VD i Prime Living AB (publ) ar partner och styrelseordfo-
rande i Sevenco AB.

Vidare har arvoden utbetalats till Tobias Lennér med
100 TSEK och till Green Capital Partners AB med 150
TSEK dar Peter Gustafson ar bolagsman.

For ersdttning till styrelse och ledning hanvisas till
not 9.

m Handelser efter balansdagen

« Efter periodens utgang tilltradde Lars Wikstrom som ny
CFO for Prime Living. Lars har mangarig erfarenhet fran
fastighet- och byggbranschen och kommer nédrmast
fran egen konsultverksamhet med inriktning pa ekono-
misk och finansiell rddgivning.

« Under januari 2019 slutfordes en &versyn av Prime
Livings underleveranttrer. Som ett resultat av detta
avslutades affarsrelationen med ett antal underleve-
rantorer, vilket gor det mojligt att ateruppta arbetet i
Spanga-projektet.

+ Prime Living slutforde under januari tva avyttringar,
dels den tidigare annonserade forsaljningen av fastig-
heten Karlstad Kornetten 2 till Verna Soderort AB for
70 MSEK och dels ett projekt i Taby, Roslags-Nasby till
en extern samarbetspartner mot en ersattning pa 2,5
MSEK. | samband med forsaljningen slutamorterades
lén till Swedbank om 48,4 MSEK. Sammantaget gav
dessa affdrer ett likviditetstillskott om ca 20MSEK

Efter perioden godkandes en justering av bolagets icke
sakerstallda obligationslan. Justeringen innebdr en
andring av obligationsvillkoren som darmed tillater
bolaget att ta upp kortfristig lanefinansiering och under
en begransad period avsta fran att rapportera kovenan-
ter samt skjuta upp rantebetalningar. Denna kortsiktiga
l[anefinansiering ar inte till fullo pa plats.

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

Under januari 2019 inledde Prime Living en 6versyn av
organisationen for att reducera kostnader och effek-
tivisera organisationen. Som ett led i detta beslutade
Prime Living bland annat att reducera personalstyrkan
och att stélla om till en allt mer extern forvaltning av
fastighetsportfoljen.

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

En oberoende granskning av miljoaspekterna avseende
Spanga av Golder AB visade inga negativa miljoavvikel-
ser.

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

« Styrelsen harbeslutat att tillsvidare stallain utdelningen
den 15 april 2019 avseende preferensaktien serie B.
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Moderbolagets rapport over totalresultat

Helar Helar
TSEK 2018 2017

Rérelsens kostnader 2

Ovriga externa kostnader -21376 -17 866
Personalkostnader 3 -16 974 -14 464
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1346 -1265
Rorelseresultat -39 697 -33595

Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav 4 -40 592 -2395
Ranteintakter och liknande resultatposter 5 35809 30285
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -54782 -48 191
Resultat efter finansiella poster -99 261 -53 897
Bokslutsdispositioner 7 -129 555 7180
Skatt pa arets resultat 8 0 0
ARETS RESULTAT -228 817 -46 717

Arets resultat 6verensstimmer med Totalresultatet
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Kommentarer till moderbolagets rapport over

totalresultatet

OVRIGA RORELSEINTAKTER
For 2018 (2017) uppgick Moderbolagets 6vriga rérelsein-
takter till 0 TSEK (0).

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Moderbolagets Ovriga externa kostnader 2018 uppgick
till 21 376 TSEK (17 866), en okning med 3 510 TSEK.
Okningen forklaras i sin helhet av 6kade kostnader for
konsultarvoden gallande inhyrd CFO och HR-chef, framst
under sista kvartalet 2018. Moderbolagets personalkost-
nader 2018 uppgick till 16 974 TSEK (14 464), en 6kning
med 2 510 TSEK. Okningen kan i sin helhet hanféras till en
6kad bemanning i Moderforetaget.

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Avskrivningar pad materiella anlaggningstillgdngar sker
med 20 procent per ar. Moderbolagets avskrivningar upp-
gick till 1346 TSEK (1 265).

RORELSERESULTAT

Moderbolagets rorelseresultat uppgick till -39 697 TSEK
(-33 595), en negativ avvikelse med -6 102 TSEK. Avvikel-
sen forklaras framst av 6kade kostnader for konsultarvo-
den.

