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Delarsresultat jan—juni apr-juni
Hyresintakterna uppgick till 16 296 TSEK 8 519 TSEK
Driftsresultat uppgick till 12 862 TSEK 7 098 TSEK
Rorelseresultat uppgick till 103 659 TSEK 94 279 TSEK
Vardeforandring pa fastigheter uppgick till 100 901 TSEK 91990 TSEK
Periodens resultat fore skatt uppgick till 94 753 TSEK 89 919 TSEK
Periodens resultat efter skatt uppgick till 72 070 TSEK 66 439 TSEK
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VD har ordet

2016 - Byggnation, forvaltning och IT

Prime Livings kdrnverksamhet att leverera studentbostéder till storstadsregionerna dar behovet &r som storst &r nu
inne pa sitt 7:e ar. Vi borjar nu klart se konturerna av ett bolag som genererar starka kassafléden i kombination med
utveckling av kostnadseffektivt byggande i modulform. Studentbostadsmarknaden &r i behov av manga fler sma
enkla ldgenheter dar vi skall ha en position som en ledande producent och férvaltare av studentldgenheter.

Vi har under perioden etablerat Prime Living Industries AB (PLI) heldgt dotterbolag till Prime Living AB med
nyutndmnd Vd Magnus Dahlberg. Divisionen utgdrs av dotterbolag som hanterar alla aspekter av totalentre-
prenader, frdn upphandling till projektering och uppférande av bostadsmoduler. Bolaget beddmer att denna
komplettering av vardekedjan kommer att bidra till att starka Prime Living koncernens stéllning som en kvalitativ,
kostnads- och processeffektiv aktor. PLI leder nu projekten i Goteborg, Stockholm och Malmé och har under
perioden ansvarat for fardigstallandet av projektet pa Beryllgatan. Divisionen bestar av fem medarbetare med bred
och lang erfarenhet av bostadsproduktion.

Prime Living, har under det andra kvartalet fortsatt att leverera 128 ldgenheter for drift i den andra etappen i
projektet pa Beryllgatan i Géteborg. Vi har hyrt ut 86 ldgenheter till Chalmers tekniska hégskola i Géteborg och dar
intresse finns att utoka detta. Vi ar stolta 6ver att nu genomfort hela utvecklingen och att kvalitén pa projektet
uppfyller véra mal. Vi har nu totalt 760 lagenheter i drift och ca 1900 lagenheter i produktion i olika faser i Goteborg,
Stockholm och Malmé.

Prime Living har uppfért 160 lagenheter pad Herkulesgatan, Hisingen , Goteborg. Dessa lagenheter har inte
fardigstallts i vantan pa besked av domstol huruvida bygglovet som beviljats kommer att vinna laga kraft eller inte.
Det slutliga beslutet kan komma att dréja da arendet natt dnda upp till Hogsta domstolen och prévningstillstand
annu inte medgivits. | avvaktan pa besked s har Prime Living méjlighet att enkelt demontera och stélla upp
modulerna pa tva andra platser under hosten. Detta visar pa att vi har den flexibilitet som krévs for att bygga pa
tillfalliga bygglov d@ modulerna inom nagon manad kan tas i bruk pa en alternativ byggplats. Det &r var och
kommunens intention att slutféra projektet och Géteborgs kommun avser ocksa att teckna hyreskontrakt pa den
del som har ett lagakraftvunnet bygglov, totalt 40 lagenheter.

Var finansiella stallning har starkts med ett halvarsresultat om ca 103,7 MSEK. Under perioden har vi fortsatt
expandera med bibehallen soliditet om ca 42%.

Webbsida med student-app.

En ny websida med student-app lanserades med syfte att vdra
studenter skall fa tillgang till en hemsida i kombination med en app
som dar anvandarvanlig, lattnavigerad och intressant! Det kanns
spannande att ge studenterna ett digitalt redskap att snabbare och
enklare kommunicera sina olika behov med Prime Living.

Forvaltningen stdds sedan tidigare av ett fastighetssystem dar
aviseringar och fléden helt automatiserats. Uppféljning och historik
finns nu fran den dag lagenheten fardigstalls. Informationen &r nabar
via telefonen vilket vasentligt underlattar forvaltningen ute pa faltet.

Jag och mina medarbetare kraftsamlar nu for att klara produktionen
av ca 1900 lagenheter och vi kdnner oss val forbereda att hyra ut
dessa till nya studenter i Sveriges storstadsregioner dar behovet &r Jan Severa
som storst.

