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Resultat 2015

Hyresintakterna uppgick till

Driftsresultat uppgick till

Rorelseresultat uppgick till
Vardeférandring pa fastigheter uppgick till
Periodens resultat fore skatt uppgick till

Periodens resultat efter skatt uppgick till

Jan-Dec

21840 TSEK
16 708 TSEK
150 493 TSEK
147 675 TSEK
167 203 TSEK

134 043 TSEK
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VD har ordet

2015 - Hallbar produktion med inriktning mot miljévanliga moduler

Aret var mycket positivt fér Prime Living, stamaktien
introducerades pa Nasdaq First North Premier och
darmed togs annu ett steg mot att lista bolaget pa
stora listan. Detta planeras att ske under 2017. Under
aret fardigstalldes projekt i Karlstad och Malmé vilket
medforde att portféljen utokades till 552 lagenheter i
forvaltning. Produktionen i Malmo, Goteborg och
Stockholm &r nu inne i olika faser och omfattar ca 2100
ldgenheter. Dessa fardigstalls med boérjan fran forsta
kvartalet 2016 och planeras paga fram till 2018. Dessa
regioner har ett betydande underskott av student-
bostader och utgdr Prime Livings primara marknader.
Portféljen dndrar nu succesivt karaktdr i och med
fardigstallandet av fler lagenheter overgar den till
forvaltning istallet for byggratter.

Var finansiella stéllning har stérkts med ett arsresultat
fore skatt om 167,2 MSEK fore skatt. Fardigstallandet
av de projekt som nu &r i produktion kommer att for de
ndrmaste sex manaderna pdaverka resultatet positivt
och vi kommer att fran september 2016 generera ett
driftsnetto som tacker rantor, fasta kostnader och
utdelning pa preferensaktierna. Spanga-projektet med
ca 1142 lagenheter ar nu finansierat for den forsta
etappen om 294 lagenheter och byggstart av mark-
arbeten samt produktion av moduler planeras i borjan
av kvartal 2. Byggratternas varde har ocksa utvecklats
mycket positivt under dret vilket vi sarskilt noterade nar
vi avyttrade Bromstensprojektets byggratter med en
vinst om 20 miljoner kronor, en kning med 33 procent
pa 4 manader.

Forvaltningen stdds nu av fastighetssystemet PM frén
Momentum dar aviseringar och floden helt automa-
tiserats. Uppféljning och historik finns nu fran den dag
lagenheten fardigstalls. Informationen &r nabar via
telefonen vilket vdsentligt underlattar styrning av
forvaltningen ute pa faltet. Ett sarskilt fokus laggs pa
att utveckla ett modernt studentbostadskoncept som
ska mota en ny generations behov. Vi arbetar med
studentens behov av tjanster och service som utgangs-
punkt och har nu bérjat introducera en interaktiv app-
baserad milj6. Nasta steg ar nu att borja leverera
service for de olika behov studenterna har.

Viljan fran politiker och makthavare att se till att
forsorja studenter med bostader har 6kat markant och
det innebar att det tas fram alltfler projekt for student-
bostader. Regeringen har beslutat om ett statligt stod
vilket skall forbattra forutsattningarna for att bygga.
Affarsflodet med nya projekt i vara geografiska seg-
ment okar darmed och Prime Living ar mycket aktivt i
att delta i denna process vilket skapar goda forut-
sattningar for nya projekt de kommande aren. Ett ut-
talat mal ar att minska energiférbrukningen och an-
vdnda sol-el i kombination med trapellets som energi-
kéllor. Ett forsta storskaligt test planeras i Goteborg i
syfte att producera el via solceller som driver effektiva
varmepumpar fér uppvarmning av varmvatten. Vid en
jamforelse med fjarrvarmeuppvarmningen i Karlstad
har vi sankt energiférbrukningen i vara Malmo-
fastigheter med 80% genom att anvanda pellets-
pannor och varmepumpar. Malsdttningen &r att skapa
ett koldioxidneutralt hallbart energisystem med lag
energiforbrukning.
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VD har ordet

Organisationen har under aret férstarkts med nya medarbetare inom  pm
administration, forvaltning, projektutveckling och handel med Kina.
Totalt har vi nu 11 personer anstallda i koncernen. P4 plats i Kina har vi
kontrakterat en kvalitetsansvarig konsult (svensk) som dagligen granskar
och utvecklar modulerna tillsammans med vara kinesiska samarbets-
partners.

Jag och mina medarbetare kraftsamlar nu for att klara produktionen av
2100 lagenheter och vi kdnner oss vél forbereda att hyra ut dessa till nya
studenter i Sveriges storstadsregioner dar behovet ar som storst.

Jan Severa

VD Prime Living AB (publ)
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Vara fastigheter - Sammanfattning

Nyckeltal

2015-12-31 2014-12-31
Eget kapital per antalet stamaktier (SEK) 42.80 29.13
Justerat eget kapital! per antalet stamaktier (SEK) 33.20 16.43
Réantabilitet pa eget kapital vid periodens utgang 23% 50%
Réntetackningsgrad 52.42 32.90
Justerad rantetackningsgrad 0.86 0.50
Soliditet 45% 43%
Antal lagenheter 552 344
Uthyrningsbar boyta 13 092 7 700
Uthyrningsgrad 100% 100%
Vinst per stamaktie (SEK) 9.87 14.67
Forvaltningsoverskott 77% 76%
Antal anstallda 11 5
Antal heltidstjanster 9.3 3.5

Y Med avdrag for preferensaktiekapital pd 130MSEK

Avkastning pa projektinvestering

Marknads-/
Forhandsvarde Anskaffningsvarde Vinst Avkastning
Fardigstallda projekt ¥ 381 000 300 702 80 298 26.7%
Pagaende projekt 2 199 000 1364 697 834 303 61.1%
Totalt 2 580 000 1665 399 914 601 54.9%

1) Nedlagda kostnader for Fardigstéllda, Berdknade for Pagaende projekt
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Befintliga ldgenheter och byggratter

Befintliga lagenheter Antal

Karlstad 140 Befintliga lagenheter

Lund 200

Malmo 212

Deltotal 552 m Stockholm
m Goteborg

Pagaende byggritter Antal

Malmo Etapp 3 332 w Oresund

Goteborg Beryllgatan 208 Ovrigt

Stockholm Spanga 1142

Goteborg Herkulesgatan 410

Deltotal 2092 o i .

Befintliga och pagaende byggratter

Byggratter pa egen mark Antal

Sollentuna Sjoberg 148

Deltotal 148 ® Stockholm
s

Kommande byggratter Antal Goteborg

Taby Roslags-Nasby 162 m Oresund

Sollentuna Sjoberg 150 - 0vrigt

Deltotal 312

Totalt antal b att 2552 e s

o™ anta’ bygeratier Totalt lagenheter och byggritter

Totalt antal lagenheter+byggratter 3104
® Stockholm
M Goteborg
m Oresund
1 Ovrigt
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Bokslutskommuniké januari-december 2015

Siffror inom parentes avser motsvarande period fore-
gdende ar

Perioden januari-december 2015

Koncernens intdkter 6kade under perioden januari-
december till 21840 (15 485) TSEK och rorelse-
resultatet uppgick till 150 493 (199 882) TSEK. Var-
deférandring av fastigheter uppgick till 147 675 (196
882) TSEK och resultatet fore skatt blev 167 205 (193
894) TSEK.