FINANSIELLT NETTO

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick
till =99 261 TSEK (53 897), vilket motsvarar en negativ
avvikelse med 45 364 TSEK. Avvikelsen forklaras i sin hel-
het av nedskrivning andelar i dotterbolag.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolagets bokslutsdispositioner uppgick till -129 555
TSEK (7 180). Bokslutsdispositionerna avser i sin helhet
lamnade och erhallna koncernbidrag, dar lamnat kon-
cernbidrag till Prime Living Entreprenad AB utgor 161 253
TSEK.
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Moderbolagets rapport over finansiell stallning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgéngar
Balanserade utgifter

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag
Andelar i intresseforetag

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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11
12

13

14

15

16

8762
8762

785
785

52843
298 824
11
351678

361225

530691
1559
1139

533389

4147
537536

898 761

803
656
1458

313299
-53681
-228 817
30801

32259

790980
790980

5470
51109
6579
12363
75522

898 761

9904
9904

981
981

69 957
328 207
11
398174

409 060

649 686
136
1408
651230

21536
672766

1081826

803
656
1458

313299

4741
-46 717
270667

272125

782953
782953

4424
11

12 669
9643
26 747

1081825



Kommentarer till moderbolagets rapport over

finansiell stallning

BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER 2018
Balansomslutningen uppgick till 898 761 TSEK (1 081 826),
vilket motsvarar en minskning med 183 065 TSEK jamfort
med foregaende ar.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Av tillgangarna vid perioden slut utgjordes den stdrsta
posten av finansiella anlaggningstillgdngar med 351 668
TSEK (398 164). Av skulderna vid periodens slut utgjordes
den storsta posten av langfristiga skulder med 790 890
TSEK (782 953).

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Moderbolagets materiella anldggningstillgangar uppgick
till 785 TSEK (981).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Moderbolagets kortfristiga fordringar innefattar ford-
ringar hos koncernféretag och andra fordringar och
uppgick till 533 389 TSEK (651 230), vilket motsvarar en
minskning med 117 841 TSEK. Bolagets likvida medel
uppgick till 4 147 TSEK (21 536), en minskning med 17 389
TSEK.

EGET KAPITAL

Per 31 december 2018 uppgick det egna kapitalet till
32 259 TSEK (272 125), vilket motsvarar en minskning
med 239 866 TSEK

PREFERENSAKTIER

Units

Varje unit som emitterades och spreds under fjarde kvar-
talet 2014 bestod av en (1) preferensaktie av serie B samt
en (1) teckningsoption som beréttigar till teckning av en
(1) stamaktie.

Utdelning

Enligt bolagets bolagsordnings skall utdelning per prefe-
rensaktie av serie B ske om totalt 8,50 SEK per ar fram till
och med 10 oktober 2019 uppdelat pa kvartalsvisa utbe-
talningar om 2,125 SEK. Baserat pa ett nominellt belopp
for preferensaktierna av serie B om 100 SEK motsvarar
det en arlig avkastning om 8,5 procent. Avstamningsda-
gar for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara den 10
januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. Forsta utdelnings-
dag ska vara den avstdmningsdag som intraffar efter den
30 juni 2015. Fran och med den 11 oktober 2019 kommer

utdelningen att 6ka med tva procentenheter per ar (dvs.
en engangsokning) och darmed kommer avkastningen
att uppga till 10,5 procent per ar till dess preferensakti-
erna loses in. Preferensaktierna av serie B medfor i dvrigt
ingen ratt till utdelning.

INLOSEN

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier av serie B efter beslut av bolags-
stdamman. Nar beslut om inldsen fattas, skall ett belopp
motsvarande minskningsbeloppet avsattas till reserv-
fonden om hérfor erforderliga medel finns tillgédngliga.
Fordelningen av vilka preferensaktier av serie B som skall
inlosas skall ske pro-rata i forhallande till det antal prefe-
rensaktier av serie B som varje preferensaktiedgare dger
vid tidpunkten for bolagsstdmmans beslut om inlésen.
Om férdelningen enligt ovan inte gar jamnt ut skall styrel-
sen besluta om fordelningen av 6verskjutande preferens-
aktier av serie B som skall inlésas. Om beslutet bitrads av
samtliga preferensaktiedgare av serie B kan dock bolags-
stdamman besluta vilka preferensaktier av serie B som
skall inlosas. Losenbeloppet for preferensaktier av serie
B skall fram till och med den sista avstamningsdagen for
preferensutdelning som infaller fére 31 december 2019
vara 115 procent av teckningskursen vid den forsta emis-
sionen av preferensaktier av serie B. Inlésen som sker
fran den sista avstdmningsdag for preferens-utdelning
som infaller fore den 31 december 2019 och for tiden dar-
efter skall vara 125 procent av teckningskursen vid den
forsta emissionen av preferensaktier av serie B. Agare
av preferensaktie av serie B som skall inlosas skall vara
skyldig att inom tre manader fran erhallande av skriftlig
underrattelse om bolagsstimmans beslut om inldsen
motta tillampligt B-Losenbelopp for preferensaktien
eller, dar Bolagsverkets eller rattens tillstand till minsk-
ningen erfordras, efter erhallande av underrittelse att
beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