VD Prime Living AB (publ)
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Prime Living i korthet

Nyckeltal - koncernen

2016-06-30  2015-06-30 2015-12-31

Eget kapital per antalet stamaktier (SEK) 46.62 34.20 42.80
Justerat eget kapital") per antalet stamaktier (SEK) 37.05 24.55 33.20
Réantabilitet pa eget kapital, rullande tolv manaders 35% 69% 31%
Rantetackningsgrad, ggr 14.52 3.37 52.42
Justerad rantetackningsgrad, ggr 0.39 0.55 -0.17
Soliditet 42% 48% 45%
Antal lagenheter 760 344 552
Uthyrningsbar boyta, kvm 18 052 7 624 13 092
Uthyrningsgrad 100% 100% 100%
Vinst per stamaktie (SEK) 5.31 1.26 9.90
Forvaltningsoverskott 79% 79% 77%
Antal anstallda 12 11 11
Antal heltidstjanster 10,3 9.0 9.5

1) Med avdrag for preferensaktiekapital pa 130MSEK

Avkastning pa fardigstallda projekt samt externt bedémt férhandsvarde pa pagdende
projekt

Marknads-/
(TSEK) Forhandsvarde ¥ Anskaffningsvarde 2! Projektvinst > Avkastning
Fardigstallda projekt 558 000 402 680 155 320 39%
Pagaende projekt 2 062 000 1226316 836 684 68%
Totalt 2620000 1628996 992 004 61%

1) Marknads-/férhandsvardering genomférd av extern varderare (Newsec/Nordier)
2) Nedlagda kostnader for Fardigstallda samt Berdknade for Pagaende projekt

3) Nettot av Marknads-/férhandsvéarde och Anskaffningsvarde

4) Projektvinst / Anskaffningsvirde

Prime Living AB (publ) Sida 3 av 23



Delérsrapport 2016-01-01 - 2016-06-30

Fardigstallda lagenheter och byggratter
Per den 2016-06-30

Befintliga lagenheter Antal
Karlstad 140 Befintliga lagenheter
Lund 200
Malmo 212
Goteborg 208 m Stockholm
Deltotal 760
B Goteborg
Pagaende byggritter Antal .
Malmb Etapp 3 336 # Oresund
Stockholm Spanga 1142 Gvrigt
Goteborg Herkulesgatan 410
Deltotal 1888
Byggratter pa egen mark Antal Befintliga och pagéende byggratter
Sollentuna Sjéberg 148
Deltotal 148
Kommande byggratter Antal ® Stockholm
Taby Roslags-Nasby 162
Sollentuna Sjéberg 150 B Goteborg
Deltotal 312 mBresund
Totalt antal byggratter 2348 = Ovrigt
Totalt antal lagenheter+byggratter 3108
| ovanstaende sammanstallning ar inte Totalt Iagenheter och byggratter
Gitarrgatan i Goteborg medraknad. Forslaget till
ny detaljplan omfattar cirka 18 000 kvm
bruttoarea bostader och 2 000 kvm handel och 3
000 kvm garage. B Stockholm
B Goteborg
m Oresund
= Ovrigt

Antal ldgenheter
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Delarsrapport 2016-01-01 -- 2016-06-30

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar

Omsattning och resultat

Koncernens intakter 6kade under perioden januari-juni till 16 296 (9 091) TSEK och rérelseresultatet uppgick till 103
659 (26 037) TSEK. Vardeférandring av fastigheter uppgick till 100 901 (24 715) TSEK och resultatet fore skatt blev
94753 (22 679TSEK.

Héandelser under perioden

januari — juni

Leverans av moduler till Herkulesgatan i Goteborg.

Mark- och miljddomstolen har den 27/1 2016 upphavt byggnadsndmndens beslut av den 27 april 2015 om
tidsbegransat bygglov for nybyggnad av flerbostadshus pa fastigheterna Rambergsstaden 68:1 och 733:401 i
Goteborgs kommun. Beslutet har ej vunnit laga kraft da beslutet har overklagats till Mark- och
miljoéverdomstolen som l@mnat provningstillstand.

Prime Living emitterar ett obligationsldn om 100 MSEK.

Prime Living tecknar nytt 10-arigt avtal fram till 30:e januari 2027 med kinesiska AVIC avseende ensamratt for
stalmoduler till den europeiska marknaden.