Perioden oktober-december 2015

Koncernens intakter ckade under perioden oktober-
december till 7 786 (4 870) TSEK och rérelseresulta-
tet uppgick till -1 885 (184 215) TSEK. Vardeférand-
ring av fastigheter uppgick till -2 397 (183 037) TSEK
och resultatet fore skatt blev 22 969 (187 114) TSEK.

Handelser under perioden

januari — december

e Byggnadsnamnden i Goteborg beviljade bygglov
for 208 lagenheter pa Beryllgatan.

e En apportemission om 233000 stamaktier
genomfordes i syfte att forvarva samtliga aktier i
bolaget Beryll Invest AB som i sin tur ager en
byggratt som Bolaget avser forvarva.

e Byggnadsnamnden i Goteborg beviljade bygglov
for 410 lagenheter pd Herkulesgatan.

e Forvarv av fastigheten Stockholm Gunhild 4,
genom bolag, med planerat tilltrade efter andring
av detaljplan till studentldgenheter.

o Arsstamman beslutade att utdelning om hégst
8,50 SEK per preferensaktie av serie B, totalt
hogst 11 050 000 SEK, utbetalas till preferens-
aktiedgarna. Stdmman beslutade dven om att ett
belopp om totalt 4,25 SEK per preferensaktie av
serie B, totalt 5525000 SEK, utbetalas till
preferensaktiedgarna. Avseende stamaktier och
preferensaktier av serie C, beslutade stamman att
ingen utdelning for rakenskapsaret 2014 lamnas.

Prime Living har forvarvat képoptioner avseende
66,65% av roster och kapital i Modular ML AB.

Prime Living noterade stamaktien pa Nasdaq First
North Premier efter ett dvertecknat erbjudande.
Handeln av stamaktien inleddes den 12 juni. Det
totala erbjudandet i samband med noteringen
utgjordes av 3 004 875 nyemitterade aktier,
vilket innebar att bolaget tillférdes cirka 150
MSEK fore emissionskostnader, medan 478 261
stamaktier saldes av existerande aktiedgare.

Forsta spadtaget for 208 nya studentbostédder pa
Beryllgatan i Goteborg togs tillsammans med
ordférande i fastighetsnamnden, Géteborgs Stad.

MKB Fastighets AB har efter upphandling tilldelat
Modular ML AB uppdrag att uppféra mellan 50
och 100 student/ungdomsbostader i Malmé.

Stabiliseringsperioden i samband med noteringen
av stamaktierna i Prime Living inleddes den 12 juni
och avslutades den 10 juli. Under denna period
togs 4 875 stamaktier i ansprak inom ramen for
overtilldelningsoptionen och efter att dessa har
registrerats kommer Prime Living ha totalt
13 549 615 stamaktier.

Forvarvet av fastigheten Sjostjarnan 2 i Sjobergs
centrum, Sollentuna, via bolag fullfoljs. Det
underliggande fastighetsvardet uppgar till
33 MSEK. Totalt planerar Prime Living uppféra
cirka 300 studentlagenheter pa fastigheten i tva
etapper. Den forsta etappen utgors av cirka 150
ldgenheter i form av en bostadsrattsforening for
studenter, som planeras saljas till en nybildad
bostadsrattsférening for cirka 250 MSEK.

| Karlstad pad fastigheten Kornetten 2 har 80
lagenheter fardigstallts och samtliga har hyrts ut.
Alla 140 byggratter har darmed utnyttjats pa
fastigheten Kornetten 2.

128 lagenheter har fardigstdllts pa fastigheten
Trapanelen 8 i Malmo/Oxie, som &r en av-
styckning fran Trapanelen 1. Samtliga lagenheter
har hyrts ut.

Detaljplan for Spanga/Ferdinand har vunnit laga
kraft och bygglovsansokan ar inldmnad.

Leverans av modulerna till Beryllgatan i Gote-
borg.

Produktion pagar i fabrik for de 410 lagenheterna
pa Herkulesgatan i Goteborg

Produktionsstart for Malmo/Trapanelen 1

Prime Living AB (publ) Sida 6 av 32



e Prime Livings fullfoljer inte férvarv av fastigheten
Stockholm Gunhild 4, erhaller ersdttning om 20
MSEK efter forlikning

e Antalet stamaktier 6kar i Prime Living med 32 200
efter utnyttjande av lika manga tecknings-
optioner, till 13 581 915. Bolaget tillfors cirka 870
KSEK och efter registreringen aterstar 1194 060
utestaende teckningsoptioner.

Efter periodens utgang

e leverans av moduler till Herkulesgatan i Géte-
borg.

e Antalet stamaktier 6kar i Prime Living med 200
efter utnyttjande av lika manga tecknings-
optioner, till 13 582 015. Bolaget tillfors cirka
5 KSEK och efter registreringen aterstar 1193 860
utestaende teckningsoptioner.

Bokslutskommuniké 2015

e Beryllgatan fardigstalls, forsta ldgenheterna klara
kvartal 12016

Likviditet och finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick till 579 638 (298 835)
TSEK vid perioden slut. Kassaflodet fran den l6pande
verksamheten efter forandring av rorelsekapital upp-
gick till 52 094 (-38 460) TSEK.

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar upp-
gick till -358 251 (-77 418) TSEK och nettokassa-
flodet fran finansiella anlaggningstillgdngar till -
5300 (-11) TSEK. Likvida medel uppgick till 76 399
(36 427) TSEK. Nettoskulden uppgick till 383 684
(267 393) TSEK

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgrad

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgraden for Prime Livings lan och fastigheter vid periodens slut framgar av

nedanstaende tabeller. | lanebeloppet for "2018 och senare” ingar byggnadskreditiv om ca 127 MSEK som forfaller

ar 2016 och dar slutfinansiering erhallits.

(TSEK)
Forfallotidpunkt Lanebelopp Andel
2016 144 159 27%
2017 78 700 15%
2018 eller senare 313 024 58%
Totalt 535884 100%

Varde Lan Bel&ningsgrad
Fardigstallda fastigheter 381 000 229 303 60%
Ovriga fastigheter 774 413 306 581 40%
Totalt koncernen 1155 413 535 884 46%

Fastighetsvardering

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vardet per 31 december 2015 uppgick
till 1155 413 (619 565) TSEK. Vérderingarna har utférts av Newsec Advice AB och Nordier Property Advisors AB,
vilka ar oberoende konsultféretag med auktoriserade varderingsman

Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, d.v.s. att vardet baseras pa en analys av varje fastighets

status och hyres- och marknadssituation.

Prime Living AB (publ)
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Forvaltningsfastigheternas bokforda varde har férandrats enligt foljande:

2015 2014

Forvaltningsfastigheter jan-dec jan-dec
Ingaende redovisat varde 619 565 345274
Forvarv och nybyggnation 388173 77 409
Orealiserad vardeférandring 147 675 196 883
1155413 619 565

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Prime Living bedriver fastighetsutveckling och fastig-
hetsforvaltning, vilket naturligt medfér vissa risker.
Bolagen arbetar aktivt med att minimera riskerna i
alla led av verksamheten och har fullgott
forsakringsskydd. Sammanfattningsvis ar riskerna
begransade for koncernens verksamhet ur tekniskt,
marknadsmadssigt och ekonomiskt perspektiv.