SKULDER

Moderbolagets langfristiga skulder bestar av obligations-
lan samt 6vriga langfristiga skulder. Moderbolagets lang-
fristiga skulder uppgick per 31 december 2018 till 790 980
TSEK (782 953). Moderbolagets kortfristiga skulder upp-
gick till 75 522 TSEK (26 747), vilket motsvarar en 6kning
med 48 775 TSEK, hanforlig till 6kad nettoutlaning dot-
terbolag.
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Moderbolagets forandring i eget kapital

Overkurs- Fritteget| Summa eget
TSEK Aktlekapltal fond kapital kapital

Ingaende eget kapital per 2017-01-01 313299 45636 359738
Arets resultat -46 717 -46 717
S:a formégenhetsfordndringar exklusive transaktioner med dgare 0 0 -46 717 -46 717
Transaktioner med aktiedgare

Emission teckningsoptioner 0 0 655 655
Utdelning aktier pref B 0 0 -11050 -11050
Utdelning aktier pref C 0 0 -30500 -30500
Utgdende eget kapital per 2017-12-31 803 313299 -41976 272126
Ingaende eget kapital per 2018-01-01 803 313299 -41976 272126
Arets resultat -228 817 -228 817
S:a formégenhetsfordndringar exklusive transaktioner med dgare 0 0 -228817 -228817
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning aktier pref B 0 0 -11050 -11050
Indragning aktier pref C -4

Fondemission utan nya aktier 4

Utgdende eget kapital per 2018-12-31 803 313299 -281 843 32259
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Helar Helar
TSEK 2018 2017

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -228 817 -53896
Avskrivningar och nedskrivningar 1346 1265

-227471 -52631
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -227 471 -52631
Minskning(+)/6kning() av rérelsefordringar 117 841 -223 389
Minskning()/6kning(+) av rorelseskulder 46 006 -107 221
Summa forandring i rorelsekapitalet 163 847 -330610
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -63 624 -383241

Investeringsverksamheten

Nettoutlaning till dotterbolag 46 496 -13827
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -7 -972
Kassafléde fran investeringsverksamheten 46 489 -14 799

Finansieringsverksamheten

Lan, nettoférandring 8027 376533
Emission 0 655
Utbetald utdelning -8281 -41 550
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -254 335638
Arets kassafléde -17389 -62 402
Likvida medel vid arets bérjan 21536 83938
Likvida medel vid arets slut 4147 21536
Erlagd rénta -52957 -44 338
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

Moderbolaget foljer arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Redovis-
ning for juridiska personer. Tillampningen av RFR 2 inne-
bar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen tilldmpar samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta dr méjligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

Moderforetaget tillampar foljaktligen de principer
som presenteras i koncernredovisningens not 2, med de
undantag som anges nedan. Principerna har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till
anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

NOT 1.1 UPPSTALLNINGSFORMER

Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens
uppstéllningsform. Det innebar viss skillnader jamfort
med koncernredovisningen, exempelvis specificeras
balansrakningens poster mer och delposter benamns
olika i eget kapital.

NOT 1.2 AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG
Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.
Erhadllna utdelningar redovisas som intakter i den
utstrackning de harror fran vinstmedel som intjdnats
efter forvarvet. Utdelningar som overstiger dessa vinst-
medel betraktas som en aterbetalning av investeringen
och reducerar andelens redovisade varde.

Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar
i dotterféretag minskat i varde gors en berdkning av ater-
vinningsvérdet. Ar detta ligre &n det redovisade vérdet
gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i pos-
terna Resultat fran andelar i koncernforetag, se not 5.