Forvarv via bolag av fastigheterna Géteborg Rud 4:1 och Rud 760:42 i Vastra Frélunda, Goteborg. Det nya detalj-
planeférslaget idag pa fastigheterna omfattar cirka 18 000 kvm bruttoarea bostader, 2 000 kvm handel och
3 000 kvm garage.

Prime Living etablerar en ny division, Prime Living Industries, i syfte att pa sikt kontrollera hela vérdekedjan fran
produktion till upphandling, projektering och uppférande av bostadsmoduler med Magnus Dahlberg som vd och
divisionschef.

Prime Living Industries 6vertar fardigstallandet av Beryllgatan i Géteborg, avtalet med Modular ML har havts.
Michael Persson och Lars Vardheim har av arsstdmman valts in som styrelseledaméter.

Prime Living Entreprenad &vertar slutférandet av Prime Livings paborjade studentbostadsprojekt fran Modular
ML AB, som gatt i konkurs, med en berdknad resultatpaverkan om maximalt -20 MSEK.

Mark- och miljédverdomstolen har den 27/6 2016 faststéllt Mark och Miljddomstolens upphavande av dom
rorande tidsbegransat bygglov fér nybyggnad av flerbostadshus pa fastigheterna Rambergsstaden 68:1 och
733:401 i Goteborgs kommun. Overdomstolen skriver i sin dom "Det far anses vara av vikt for ledning av
rattstillampningen att malet provas av Hogsta domstolen. Mark- och miljéoverdomstolen tilldter darfér med
stéd av 5 kap. 5 §lagen (2010:921) om mark- och miljddomstolar att domen &verklagas.” vilket Goteborgs
kommun har gjort.

Antalet stamaktier i Prime Living 6kade under perioden med 5500 efter utnyttjande av lika mdnga tecknings-
optioner, till 13 582 015. Bolaget tillfors cirka 148 KSEK och efter registreringen aterstar 1187 260 utestdende
teckningsoptioner.

208 lagenheter pa Beryllgatan i Goteborg har fardigstallts.

Efter periodens utgang

Prime Living AB lanserar ny app och hemsida for studenter.

Antalet stamaktier 6kar i Prime Living med 33 050 efter utnyttjande av lika manga teckningsoptioner, till
13 620 365. Bolaget tillfors cirka 892 KSEK och efter registreringen aterstar 1154 210 utestdende tecknings-
optioner.
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Likviditet och finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick till 633 208 (460 737) TSEK vid perioden slut. Kassaflédet frén den lépande verk-
samheten efter forandring av rérelsekapital uppgick till <15 589 (11 005) TSEK.

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar uppgick till -156 002 (-124 435) TSEK och nettokassaflédet frén
finansiella anlaggningstillgangar till 300 (-7 000) TSEK. Likvida medel uppgick till 15 283 (141 356) TSEK. Netto-
skulden uppgick till 651 569 (181 935) TSEK.

Kapitalbindningsstruktur och belaningsgrad

Kapitalbindningsstruktur och beldningsgraden foér Prime Livings lan och férvaltningsfastigheter vid periodens slut
framgar av nedanstaende tabeller. | ldnebeloppet for "2018 och senare” ingdr byggnadskreditivom ca 160 994 TSEK
som forfaller ar 2016 och dér slutfinansiering erhallits.

(TSEK)

Forfallotidpunkt Lanebelopp  Andel

2016 142 412 21%

2017 179 350 27%

2018 eller senare 342 693 52%

Totalt 664 455  100%

(TSEK) Varde Lan Beldningsgrad
Fardigstallda fastigheter 558 000 251578 45%
Ovriga fastigheter 854317 376980 44%
Totalt koncernen 1412317 628559 45%

Fastighetsvardering

Prime Living redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, vardet per 30 juni 2016 uppgick till 1412 317
(768 690) TSEK. Varderingarna har utforts av Newsec Advice AB och Nordier Property Advisors AB, vilka &r
oberoende konsultféretag med auktoriserade varderingsman. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt
IFRS 13, d.v.s. att vérdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Forvaltningsfastigheternas bokférda varde har férandrats enligt foljande:

(TSEK) 2016 2015 2015
Forvaltningsfastigheter jan-juni  Jan-juni jan-dec
Ingdende redovisat varde 1155413 619565 619 565
Forvarv och nybyggnation 156 003 124410 388173

Orealiserad vardeférandring 100901 24715 147 675
1412317 768690 1155413

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
For information om vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer hanvisas &ven till Arsredovisningen.