Koncernens projektverksamhet &r kapitalkrévande
och koncernens formdaga att tillgodose framtid
kapitalbehov &r beroende av att aktuella tidplaner for
projekten kan hallas. Prime Living for kontinuerligt en
dialog med befintliga och ténkta finansidrer for att
sakerstdlla att erforderlig finansiering kan uppnas i
alla lagen.

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i
ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad.
Rantekostnader utgdr koncernens enskilt storsta
finansiella kostnadspost. Upplaningen ar fordelad pa
ldnetrancher, med olika forfallotid, som l6per med
fast ranta. Darmed begransas ranteriskens om-
fattning.

Hur snabbt en varaktig forandring i rantenivéerna far
genomslag pad koncernens finansnetto beror pa
upplaningens rantebindningstid. Den genomsnittliga
rantan for totala ldnestocken uppgick vid 31
december 2015 till 5,05 (6,95)%. Av rantebédrande
skulder p& 535 884 (303 820) TSEK loper 342 813
(104 006) TSEK med rérlig ranta.

Prime Living har inga rdnteswappar eller liknade
derivatinstrument.

Prime Livings hyresintakter kommer uteslutande fran
bostadshyresgéaster. Vakansgraden ar mycket lag och

hyrorna ar férhdllandevis sdkra och férutsagbara.
Samtliga fastigheter &r beldgna i de storre
universitetsregionerna  med god  efterfragan.
Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet,
som stod for mer dn 51% av intdkterna under
perioden, fastigheterna i Lund &r uppférda pa mark
med tempordra bygglov. | dagslaget star Lund for

36% av intakterna.

Operationell risk dvs. risken for att verksamheten
utsatts for oférutsedda handelser till foljd av till
exempel bristande rutiner, bristfélligt systemstod,
icke &ndamalsenlig organisation, katastrof eller
brottslig handling och att skada darigenom uppstar i
form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst,
anseendeforlust eller skadat fortroende for verksam-
heten. De operationella riskerna hanteras framfor allt
genom att rutiner noggrant dokumenteras och att
det sakerstdlls att verksamheten har tillrackligt
manga och kompetenta medarbetare. En viktig del ar
dven att sdkerstdlla att det finns stdéd i form av
datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvédrdet pa fastigheterna varierar bland
annat beroende pa konjunktur och rénteldge. En halv
procentenhets sankning av direktavkastningskravet
och kalkylrantan i relation till varderingens
driftsnetto innebér att marknadsvardet dkar med ca
27 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv
procents hdjning innebdr att marknadsvardet sjunker
med ca 27 MSEK vilket ska stéllas i relation till det
skattade marknadsvéardet pa totalt 381 MSEK.

Redovisningsprinciper

Prime Living foljer de av EU antagna International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar
av dessa (IFRIC). De redovisningsprinciper som
tilldmpas Overensstdammer med de som beskrivs i

Prime Living AB (publ)
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Prime Livings drsredovisning, utéver vad som beskrivs
nedan. Denna deldrsrapport ar upprattad enligt IAS
34.

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Tilldmp-
ningen av HER 2 innebdr att moderbolaget i
deldrsrapporten for den juridiska personen tillampar
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
ldngt detta ar mojligt inom ramen for arsredo-
visningslagen, tryggandelagen och med héansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Redovisningsprinciper som tillampats for koncernen
och moderbolaget Overensstdmmer med de
redovisningsprinciper som anvdndes vid upp-
rattandet av den senaste arsredovisningen. Samtliga
belopp i denna deldrsrapport anges i tusen svenska
kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp inom
parentes avser jamforande period under féregdende
ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Tillampningen av IFRIC 21 innebér att arets fastig-
hetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang
redovisas som en skuld i sin helhet vid arets borjan.
Periodisering av kostnaden i resultatet Over dret,
sasom gjorts tidigare ar, bestar genom redovisning av
interimstillgdng avseende arets aterstdende del av
fastighetsskatten. Tilldmpningen av IFRIC 21 har
ingen betydande effekt pa koncernens resultat och
finansiella stéllning da beloppen som avses &r
ovasentliga till sin storlek.

Bokslutskommuniké 2015

Aktien och agarna

Prime Living genomf&rde under perioden en emission
av stamaktier, som Overtecknades och tillférde
bolaget cirka 150 MSEK, fére 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 Nasdagq First North Premier till
kursen 50 SEK per aktie, under kortnamnet PRIME.

Per den 31 december 2015 uppgick det totala antalet
registrerade aktier i bolaget till 14 881915, varav
13 581 815 stamaktier, 1300 000 preferensaktier av
serie B och 100 preferensaktier av serie C. Varje
stamaktie berattigar till en rést och varje preferens-
aktie av serie B respektive serie C berattigar till en
tiondels rost pa bolagsstamma.

Aven  teckningsoptionerna, med  kortnamnet
PRIME TO 1, noterades den 12 juni. En vederlagsfri
teckningsoption 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 pd 27 SEK, fram till och med den 31 oktober
2016. Efter konvertering aterstar 1193 860 teck-
ningsoptioner per den 31 december 2015.

Prime Living har inget innehav av egna stamaktier,
teckningsoptioner eller preferensaktier.

Mangold Fondkommission AB &r bolagets Certified
Aduviser.

Prime Living AB (publ)
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Aktiekursen

Vid periodens slut var stangningskursen den 2015-12-30 for stamaktien 62,25 SEK, for preferensaktien av serie B
100,50 SEK och for teckningsoptionen 39,00 SEK. Borsvardet for stamaktierna var darmed ca 926 MSEK.

Prime Living Stamaktie Prime Living Preferensaktie
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Aktiedgare

Nedan visas aktiedgare med mer dn en procent av antingen roster eller kapital per den 2015-12-31.

Antal aktier Andel

Agare Not | Stamaktier PrefB  PrefC| Antal Réster
Amun Holding AB 1) 4 668 000 80| 31.4% 34.0%
Scan Scaff AB 2) 935323 14 6.3% 6.8%
Burman Invest Aktiebolag 830 200 11 000 3 5.7% 6.1%
Avanza Pension 592 688 210239 5.4% 4.5%
SEB-Stiftelsen 800 000 5.4% 5.8%
SEB Fonder 580 000 3.9% 4.2%
Fjarde AP-Fonden 373033 2.5% 2.7%
Advisor Fonder 365 000 2.5% 2.7%
SEB Life International Assurance 356 000 2.4% 2.6%
JRS Asset Management AB 286 134 1.9% 2.1%
UBS AG Clients Account 265 915 1.8% 1.9%
Nordnet Pensionsforsakring 181 797 66 699 1.7% 1.4%
Alcur 245 908 1.7% 1.8%
Swedbank Forsakring 230 000 4800 1.6% 1.7%
Dick Bergqvist 210060 1 1.4% 1.5%
Humle Fonder 193 308 1.3% 1.4%
Alotir AB 169 448 1 1.1% 1.2%
Jpk Byggstallningar AB 168 048 1 1.1% 1.2%
Jpb Skandinavien AB 163 380 1.1% 1.2%
Carlbergssjon AB 153 032 1.0% 1.1%
Ovriga 1814541 1007 262 19.0% 14.0%
Summa 13581 815 1300 000 100 | 100.0% 100.0%

Noter:

1) Jan Severa 56% 2614 125

1) Ola Wengberg 44% 2 053 955

2) Kenneth Liberg 51% 477 022

2) Tony Wiklund 49% 458 315
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Verksamhet i moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsforvaltning samt
tillhandahaller koncerngemensamma tjanster i form
av koncernledning, koncernrapportering och finans-
forvaltning. Intdkterna i moderbolaget uppgick till
833 (200) TSEK. Resultatet fore bokslutsdispo-
sitioner och skatt uppgick till 65 071 (21776) TSEK. |
arets resultat ingar realisationsvinst av finansiella
anlaggningstillgdngar om 74 450 (25 969) TSEK.