NOT 1.3 KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Foretaget tillampar RFR2, fran Radet for finansiell rap-
portering. Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en
okning av vardet pa aktier och andelar. En bedémning
gors darefter av huruvida det foreligger ett behov av ned-
skrivning av vardet pa aktier och andelar ifraga. Koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdisposition.

NOT 1.4 UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT
Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skat-
tepliktiga temporara skillnader. Pa grund av sambandet
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mellan redovisning och beskattning redovisas emeller-
tid i en juridisk person den uppskjutna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade
reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i resultatrak-
ningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

NOT 1.5 LEASING

Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller
operationella, redovisas som operationella leasingavtal
(hyresavtal), vilket innebar att leasingavgiften fordelas
linjart over leasingperioden.

Inkop koncernforetag 0% 0%
Forsaljning koncernforetag 100% 100%
Kvinnor 8

Méan 6 6
Totalt 14 13
Styrelsen och verkstallande direktéren 3921 3962

(varav tantiem och darmed jamstalld
ersittning) (0) (0)

Ovriga anstillda 7608 5164
Totala loner och ersattningar 11530 9126
Sociala kostnader enligt lag och avtal 4982 4608
Totala loner, ersattningar, sociala

kostnader och pensionskostnader 16 511 13734

For ersattning till och villkor for ledande befattningsha-
vare hdnvisas till motsvarande not 8 for koncernen.

Nagon lon eller andra ersattningar har inte utbe-
talats. Bolaget har inga utestdende pensionsforplik-
telser. Det finns heller inga avtal om avgangsvederlag
eller liknande.



Konsfordelningen i

foretagsledningen

Antal styrelseledaméter 5 5
Varav kvinnor (0) (0)
Antal 6vriga befattningshavare inkl. VD 1 1
Varav kvinnor (0) (0)

Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav

TSEK 2018 2017
Realisationsresultat vid forsaljning

andelar -40 592 -2395
Summa -40 592 -2395

Rénteintakter och liknande resultatposter
TSEK 2017 2016

Rénteintékter, koncernforetag 35805 30083
Ranteintakter, dvriga 4 194
Kursdifferenser 0 8
Summa 35809 30285

Rantekostnader och liknande resultatposter

TSEK 2018 2017
Réantekostnader, 6vriga -54782 -48 191
Summa -54 782 -48 191

Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -164 553 0
Erhallna koncernbidrag 34998 7180
Summa -129 555 7180

Skatt pa arets resultat

TSEK 2018 2017
Redovisad skatt 0 0
Redovisat resultat fore skatt -228817 -46 717
Skatt enligt géllande skattesats 50 340 10278
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -40619 -541

Ej skattepliktiga intdkter 0 0

Ej redovisat skattemassigt

underskott -9721 -9737
Redovisad skatt 0 0

Balanserade utgifter
TSEK 2018-12-31| 2017-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 11428 0

Inkdp 0 11428
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 11428 11428
Ingdende avskrivningar -1524 -381
Arets avskrivningar enligt plan -1143 -1143
Utgdende ackumulerade

avskrivningar -2667 -1524
Utgaende planenligt restvarde 8762 9904

TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31

Ingdende anskaffningsvérden 1191 220
Inkop 8 971
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 1199 1191
Ingdende avskrivningar -210 -88
Arets avskrivningar enligt plan -204 -122
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -414 -210
Utgaende planenligt restvarde 785 981

Andelar i koncernforetag
TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 69957 61024
Forvérv under aret 50 50

Lamnade aktiedgartillskott 11828 8883
Salt under dret -28992 0
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 52 843 69 957
Utgaende planenligt restvarde 52 843 69 957

Antal
Direkt agda foretag andelar
Beryll Invest AB 50 000 100% 60
Prime Living Karlstad AB 10 000 100% 100
Prime Living Lund AB 50 000 100% 29 341
Prime Living Oxie AB 50000 100% 14572
Prime Living G6teborg AB 50 000 100% 50
HLF Forvaltnings AB 1000 100% 100
Prime Living Campus Stock-
holm AB 50000 100% 660
Prime Living Industries AB 50 000 100% 7517
Prime Living International AB 50 000 100% 60
Prime Living Property Mana-
gement AB 50 000 100% 322
Prime Living Stockholm AB 50 000 100% 61
52843
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Foretags namn