Prime Living bedriver fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning, vilket naturligt medfor vissa risker. Bolagen
arbetar aktivt med att minimera riskerna i alla led av verksamheten och har fullgott forsakringsskydd.

Koncernens projektverksamhet &r kapitalkrdvande och koncernens formaga 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 sakerstalla att erforderlig finansiering kan uppnas i alla lagen.

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens uppléningskostnad. Rante-
kostnader utgor koncernens enskilt storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen ar fordelad pa lanetrancher, med
olika forfallotid, som l6per med fast rénta. Darmed begransas ranteriskens omfattning.

Hur snabbt en varaktig férandring i rantenivaerna far genomslag pa koncernens finansnetto beror pa upplaningens
rantebindningstid. Den genomsnittliga rantan for totala ldnestocken uppgick vid 30 juni 2016 till 5,69 (6,23)%. Av
rantebarande skulder pa 664 455 (366 968) TSEK loper 374 685 (229 516) TSEK med rorlig ranta.

Prime Living har inga ranteswappar eller liknade derivatinstrument.
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Prime Livings hyresintakter kommer uteslutande fran bostadshyresgaster. Vakansgraden ar mycket lag och hyrorna
ar forhallandevis sdkra och forutsagbara. Samtliga fastigheter ar beldgna i de storre universitetsregionerna med god
efterfragan. Koncernen har i nuldget en kund, Lunds Universitet, som star fér ca 25% (62%) av intakterna under
perioden, byggnaderna i Lund &r uppforda pa mark med temporara bygglov.

Med operationell risk avses risk for att verksamheten utsdtts for oférutsedda handelser till foljd av till exempel
bristande rutiner, bristfalligt systemstdd, icke andamalsenlig organisation, katastrof eller brottslig handling och att
skada darigenom uppstar i form av ekonomisk forlust eller utebliven fortjanst, anseendeférlust eller skadat for-
troende for verksamheten. De operationella riskerna hanteras framfoér allt genom att rutiner noggrant
dokumenteras och att det sakerstélls att verksamheten har tillrackligt manga och kompetenta medarbetare. En
viktig del &r dven att sakerstalla att det finns stdd i form av datasystem och organisationsstruktur.

Marknadsvardet pa fastigheterna varierar bland annat beroende pa konjunktur och rénteldge. En halv procentenhets
sankning av direktavkastningskravet och kalkylrantan i relation till varderingens driftnetto innebdr att marknads-
vardet stiger med ca 45,6 MSEK for de fardigstallda fastigheterna. En halv procentenhets hdjning innebar att mark-
nadsvardet sjunker med ca 44,0 MSEK vilket ska stéllas i relation till det skattade marknadsvardet pa totalt
558 MSEK.

Aktien och agarna

Per den 30 juni 2016 uppgick det totala antalet registrerade aktier i bolaget till 14 887 415, varav 13 587 315
stamaktier, 1300 000 preferensaktier av serie B och 100 preferensaktier av serie C. Varje stamaktie berattigar till
en rost och varje preferensaktie av serie B respektive serie C berdttigar 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 pa 27 SEK, fram till och med den 31 oktober 2016.

Prime Living har inget innehav av egna stamaktier, teckningsoptioner eller preferensaktier.
Mangold Fondkommission AB &r bolagets Certified Adviser.

Aktiedgare

Vid periodens slut var stangningskursen for stamaktien 71,00 SEK, for preferensaktien av serie B 107,00 SEK och for
teckningsoptionen 45,00 SEK. Borsvardet for stamaktierna var ddrmed ca 965 MSEK.
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Nedan visas aktiedgare med mer &n en procent av antingen roster eller kapital per den 2016-06-30.