Ovrigt

Organisation och medarbetare

Per den 2015-12-31 har Bolaget 11 personer anstallda,
varav 6 kvinnor, motsvarande 9,3 heltidstjanster.

Bokslutskommuniké 2015

Prime Living har under dret forstarkt ekonomi-
funktionen, teknik-, utvecklings- och marknadssidan.

Prime Living lagger genom totalentreprenadsuppdrag
ut byggprocessen till underleverantérer i Kina och
Sverige, vilket innebar att Bolaget inte har egna
anstallda inom produktion. Projektutveckling,
forvaltning och ledning gors i egen regi, med undan-
tag av viss teknisk forvaltning som gors lokalt.

Vasentliga transaktioner med néarstdende

Styrelsearvode har utgatt till styrelseordféranden
med sammanlagt 262 TSEK for perioden

Prime Living har forvarvat kopoptioner avseende
66,65% av roster och kapital i Modular ML AB fo6r 5,0
MSEK av Jan Severa och Ola Wengberg genom bolag.

Prime Living AB (publ)
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Detta ar Prime Living

Prime Living dr ett modernt, kreativt och pionjdrskapande bolag som uppfdra och forvaltar studentbostéder.

Produktionssdttet dr banbrytande da vi sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produktionsmetod baserad

pa stalmoduler med standardiserade snabbldankande fésten for lyft och frakt.

Prime Livings befintliga bestand och planerad nybygg-
nation ar koncentrerade till Stockholm, Géteborg,
Malmé, Lund och Karlstad. 552 lagenheter har uppforts
och cirka 2 600 byggratter ar i pdgédende och planerad
produktion.

Vision

Visionen &r att bli en av de ledande aktérerna pa
bostadsmarknaden fér den nordiska regionen med sar-
skilt fokus pa student-, ungdoms- och tempordra
bostader.

Affarsidé och strategi

Prime Livings affarsidé &r att uppféra permanenta och
temporéara bostader pa den nordiska marknaden med
ett unikt koncept som ger laga kostnader och kort pro-
duktionstid. Fokus ar pa studentbostader och tillvaxten

sker framst i universitetsstader. Prime Living erbjuder

moderna studentldgenheter till rimliga hyror, med god
l6nsamhet.

Genom strategiska samarbeten med andra aktorer och
prefabricerad legotillverkning av bostadsmoduler i
fabriker i Kina, kan kostnaderna hallas nere. Byggrisken
minimeras genom en rigords kontroll hos tillverkarna,
med egen narvaro pa plats under produktionen. Ytter-
ligare ett satt att halla nere kostnaderna pa &r att
bolaget endast agerar som bestéllare. Genom att
anvanda standardfrakt och montering i form av
containermatt/infastningar blir logistiken mycket

effektiv med korta led- och etableringstider.

Prime Livings produktionsmetod ger sdledes en mycket
lag byggkostnad, vilket gor att marginalen mellan
byggkostnad och slutligt varde blir hog. Fastigheterna
forvaltas sedan i egen regi och ger starka kassafldden.
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Marknad

Prime Livings marknad skapas av det boende- och
servicebehov som studenter och ungdomar har i den
nordiska regionen. | Sverige rader en generell bo-
stadsbrist, vilket tenderar att géra det sarskilt svart
for studenter att hitta ett boende. | Norden har dven
Danmark en akut brist pa bostdder for studenter, dar
det enligt Dansk Byggeri saknas 20 000 student-
ldgenheter, uppgav den danska tidningen BT i juli.

Till foljd av bostadsbristen behovs det i Sverige, en-
ligt en analys av Boverket, byggas totalt ca 600 000
nya bostader fram till 2025, med storst behov i de
tre storstadsregionerna. | Ds 2015:35 fran Narings-
departementet, framgar att bostadstatheten under
en foljd ar har minskat i framférallt storstadsregio-
nerna, men dven pa universitets- och hogskoleorter.
| promemorian framhalls det dven att bostadsbristen
utgoér ett de storsta hindren for tillvaxt och
utveckling, da det exempelvis gor att studenter har
svart att flytta till utbildningsorten.

Under 2014 6kade produktionen av studentbostdder
markant, enligt statistik fran SCB, men inte i Prime
Livings prioriterade marknader dar nivan fortfarande
ar lag. 1 Ds 2015:35 fran Naringsdepartementet upp-
ges att det 2014 fanns 88 268 studentbostader i
Sverige, med Boverket som kélla. Det kan jamforas

med att antalet registrerade studenter pa hogskolor

Bokslutskommuniké 2015

och universitet under lasaret 2013/2014, enligt SCB,
uppgick till 405994. Samtidigt har regeringen
beslutat att utdka antalet studieplatser for perioden
2015-2018.

Enligt SCB uppgick Sveriges folkmangd till 9 793 172
personer vid halvarsskiftet, vilket innebar en folk-
okning med 45 817 personer sedan arsskiftet. Folk-
okningen skedde i samtliga lan, férutom Norrbotten,
och i atta av tio kommuner. Storstadskommunerna
Stockholm, Goteborg och Malmé hade de storsta
okningarna.

For att mota det stora behovet av bostdder i Sverige
har regeringen som mal att det ska byggas minst
250 000 nya bostader fram till 2020. Bade hyres-
ratter och studentbostdder i kommuner med
bostadsbrist, med extra stort stod for bostader pa
upp till 35m2, har lyfts fram.

Prime Livings befintliga bestand och nybyggnation ar
for narvarande koncentrerat till Stockholm, Gote-
borg, Oresundsregionen och Karlstad, dar efter-
frdgan pa studentbostdder &r stor. | badde Malmé/-
Oxie och Karlstad har intresset for de nya student-
ldgenheter som Prime Living uppfért varit mycket
stort.

Prime Living AB (publ)
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Fardigstallda fastigheter och projekt

Fardigstallda fastigheter

Karlstad Kornetten 2

Prime Living har uppfért 140 studentldgenheter i Karlstad, i direkt
narhet till Karlstads Universitet.

Lund Studentkaren 4

200 studentlagenheter, uppférda av Prime Living, som ligger i
absolut basta lage i Lund.

Samtliga ldgenheter ar uthyrda till Lunds Universitet, som sedan star
for uthyrningen till studenter.

Malmo Trépanelen 6

84 studentlagenheter fardigstalldes 2014

Malmo Trépanelen 8

128 studentldgenheter fardigstalldes 2015
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Pagaende projekt

| Goteborg har projekten 20-ariga arrendeavtal med temporéara
bygglov.