Just. eget
kapital

Varav arets
resultat

Beryll Invest AB 556981-8718 Stockholm 50 0
Prime Living Karlstad AB 556789-5585 Stockholm 1752 -10382
Prime Living Lund AB 556833-0046 Stockholm 28639 -695
Prime Living Oxie AB 556920-0933 Stockholm 52 0
Prime Living Goteborg AB 556981-8882 Stockholm 53 -40221
HLF Forvaltnings AB 556548-9217 Stockholm 178 -208
Prime Living Campus Stockholm AB 559006-7210 Stockholm 654 5
Prime Living Industries AB 559049-7193 Stockholm 50 -2713
Prime Living International AB 559069-3973 Stockholm 53 2
Prime Living Property Management AB 559137-6065 Stockholm 52 -270
Prime Living Stockholm AB 559030-8069 Stockholm 50 0

Kapital
Indirekt agda foretag Org.Nr| andel %
TP6 Oxie AB 556921-5196 100
TPL 1 Oxie AB 556921-5204 100
Prime Living Beryllgatan AB 556973-5672 100
Prime Living Ramberget AB 556973-5664 100
Kristineberg Park Ek. Férening 769620-6361 99,8
TP9 Oxie AB 559030-8051 100
Prime Living Entreprenad AB 559049-7201 100
Prime Living ProjektutvecklingAB ~ 559062-5157 100
Comodo Real Estate AB 556119-7095 100
Prime Living Spanga AB 556411-2695 100

Not12 |Fordringar hos koncernforetag
TSEK 2018-12-31| 2017-12-31

Utlaning inklusive
kapitaliserad ranta

298 824

328207

Vid arets slut

298 824

328 207

Not 13 | Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31

Ovriga forutbetalda kostnader

1139

1408

Summa

1139

1408
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Eget kapital

Aktieslag:

Pref B 1300000 65 1/10 130000
Pref C 0 1/10 0
Stam 14755 875 738 1 14755875
Summa 16 055 875 803 14 885 875

Prime Living genomfdrde under 2015 en emission av sta-
maktier, som Gvertecknades och tillférde bolaget cirka
150 MSEK, fore emissionskostnader. Vidare genomférde
Prime Living under perioden en apportemission om 233
000 stamaktier som tillfort bolaget cirka 24 MSEK. Note-
ringen av stamaktien skedde den 12 juni pa Nasdaq First
North Premier till kursen 50 SEK per aktie, under kort-
namnet PRIME.

Langfristiga skulder
TSEK 2018-12-31 | 2017-12-31

Obligationslan

790 980

782953

Summa

790 980

782953




Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
TSEK | 2018-12-31 | 2017-12-31

Upplupna réntekostnader 5828 5678
Upplupna semesterloner 1774 1564
Upplupna sociala avgifter 829 782
Ovriga upplupna kostnader 3933 1620
Summa 12363 9643

Stéllda sakerheter
TSEK | 2018-12-31 | 2017-12-31

Pantsattning fordran koncernbolag 460 000 460 000
Summa 460 000 460 000

Eventualforpliktelser
TSEK | 2018-12-31 | 2017-12-31

Borgen for dotterforetag 731553 737875
Summa 731553 737 875

Finansiella tillgangar och skulder

Moderbolaget utgangen av ar Redovisat Verkligt
2018 varde varde

Kund och lGnefordringar

- Ovriga kortfristiga fordringar 532250 532250
- Férutbetalda kostnader och

upplupna intakter 1139 1139
- Kassa och bank 4147 4147

537536 537536

Finansiella tillgdngar som kan sdljas 537536 537536

Summa finansiella tillgangar

Ovriga finansiella skulder

- Langfristiga rantebarande skulder 790980 800 000
- Leverantorsskulder 5470 5470
- Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 12363 12363
- Ovriga kortfristiga skulder 57 688 57 688

866 502 875522

Summa finansiella tillgangar 866 502 875522

Moderbolaget utgangen av ar Redovisat Verkligt
2017 varde varde

Kund och lGnefordringar

- Ovriga kortfristiga fordringar 649 823 649 823
- Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 1408 1408
- Kassa och bank 21536 21536

672767 672767

Finansiella tillgéngar som kan sdljas

Summa finansiella tillgangar 672767 672767

Ovriga finansiella skulder
- Langfristiga rantebarande skulder 782953 800 000

- Leverantorsskulder 4424 4424
- Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 9643 9643
- Ovriga kortfristiga skulder 12 680 12 680