Antal aktier Andel

Agare Not Stamaktier PrefB  PrefC Kapital Roster
Amun Holding AB 1) 3498 000 80 23.5% 25.5%
Scan Scaff AB 2) 935323 14 6.3% 6.8%
Burman Invest Aktiebolag 830200 11 000 3 5.7% 6.1%
SEB-Stiftelsen 800 000 5.4% 5.8%
Avanza Pension 568 864 209 763 5.2% 4.3%
UMR Invest AB 738729 5.0% 5.4%
SEB Fonder 580 000 3.9% 4.2%
Nordnet Pensionsforsakring 474 794 67 774 3.6% 3.5%
Fjarde AP-Fonden 365 237 2.5% 2.7%
Advisor Fonder 365 000 2.5% 2.7%
Alcur 364 664 2.5% 2.7%
JRS Asset Management AB 334214 23338 2.4% 2.5%
Swedbank Forsakring 230 000 4800 1.6% 1.7%
Dick Bergqvist 210060 1 1.4% 1.5%
Humle Fonder 183777 1.2% 1.3%
Alotir AB 169 448 1 1.1% 1.2%
Jpk Byggstallningar AB 146 028 1 1.0% 1.1%
LMK Forward AB 144 927 1.0% 1.1%
Ovriga 2648050 983325 24.4% 20.0%
Summa 13587315 1300000 100 100.0% 100.0%
Noter:

1) Jan Severa 56% 1958 925

)

1) OlaWengberg 44% 1539155

2) Kenneth Liberg 51% 477 022
)

2) Tony Wiklund 49% 458 315

Verksamhet i moderbolaget

Moderbolaget bedriver fastighetsférvaltning samt tillhandahaller koncerngemensamma tjanster i form av koncern-
ledning, koncernrapportering och finansférvaltning. Intakterna i moderbolaget uppgick till 0 (0) TSEK. Resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till - 20 436 (49 976) TSEK.

Ovrigt

Organisation och medarbetare

Per den 2016-06-30 har Bolaget 10 personer anstallda, varav 5 kvinnor, motsvarande 8,3 heltidstjanster.

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

Vasentliga transaktioner med narstaende

e Konsultarvode har utgatt till ndrstdende med tillsammans 460 TSEK for perioden
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Detta ar Prime Living

Prime Living &r ett modernt, kreativt och pionjérskapande bolag som uppféra och forvaltar studentbostéder.
Produktionssattet &r banbrytande da vi sedan 2009 har utvecklat en kostnadseffektiv produktionsmetod baserad
pa stalmoduler med standardiserade snabbldnkande fasten for lyft och frakt.

Prime Livings befintliga bestand och planerad nybygg-
nation ar koncentrerade till Stockholm, Goteborg,
Malmé, Lund och Karlstad. 760 lagenheter har uppforts
och cirka 2 300 byggratter ar i pdgdende och planerad
produktion.

Vision
Visionen &r att bli en av de ledande aktorerna pa bos-

tadsmarknaden for den nordiska regionen med sarskilt
fokus pa student-, ungdoms- och temporéra bostéder.

Affarsidé och strategi

Prime Livings afférsidé &r att uppféra permanenta och
tempordra bostdder pd den nordiska marknaden med
ett unikt koncept som ger laga kostnader och kort pro-
duktionstid. Fokus &r pa studentbostader och tillvaxten
sker frdmst i universitetsstader. Prime Living erbjuder

moderna studentldgenheter till rimliga hyror, med god
[6nsamhet.

Genom strategiska samarbeten med andra aktorer och
prefabricerad legotillverkning av bostadsmoduler i fab-
riker 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 pd &r att
bolaget endast agerar som bestdllare. Genom att an-
vanda standardfrakt och montering i form av container-
matt/infastningar blir logistiken mycket effektiv med
korta led- och etableringstider.

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

Prime Living AB (publ)
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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 gora det sarskilt svart
for studenter att hitta ett boende. | Norden har &ven
Danmark en akut brist pa bostéader for studenter, dar
det enligt Dansk Byggeri saknas 20 000 student-
lagenheter, uppgav den danska tidningen BT i juli.

Till foljd av bostadsbristen behévs det i Sverige, enligt
en analys av Boverket, byggas totalt 595 000 nya
bostader fram till 2025, med storst behov i de tre
storstadsregionerna. | Ds 2015:35 frdn Narings-
departementet, framgar att bostadstatheten under
en foljd ar har minskat i framforallt storstadsregio-
nerna, men dven pa universitets- och hogskoleorter. |
promemorian framhalls det dven att bostadsbristen
utgdr ett de storsta hindren for tillvaxt och
utveckling, d& det exempelvis gor att studenter har
svart att flytta till utbildningsorten.