Goteborg — Beryllgatan

Projektet bestdr av 208 studentldgenheter varav 32 stycken
2ROK. Inflyttning sker under varen 2016.

Goteborg — Herkulesgatan

Totalt 410 studentldgenheter. Inflyttning planeras ske etappvis
med start under tredje kvartalet 2016.

Stockholm — Projekt Spanga

Detaljplanen for projekt Spanga har vunnit |
laga kraft och bygglovsansdkan ar inldmnad.
Dérmed aktiverades planerna pa att uppféra _
cirka 1100 studentldgenheter under en period
av tva ar. Byggstart av markarbeten samt pro-

duktion av moduler planeras i bérjan av |
kvartal 2 2016.

Malmo Trapanelen 1

Pa fastigheten Trapanelen 1 planeras 332 ldgenheter. Detaljplan
finns och bygglovsansokan ar inldmnad. Produktionen ar pa-
bérjad och lagenheterna fardigstalls i etapper mellan 2016-2017.
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Planerade projekt
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Stockholm — Sollentuna Sjostjdrnan 2

Fastigheten Sjostjarnan 2 i centrala Sjoberg for-
varvades via bolag under 2014. Det befintliga cent-
rumet kommer att rivas och cirka 150 student-
ldgenheter byggas. Efter detaljplanedndring, planeras
ytterligare 150 ldgenheter att byggas séder om
Lomvégen. Lagenheterna kommer ha ndrhet till
centrum, kommunikationer och ett rekreations-
omrade. Med buss och tunnelbana &r det cirka 15
minuters resvag till Stockholms Universitet.

Stockholm — Téby

Prime Living utsdgs under 2014 till en av vinnarna i
Taby kommuns markanvisningstavling for den nya
stadsdelen Vastra Roslags-Nasby. Prime Living avser
uppfora en 17 vaningar hog studentskrapa med 162
lagenheter, i direkt anslutning till stationshuset i
Roslags-Nasby. Kommunikationen med kollektivtrafik
blir ddrmed mycket god och restiden kort till Stock-
holms Universitet och Kungliga Tekniska hogskolan.
Berdknad byggstart ar 2018.
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Koncernens rapport éver totalresultat

Resultatrakning i sammandrag

2015 2014 2015 2014
TSEK jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 21 840 15485 7786 4870
Fastighetskostnader -5132 -3772 -2 251 -1317
Driftsresultat 16 708 11713 5535 3553
Ovriga externa kostnader -7 347 -5138 -2763 -1331
Personalkostnader -6 472 -3572 -2219 -1041
Avskrivningar -71 -3 -41 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 147 675 196 884 -2397 183 037
Rorelseresultat 150 493 199 884 -1 885 184 218
Finansiella intakter 20 000 90 13775 39
Finansiella kostnader, Not 1) -3290 -6 078 11079 2 860
Resultat fore skatt 167 203 193 896 22 969 187 117
Uppskjuten skatt -33160 -43 744 255 -40 419
Resultat efter skatt 134 043 150 152 23224 146 698
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa totalresultat 134 043 150 152 23224 146 698
Arets totalresultat hinférligt till:
Moderforetagets aktiedgare 134 043 150 152 23224 146 698
Summa arets resultat 134 043 150 152 23 224 146 698
Resultat per aktie och aktiedata: jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat per aktie fére nyemission/split, SEK 11.62 29 332.29 1.56 12.71
Resultat per aktie efter nyemission/split, SEK 9.01 13.01 1.56 12.71
Resultat per aktie efter full utspadning optioner, SEK 8.34 11.70 1.44 11.43
Totalt antal utestaende aktier fére nyemission/split 11538 100 5119 14 881 915 11538 100
Totalt antal utestaende aktier efter nyemission/split 14 881 915 11538 100 14 881 915 11538 100
Totalt antal utestaende optioner 1194 060 1300 000 1194 060 1300 000
Eget kapital per aktie fore nyemission/split, SEK 50.24 58 260.40 50.24 50.24
Eget kapital per aktie efter nyemission/split, SEK 38.95 25.85 38.95 25.85
Foreslagen utdelning per stamaktie, SEK Ingen Ingen Ingen Ingen
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

TSEK 2015-12-31 2015-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1155413 988 078 619 565
Rorelsefastigheter 0 0 0
Materiella anlaggningstillgangar 2727 188 182
Finansiella anlaggningstillgangar 5300 7 000 11
Summa anlédggningstillgangar 1163 440 1002 266 619 758
Omesattningstillgangar 50 275 58 975 35484
Likvida medel 76 399 63 039 36427
Summa omséttningstillgangar 126 674 122 014 71911
SUMMA TILLGANGAR 1290114 1117 280 691 669
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 744 742 577
Ovrigt tillskjutet kapital 282 923 282 373 119 156
Balanserat resultat inklusive arets resultat 295971 272 748 178 502
Eget kapital 579 638 555 863 298 235

Langfristiga skulder

Rantebarande langfristiga skulder 315613 263 498 163 417
Obligationslan 140 000 140 000 140 000
Ovriga skulder 98 112 18 500 18 541
Uppskjutna skatteskulder 83 650 83913 51637
Summa langfristiga skulder 637 375 505 911 373 595
Kortfristiga rantebarande skulder 4470 180 403
Ovriga kortfristiga skulder 68 631 55 326 19436
Summa kortfristiga skulder 73101 55 506 19 839
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1290114 1117 280 691 669

Stallda sékerheter och ansvarsférbindelser

(TSEK) 2015-12-31 2015-09-30 2014-12-31
Fastighetsinteckningar banklan 390975 298 500 288 625
Foretagsinteckningar banklan 2 250 2 250 2 250
Aganderittsférbehall 79 356 79 665 80592
Pantsattning fordran koncernféretag 140 000 140 000 140 000

Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 354 996 224728 175811
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Koncernens rapport 6ver férandring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

| Balanserat

Aktie- Overkurs- resultat inkl. Summa
TSEK kapital fond aretsresultat Eget kapital
Ingdende eget kapital per
1 januari 2014 512 0 28 352 28 864
Totalresultat jan-sep 2014 3455 3455
Summa totalresultat jan-sep 0 0 3455 3455
Utgaende eget kapital per 30 september 2014 512 0 31 807 32319
Totalresultat okt-dec 2014 146 695 146 695
Summa totalresultat okt-dec 0 0 146 695 146 695
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 65 119 156 0 119221
Summa transaktioner med aktiedgare 65 119 156 1] 119 221
Utgaende eget kapital per 31 december 2014 577 119 156 178 502 298 235
Ingaende eget kapital per 1 januari 2015 577 119 156 178 502 298 235
Totalresultat jan-sep 2015 110821 110821
Summa totalresultat 0 0 110821 110821
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 165 175 826 0 175991
Emissionskostnader -12 609 0 -12 609
Utdelning 0 0 -16 575 -16 575
Summa transaktioner med aktiedgare jan-sep 2015 165 163 217 -16 575 146 807
Utgdende eget kapital per 30 september 2015 742 282373 272748 555 863
Totalresultat okt-dec 2015 23224 23224
Summa totalresultat 0 0 23224 23224
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 2 1111 0 1113
Emissionskostnader -562 -562
Summa transaktioner med aktiedgare jul-sep 2015 2 549 0 551
Utgaende eget kapital per
31 december 2015 744 282922 295972 579 638
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