809 700 826 747

Summa finansiella tillgangar 809 700 826 747

Verkligt varde pa finansiella instrument

For finansiella instrument som kundfordringar, leve-
rantorsskulder och andra ej rantebdrande finansiella
tillgdngar och skulder, vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for eventuell nedskriv-
ning, bedoms det verkliga vardet dverensstdmma med
detredovisade vardet. Langfristiga upplaning sker huvud-
sakligen under kreditramar med langa kreditl6ften, men
med kort rantebindningstid. Det verkliga vardet bedoms
darfor dverensstamma med det redovisade vardet.

Not 20 | Vinstdisposition

Till arsstammans forfogande i moderbolaget star:

Balanserat resultat 260272 585
Arets resultat -228816 758
31455827

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att

till aktiedgarna (preferensaktie B) utdelas 0
till aktiedgarna (preferensaktie C) utdelas 0
i ny rékning balanseras 31455827

31455827
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Definitioner

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

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

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

DRIFTNETTO
Hyresintdkter med avdrag for fastighetskostnader.

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

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

EGET KAPITAL PER STAMAKTIE,

EXKL PREFERENSKAPITAL

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

EPRA NAV

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

FINANSIERINGSKOSTNAD RANTEBARANDE SKULDER,
KREDITINSTITUT, SNITTRANTA, %

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

FINANSIERINGSKOSTNAD TOTALA RANTEBARANDE
SKULDER, SNITTRANTA, %

Genomsnittlig ranta i relation till totala rantebdrande
skulder for koncernen.

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

JUSTERAD OVERSKOTTSGRAD

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

MARKNADSVARDE
Redovisat varde forvaltningsfastigheter.

MARKNADSVARDE, KR/M? FARDIGSTALLDA
FASTIGHETER

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

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

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

RANTETACKNINGSGRAD FARDIGSTALLDA LAGENHETER
Utgar fran respektive forvaltningsbolag dér rorelseresul-
tatet plus finansiella intdkter dividerat med finansiella
kostnader for fardigstallda lagenheter vid periodens
utgang.

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

UTHYRNINGSBAR YTA/UTHYRNINGSBAR AREA
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet.

UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

VARDEFORANDRING FASTIGHETSPROJEKT
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

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



Styrelsens forsakran

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Ars-
redovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning
och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande Gversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 25 april 2019

Lars Wikstrom Tobias Lennér
Verkstdllande direktor Ordférande
Jonas Andersson Mikael Wandt
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 26 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulf Hartell Borgstrand Magnus Thorling
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Prime Living AB (publ), org.nr 556715-7929

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Prime Living AB (publ) fér ar2018.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och drsredovisningslagen. For-
valtningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vara uttalanden omfattar inte den av bolaget upp-
rattade bolagsstyrningsrapporten som har [dmnats som
separat rapport i enlighet med arsredovisningslagens 6
kap 88.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for moderbola-
get och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har overlamnats till
moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och odvertygelse, inga forbjudna tjdnster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i fore-
kommande fall, dess moderforetag eller dess kontrolle-
rade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara utta-
landen.
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Visentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om
fortsatt drift

Vi vill jag fasta uppméarksamheten pa forvaltningsberat-
telsen under rubriken moderbolagets och koncernens
ekonomiska stallning och not 3.3.3 i drsredovisningen
och koncernredovisningen av vilka framgar att oséker-
het foreligger vad géller finansieringen av koncernen.
Styrelsen och foretagsledningen arbetar med atgar-
der for att forbattra likviditeten. Det finns emellertid
inga garantier for att namnda atgarder kommer lyckas.
Dessa forhallanden tyder, tillsammans med de andra
omstandigheter som ndmns i not 3.3.3, pa att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor som kan leda till bety-
dande tvivel om foretagets formaga att fortsatta verk-
samheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pa grund
av detta.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla vasent-
lighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktig-
heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dér verkstéllande direktéren och styrel-
sen gjort subjektiva beddmningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Lik-
som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for
att styrelsen och verkstallande direktéren asidosatter
den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dnda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen
till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kon-
troller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av véasentlighet. En revision utformas
for att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvdndarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.



Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finan-
siella rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med
hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststallde
virevisionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna fel-
aktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sdrskilt betydelsefulla omrdaden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning

Sdrskilt betydelsefullt omrade

Vérdering av férvaltningsfastigheter

For information om fdretagets redovisning och vér-
dering av forvaltningsfastigheter i koncernbalansrak-
ningen hanvisas till beskrivningen av Prime Living
koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och varderingsprinciper not 2.10 och not 4.1 - 5 samt
redovisat vdrde av forvaltningsfastigheter not 12.

Vardering av fastigheter utgér for Prime Living ett
sarskilt betydelsefullt omrade. Detta beror pa att redo-
visade vdrden pa koncernens fastigheter och omvar-
deringen av dessa utgdr vasentliga belopp i saval
resultat- som balansrakningen. Fastighetsvarderingar
ar ocksa foremal for vasentliga uppskattningar och
bedémningar och dr darmed subjektiva till sin natur.
Vasentligt i en fastighetsvardering dr exempelvis anta-
gande om avkastningskrav, vakansgrad och framtida
driftsnetto.

Vardet av koncernens forvaltningsfastigheter redo-
visas per 2018-12-31 till 1 771 MSEK. Koncernen redovi-
sar i resultatrakningen -341 MSEK fore uppskjuten skatt
i negativ vardeférandring for rakenskapsaret

Foretagsledningen later de oberoende vérderarna
Newsec, BaRon Advise och Cushman & Wakefield utfora
varderingar av samtliga underliggande byggratter och
fardigstallda fastigheter. Aktiverade utgifter i pagdende
nyanlaggningar varderas internt inom koncernen.

Prime Livings ledning gar darefter igenom och utma-
nar samtliga varderingar for att sedan faststalla de redo-
visade fastighetsvardena.

var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Uto-
ver de forhallanden som beskrivs i avsnittet Vasentlig
osdkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift
har vi faststallt att de forhallanden vi beskriver nedan ar
de sarskilt betydelsefulla omraden som vi ska kommu-
nicera i denna rapport.

Hur var revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omrddet

Vi har utvdrderat den anvanda varderingsmodellen
samt inhdmtat och granskat uppréttade varderingsrap-
porter avseende indata och matematiska berdkningar.
Vi har i detta arbete bitratts av intern specialistkompe-
tens inom fastighetsvardering.

Vi har vidare utvarderat de externa varderarnas
oberoende, kompetens och erfarenhet samt foljt upp
och analyserat stora forandringar i aktuella varderingar
mot tidigare perioder. For ett urval av fastigheterna har
vi rimlighetsbeddémt anvdnda indata som avkastnings-
krav, uthyrningsgrad och 6vrig indata.

Modellen for vardering av verkliga varden av kon-
cernens forvaltningsfastigheter inkluderar antaganden
och prognoser. Aven om olika antaganden kan géras
sa bedémer vi att de av bolaget anvanda antagandena
anses ligga inom rimligt intervall.
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Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-15. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktdren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och évervéga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Ovrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS, s3 som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéallande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer ar nodvandig for att uppratta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddmningen av bolagets och koncer-
nens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhédllanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och attldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisor-
sinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberdttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH

ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstdllande direktérens forvaltning for Prime
Living AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sve-
rige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara utta-
landen.



Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med héan-
syn till de krav som bolagets och koncernens verksam-
hetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stéllning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verk-
stéllande direktoren ska skéta den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstdammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direkt6ren i ndgot vasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgérder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats:  www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.

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

Stockholm den 26 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulf Hartell Borgstrand
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Kalendarium

Rapport/handelse Datum Certified Adviser
Delarsrapport januari-mars 2019 2019-05-22 Mangold Fondkommission AB
Arsstimma 2019 2019-05-22 Box 55691

102 15 Stockholm
Utbetalningsdagar for preferensaktier 2019 Telefon: +46 8 503 015 50
Utdelningen &r 8,50 kronor per preferensaktie och ar, www.mangold.se
med kvartalsvis utbetalning om 2,12 eller 2,13 kronor per
preferensaktie. Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Avstamningsdag for utdelning Belopp Ulf Hartell Borgstrand
2019-04-10 (tills vidare installd) 2,12 kr

Kontaktperson:

Lars Wikstrom, VD, +46 73 344 22 55
lars.wikstrom@primeliving.se

Adress

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

Tel +46 8 410 491 30
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