2015 2014 2015 2014

TSEK jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 167 205 193 894 22 968 187 115
- Avskrivningar och nedskrivningar 71 3 41 3
- Verklig vardevardering via resultatrakning -147 675 -196 882 2398 -183 037

19601 -2 985 25 407 4081
Betald inkomstskatt 251 -145 196 -136
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 19 852 -3130 25603 3945
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar -14 787 -27 224 7 600 -14 073
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 47 029 -8 106 28 936 -25 661
Summa forandring i rorelsekapitalet 32242 -35330 36 536 -39734
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 52 094 -38 460 62 139 -35789
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvary,
inklusive forvarvade likvida medel -25295 -10 500 0 -10 500
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -358 251 -77 418 -170 469 -43 727
Investering av 6vriga finansiella anldggningstillgangar -5 300 0 1700 0
Nettokassafl6éde av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 -11 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -388 846 -87 929 -168 769 -54 227
Finansieringsverksamheten
Nyemission, efter emissionskostnader 151 837 0 551 0
Upptagna lan 235937 43 444 130490 27 439
Amortering lan 0 -20959 0 -20959
Likvid fran emission av preferensaktier 0 119 221 0 119 221
Utbetald utdelning -11 050 0 -11 050 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 376724 141 706 119991 125701
PERIODENS KASSAFLODE 39972 15 317 13 361 35685
Likvida medel vid periodens boérjan 36427 21110 63038 742
Likvida medel vid periodens slut 76 399 36 427 76 399 36 427
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Segmentsrapportering

Januari - december 2015
TSEK

Hyresintédkter bestar endast av externa

intdkter.

Stockholm Oresund Goteborg Ovriga  Koncernen
Hyresintakter 844 17 109 0 3886 21839
Fastighetskostnader -363 -3764 0 -1004 -5131
Driftsresultat 481 13345 0 2882 16 708
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 464 141 368 136 232136 91 000 1155413
Januari - december 2014
TSEK

Stockholm Oresund Géteborg Ovriga  Koncernen
Hyresintdkter 500 12 542 0 2443 15485
Fastighetskostnader 0 -2900 0 -660 -3 560
Driftsresultat 500 9 642 0 1783 11925
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 325 000 217 942 18 643 57 980 619 565

Skillnaden mellan driftsresultat 16 708 (11 713) TSEK och resultat fére skatt 167 205 (193 894) TSEK bestar av
dvriga externa kostnader och personalkostnader -13 819 (-8 710) TSEK, avskrivning -71 (-3) TSEK, finansnetto 16
712 (-5 998) TSEK och vérdeférandring 147 675 (196 882) TSEK.

Prime Livings verksamhet omfattar etablering och drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader i fraga om
risker och mojligheter 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, Oresund och Stockholm..

Not 1, Finansiella kostnader

Koncernen har i tidigare l@mnade kvartalsrapporter under 2015 tilldmpat en redovisningsprincip dar rante-
kostnader direkt hanforliga till pagdende byggprojekt inte aktiverats i projekten, vilket medfért att koncernens
finansiella kostnader &r for hoga samtidigt som vérdeférandring forvaltningsfastigheter i motsvarande man varit
for hog. Effekten av skillnaden i redovisningsprincip for deldrsrapport jan-sep visas i nedanstdende tabell:

Totalresultat publicerad Totalresultat med hansyn till

delarsrapport aktiverad rénta i projekt Effekt av redovisnings-
Jan-sep Jan-sep princip
Koncernens intakter 14 054 14 054
Koncernens rérelsekostnader -11 747 -11 747 0
Vardefoérandring fastigheter 150 072 136 455 -13617
Finansiella intakter 6227 6227
Finansiella kostnader -14 369 -752 13617
Uppskjuten skatt -33 415 -30419 2996
Resultat 110 822 113 817 2996
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Kommentarer till koncernens rapport 6ver totalresultatet januari —
december 2015

Hyresintakter

For 2015 (2014) uppgick Koncernens hyresintakter till 21 840 TSEK (15 485 TSEK) vilket motsvarar en 6kning med
6 355 TSEK. Okningen hanfor sig framst till ytterligare 208 st. fardigstallda och fullt uthyrda studentlégenheter i
Malm&/Oxie samt Karlstad, samtliga med inflyttning i augusti/september.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader 2015 uppgick till 5 132 TSEK (3 772 TSEK), vilket motsvarar en 6kning med 1360
TSEK. Okningen férklaras i huvudsak av tillkommande driftskostnader fér inflyttning i Oxie och Karlstad.

Ovriga externa kostnader

Koncernens 6vriga externa kostnader 2015 uppgick till 7347 TSEK (5 138 TSEK), en 6kning med 2 209 TSEK.
Okningen kan i huvudsak hanféras till 6kade konsult- och advokatkostnader i samband med kapitalanskaffning.

Personalkostnader

Koncernens personalkostnader 2015 uppgick till 6 472 TSEK (3 572 TSEK), en 6kning med 2 900 TSEK. Okningen
kan i sin helhet hanféras till en 6kad bemanning i Moderforetaget. Under 2015 har 6 personer anstillts,
motsvarande 5,8 heltidstjanster.

Av- och nedskrivningar

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar sker med 20% per ar. Koncernens avskrivningar uppgick till
71 TSEK (3 TSEK). Ovriga avskrivningar sker i koncernbolag och avser avskrivningar pd materiella anliggnings-
tillgangar, sdsom byggnader och mark. Avskrivningar i koncernbolagen sker nar respektive projekt ar fardigstallt.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 150 493 TSEK (199 884 TSEK). Avvikelsen mot foregdende ar forklaras
framst av en mindre vardeférandring avseende forvaltningsfastigheter.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter har vérderats av externa experter pa fastighetsvardering. Syftet med varderingen ar att
beddéma de olika varderingsobjektens marknadsvarde.

Vérdeférandringen for 2015 uppgér till 147 675 TSEK (196 884), en negativ avvikelse med 49 209 TSEK.

Finansiella intakter

Koncernens finansiella intakter uppgick till 20 000 TSEK (90 TSEK) vilket motsvarar en 6kning med 19 910 TSEK.
Okningen kan i sin helhet hanféras till ersittning efter férlikning avseende ej fullféljer férvérv av fastigheten
Stockholm Gunhild 4.

Finansiella kostnader

Koncernens finansiella kostnader uppgick till 3 290 TSEK (6 078 TSEK), vilket motsvarar en minskning med 2 788
TSEK. Koncernen redovisar en ackumulerad effekt av aktiverad ranta héanférlig till projektverksamheten och det
har medfort en betydande finansiell intdkt samtidigt som vardeférandringen som ackumulerad blivit i
motsvarande niva lagre. For ytterligare beskrivning se not 1 ovan.
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Resultat fore skatt

Koncernens resultat fére skatt uppgick till 134 043 TSEK (150 152 TKSEK), vilket motsvarar en minskning med 16
109 TSEK. Minskningen kan i huvudsak hanforas till vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Skatter

Koncernens skatter uppgick till -33 160 TSEK (-43 744 TSEK), vilket motsvarar en minskning med 10 584 TSEK.
Minskningen kan i sin helhet hanforas till uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter.

Balansrakning per 31 december 2015

Balansomslutningen uppgick till 1290 114 TSEK (691 669 TSEK), vilket &r en 6kning med

598 445 TSEK jamfort med foregdende ar. Av tillgdngarna vid perioden slut utgjordes den storsta posten av
forvaltningsfastigheter med 1155 413 TSEK (619 565 TSEK). Av skulderna vid periodens slut utgjordes den stérsta
posten av langfristiga skulder med 637 375 TSEK (373 595 TSEK).

Materiella anlédggningstillgangar

Koncernens anlaggningstillgdngar uppgick till 2 727 TSEK (182 TSEK). Okningen avser inkép och leasing av
pelletspanna i fastigheten Malmo Trapanelen 8..

Omesattningstillgangar

Koncernens omsattningstillgangar innefattar kundfordringar, andra fordringar och likvida medel.

Omséttningstillgdngarna per 31 december 2015 uppgick till 126 674 TSEK (71911 TSEK), vilket motsvarar en 6kning
med 54 763 TSEK. Okningen av omsattningstillgdngar har framst skett i form av likvida medel.

Eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2015 till 579 638 TSEK (298 235 TSEK), vilket motsvarar en

soliditet om 44,9 procent (43,1 procent). Okningen kan framst hérledas till nyemission samt inldsen av

teckningsoptioner
Skulder

Koncernens langfristiga skulder uppgar till 637 375 TSEK (373 595 TSEK) och bestar av skulder till kreditinstitut,
obligationsldn, dvriga langfristiga skulder samt uppskjutna skatteskulder, vilket motsvarar en 6kning med 263 780
TSEK. Okningen kan dels hanféras till 6kade skulder kreditinstitut, kopplat till finansiering projekt, samt uppskjutna
skatteskulder hanforligt till vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Koncernens kortfristiga skulder avser skulder till kreditinstitut samt leverantdrsskulder och andra skulder.
Koncernens kortfristiga skulder uppgick den 31 december 2015 till 68 631 TSEK (19 436 TSEK), vilket motsvarar
en 6kning med 49 195 TSEK. Okningen kan hanféras till leverantérsskulder.
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Moderbolagets resultatrakningar

2015 2014 2015 2014
TSEK jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Rérelsens intdkter mm
Ovriga rorelseintikter 833 5200 833

833 5200 833
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -6 173 -4 424 -2342 -904
Personalkostnader -6 484 -3416 -2219 -953
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -41 -3 -11 -3
Rorelseresultat -11 865 -2 644 -3739 -1 860
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav 74 450 25969 20000 18 198
Ranteintakter och liknande resultatposter 16 852 15219 4414 4015
Rantekostnader och liknande resultatposter -14366  -16 768 -3588 -3664
Resultat efter finansiella poster 65071 21776 17 087 16 689
Bokslutsdispositioner 6 682 4383 6 682 4383
Skatt pa arets resultat 0 0 0 -765
PERIODENS RESULTAT 71753 26 159 23769 20 307
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TSEK 2015-12-31 2015-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 177 177 182
Andelar i intresseforetag 0 0 11
Finansiella anlaggningstillgangar 338914 312 630 251269
Kortfristiga fordringar 274 403 273 049 128 825
Kassa och bank 15254 19797 7787
SUMMA TILLGANGAR 628 748 605 653 388 063
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 365 332 341011 146 219
Langfristiga skulder 158 500 158 500 140 000
Ovriga langfristiga skulder 0 0 18 500
Kortfristiga skulder 104 916 106 142 83344
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 628 748 605 653 388 063
Poster inom linjen 2015-12-31 2015-09-30 2014-12-31
Stallda sdkerheter
Pantsattning fordran koncernbolag 140 000 140 000 140 000
Borgensforbindelser
Till férman foér koncernféretag 354 996 130 400 130 400
Moderbolagets forandring av eget kapital

Aktie- Overkurs- Fritt eget Summa
TSEK kapital fond kapital Eget kapital
Ingdende eget kapital per 1 januari 2014 512 0 327 839
Arets resultat 26 160 26 160
Nyemission 65 119 156 0 119221
Utgaende eget kapital per 31 december 2014 577 119 156 26 487 146 220
Ingdende eget kapital per 1 januari 2015 577 119 156 26 487 146 219
Arets resultat 71753 71753
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 167 176 937 0 174 248
Emissionskostnader -13170 -10314
Utdelning 0 0 -16 575 -16 575
Utgaende eget kapital per 31 december 2015 744 282923 81 665 365 332
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2015-01-01 2014-01-01
(TSEK) 2015-12-31 2014-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 65 071 21777
- Avskrivningar och nedskrivningar 41 3
- Realisationsresultat fran finansiella anldggningstillgangar -74 450 -41 095

-9 338 -19 315

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -9 338 -19 315
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar -69 109 -49 966
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -34 305 -34910
Summa forandring i rorelsekapitalet -103 414 -84 876
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -112 752 -104 191
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -27 629 0
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar -5 000 -61
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -36 -185
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32 665 -246
Finansieringsverksamheten
Lan, nettoférandring 0 -21 000
Emission 163934 119 221
Utbetald utdelning -11 050 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 152 884 98 221
Arets kassaflode 7 467 -6 216
Likvida medel vid arets borjan 7787 14 002
Likvida medel vid arets slut 15 254 7786
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Kommentarer till moderbolagets rapport 6ver totalresultatet perioden
januari — december 2015

Ovriga rorelseintédkter

For 2015 (2014) uppgick Moderbolagets 6vriga rorelseintékter till 833 TSEK (5 200 TSEK). Minskningen forklaras
av att projektkostnader fakturerats ut fran moderbolaget, vilka 2015 faktureras direkt till avsett bolag.

Ovriga externa kostnader

Moderbolagets évriga externa kostnader 2015 uppgick till 6 173 TSEK (4 424 TSEK), en ékning med 1749 TSEK.
Okningen kan i sin helhet hanféras till kade konsult- och advokatkostnader i samband med kapitalanskaffning.

Personalkostnader

Moderbolagets personalkostnader 2015 uppgick till 6 484 TSEK (3 416 TSEK), en 6kning med 3 068 TSEK.
Okningen kan i sin helhet hanforas till en 6kad bemanning i Moderféretaget.

Av- och nedskrivningar

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar sker med 20% per ar. Moderbolagets avskrivningar uppgick till
41 TSEK (3 TSEK)..

Rorelseresultat

Moderbolagets rérelseresultat uppgick till -11 865 TSEK (-2 644 TSEK), en negativ avvikelse med — 9 221 TSEK.
Avvikelsen forklaras dels av minskade intakter och dels av 6kade kostnader hanforliga till en storre organisation.

Resultat efter finansiella poster

Moderbolagets resultat efter finansiella poster uppgick till 65 071 TKSEK (21 776 TSEK), vilket motsvarar en ékning
med 43 295 TSEK. Bolaget har under aret avyttrat andelar i Prime Living Beryllgatan AB, Prime Living Ramberget
AB samt Beryll Invest AB vilket gett ett 6verskott pa 54 449 TSEK Avyttringen har skett till koncernbolag. Bolaget
har dven valt att e] fullfolja forvarvet av fastigheten Stockholm Gunhild 4 vilket gett en forlikningsersattning om
20 000 TSEK.

Bokslutsdispositioner

Moderbolagets bokslutsdispositioner uppgick till 6 682 TSEK (4 383 TSEK). Bokslutsdispositionerna avser i sin
helhet erhallna koncernbidrag.

Periodens resultat

Moderbolagets resultat uppgick till 71 753 TSEK (26 159 TKSEK), vilket motsvarar en 6kning med 45 594 TSEK.

Balansrakning per 31 december 2015

Balansomslutningen uppgick till 628 748 TSEK (388 063 TSEK), vilket motsvarar en 6kning med 240 685 TSEK
jamfort med foregdende ar. Av tillgdngarna vid perioden slut utgjordes den storsta posten av finansiella
anlaggningstillgdngar med 338 914 TSEK (251 269 TSEK). Av skulderna vid periodens slut utgjordes den stérsta
posten av langfristiga skulder med 158 500 TSEK (140 000 TSEK).

Materiella anlédggningstillgdngar

Moderbolagets anlaggningstillgdngar uppgick till 177 TSEK (182 TSEK).
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Kortfristiga fordringar

Moderbolagets kortfristiga fordringar innefattar kundfordringar och andra fordringar och uppgick till 274 403 TSEK
(128 825 TSEK), vilket motsvarar en 6kning med 145 578 TSEK.

Kassa och bank

Bolagets likvida medel uppgick till 15 254 TSEK (7 787 TSEK), en 6kning med 7 467 TSEK.

Eget kapital
Per 31 december 2015 uppgick det egna kapitalet till 365 332 TSEK (146 219 TSEK), vilket motsvarar en ékning

med 219 113 TSEK. Bolaget har under aret genomfort en nyemission, apportemission samt att inlésen skett av
utgivna teckningsoptioner. Detta sammantaget har tillfort bolaget 176 693 TSEK, foére avdrag for

emissionskostnader.
Preferensaktier
Units

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

Utdelning

Enligt bolagets bolagsordnings skall utdelning per preferensaktie av serie B ske om totalt 8,50 SEK per ar fram till
och med 10 oktober 2019 uppdelat pa kvartalsvisa utbetalningar 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.

Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober.
Forsta utdelningsdag 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 engangsdkning) och darmed
kommer avkastningen att uppga till 10,5 procent per ar till dess preferensaktierna l9ses in.

Preferensaktierna av serie B medfor i 6vrigt ingen rétt till utdelning.
Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier av serie B efter beslut av bolagsstdmman. Nar beslut om inloésen fattas, skall ett belopp
motsvarande minskningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfor erforderliga medel finns tillgangliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier av serie B som skall inlésas skall ske pro-rata i forhallande till det antal
preferensaktier av serie B som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolagsstdmmans beslut om
inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om fordelningen av 6verskjutande
preferensaktier av serie B som skall inlésas. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedgare av serie B kan
dock bolagsstémman besluta vilka preferensaktier av serie B som skall inlésas.

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
emissionen av preferensaktier av serie B. Inlésen som sker fran den sista avstamningsdag for preferens-utdelning
som infaller fore den 31 december 2019 och for tiden darefter skall vara 125 procent av teckningskursen vid den

forsta emissionen av preferensaktier av serie B.
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Agare av preferensaktie av serie B som skall inlésas skall vara skyldig att inom tre manader frén erhallande av
skriftlig underrdttelse om bolagsstdammans beslut om inldsen motta tillampligt B-Lésenbelopp for preferensaktien
eller, dar Bolagsverkets eller rattens tillstand till minskningen erfordras, efter erhallande av underrattelse att beslut
om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

Skulder

Moderbolagets langfristiga skulder bestar av obligationsldn samt &vriga langfristiga skulder. Moderbolagets
langfristiga skulder uppgick per 31 december 2015 till 158 500 TSEK (158 500 TSEK). Moderbolagets kortfristiga
skulder uppgick till 104 916 TSEK (83 344 TSEK), vilket motsvarar en ékning med 21752 TSEK. Okningen kan
framst forklaras av 6kade skulder till koncernféretag.

Utdelning

Styrelsens forslag till drsstdmman 2016 &r att ingen utdelning ldmnas for stamaktien eller for preferensaktie av
serie C. En utdelning om 8,50 kr, pa heldrsbasis, per preferensaktie av serie B foreslas, med kvartalsvis utdelning
frdn och med den forsta avstamningsdag som intréffar efter den 30 juni 2016. Avstamningsdagar for de
kvartalsvisa utbetalningarna ar 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. Arsstsmman kommer héllas den 19 maj
2016 klockan 13.00 pa lokal som meddelas i samband med kallelsen.

Disposition av arets resultat

Styrelsen foreslar att dvriga vinstmedel balanseras i ny rakning.
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Definitioner

Belaningsgrad koncernen

Réntebédrande skulder i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder vid periodens utgang med
direkt eller indirekt pant i forhallande till fastig-
heternas varde vid periodens utgang.

Eget kapital per totala antalet
aktier

Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet
utestaende stam- och preferensaktier vid perioden

slut.

Eget kapital per antalet stamaktier

Eget kapital vid periodens slut i relation till antalet
utestaende stamaktier vid perioden slut.

Forvaltningsfastigheter

Av Prime Living dgda fastigheter och byggrétter.

Rantabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt i relation till eget kapital vid
periodens utgang.

Rantabilitet pa totalt kapital

Rorelseresultat plus finansiella intakter i relation till
genomsnittlig balansomslutning under rullande tolv

manader.

Rantetackningsgrad

Rorelseresultat inklusive vardeférandringar plus
finansiella intdkter, dividerat med finansiella

kostnader.

Justerad Rantetackningsgrad

Rorelseresultat exklusive vdrdeforandringar plus
finansiella intakter justerat for engangsintakter, divi-
derat med finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutningen vid

periodens utgang.

Uthyrningsbar boyta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet.
Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta.

Vinst per stamaktie

Resultat efter skatt i relation till det totala antalet

stamaktier vid periodens slut.

Forvaltningsoverskott

Bruttoresultat fastighetsférvaltning (exkl. 6vriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintékter.
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Stockholm 23 mars 2016
Prime Living AB (publ)

(org.nr. 556715-7929)

Prime Living AB (publ)
Jan Severa Jan-Erik Karstrom Ola Wengberg
Verkstallande direktor Ordférande Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har dversiktligt granskats i enlighet med ISRE 2410 utav bolagets revisorer.

For ytterligare information, véanligen kontakta:
Jan Severa, VD, +46 708 458 133

jan.severa@primeliving.se

Om Prime Living AB (publ)

Mer information finns pa http://www.primeliving.se
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Kalendarium

2016-04-20 Arsredovisningen gors tillgénglig p& hemsidan www.primeliving.se.
2016-05-19  Arsstamma

2016-05-26 Deldrsrapport kvartal 12016

2016-08-25 Delarsrapport kvartal 2 2016

2016-11-24  Deldrsrapport kvartal 3 2016

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2015/2016

Utdelningen ar 8,50 kronor per preferensaktie och ar, med kvartalsvis utbetalning om 2,12 eller 2,13 kronor per
preferensaktie.

Avstamningsdag for utdelning Belopp
2016-04-08 2,12 kr
Adresser

Certified Adviser

Mangold Fondkommission AB
Box 55691

102 15 Stockholm

Telefon: +46 8 503 015 50

www.mangold.se
Revisor

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Ulf Hartell Borgstrand
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