Under 2014 6kade produktionen av studentbostader
markant, enligt statistik fran SCB, men inte i Prime
Livings prioriterade marknader dér nivan fortfarande

ar ldg. | Ds 2015:35 fran Naringsdepartementet upp-
ges att det 2014 fanns 88 268 studentbostdder i
Sverige, med Boverket som kalla. Det kan jamfdras
med att antalet registrerade studenter pa hogskolor
och universitet under lasdret 2013/2014, enligt SCB,
uppgick till 405 994. Samtidigt har regeringen bes-
lutat att utoka antalet studieplatser for perioden
2015-2018.

For att mota det stora behovet av bostdder i Sverige
har regeringen som mal att det ska byggas minst
250 000 nya bostdder 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. Regeringen har i
statsbudgeten fér 2016 foreslagit en nybyggnations-
stimulans pa 3,2 miljarder kronor per ar. Det innebar
ett stod till cirka 15 000 lagenheter per ar.

Prime Livings befintliga bestand och nybyggnation ar
for narvarande koncentrerat till Stockholm, Gote-
borg, Oresundsregionen och Karlstad, dar efterfragan
pa studentbostader &r stor. | bdde Malmd/Oxie och
Karlstad har intresset fér de nya studentldgenheter
som Prime Living uppfort varit mycket stort.

Prime Living AB (publ)
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Fardigstallda fastigheter och projekt

Fardigstallda fastigheter

Karlstad Kornetten 2

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

Lund Studentkaren 4

200 studentldgenheter, uppforda av Prime Living, som ligger i
absolut basta lage i Lund.

Samtliga lagenheter &r uthyrda till Lunds Universitet, som sedan
star for uthyrningen till studenter.

Malmo Trépanelen 6

84 studentldgenheter fardigstalldes 2014

Malmo Trapanelen 8

128 studentlagenheter fardigstalldes 2015

Goteborg — Beryllgatan

208 studentlagenheter fardigstallda under forsta halvaret 2016.

Prime Living AB (publ)
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Pagaende projekt

Goteborg — Herkulesgatan

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

160 lagenheter har uppforts pa Herkulesgatan,
Hisingen, Goteborg. Dessa ldgenheter har inte
fardigstallts i vantan pa besked av domstol
huruvida bygglovet som beviljats kommer att vinna
laga kraft eller inte. Det slutliga beslutet kan
komma att dréja d& drendet natt dnda upp till
Hogsta  domstolen  och  ansékan  om
provningstillstdnd annu inte delgivits. | avvaktan pa
besked har Prime Living mojlighet att enkelt
demontera och stélla upp modulerna pa tva andra
platser och ta dessa i bruk under hésten. Det &r var
och kommunens intention att slutféra projektet
och Goteborgs kommun avser ocksd att teckna
hyreskontrakt pd den del som har ett lagakraft
vunnet bygglov, totalt 40 lagenheter.

Stockholm — Projekt Spanga

Bygglovet for den forsta produktionen ar lagakraftvunnet.
Déarmed paborjas uppforandet av cirka 1100 studentlagen- |

heter under en period av tva ar.

Malmo Trapanelen 1

P4 fastigheten Trapanelen 1 planeras 336 lagenheter.
Lagenheterna fardigstélls i tvd etapper, den forsta
med inflyttning i fjdrde kvartalet 2016, den andra
under forsta kvartalet 2017.

Prime Living AB (publ)
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Planerade projekt

Stockholm — Sollentuna Sjostjarnan 2

Fastigheten Sjostjdrnan 2 i centrala Sjoberg for-
varvades via bolag under 2014. Det befintliga
centrumet kommer att rivas och cirka 150 student-
lagenheter byggas. Efter detaljplanedndring, planeras
ytterligare 150 lagenheter att byggas sdder om
Lomvagen. Lagenheterna kommer ha narhet till
centrum, kommunikationer och ett rekreations-
omrade. Med buss och tunnelbana &ar 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.

Goteborg — Gitarrgatan

Forvarv via bolag av fastigheterna Goéteborg Rud 4:1
och Rud 760:42 i Vastra Frolunda, Goteborg. Det nya
detaljplaneforslaget idag pa fastigheterna omfattar
cirka 18 000 kvm bruttoarea bostdder, 2 000 kvm
handel och 3 000 kvm garage.

Prime Living AB (publ)
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

Resultatrakning i sammandrag

2016 2015 2016 2015 2015

TSEK jan-juni jan-juni apr-juni apr-juni jan-dec
Hyresintakter 16 296 9091 8519 4577 21840
Fastighetskostnader -3434 -1917 -1421 -550 -5132
Driftsresultat 12 862 7174 7 098 4027 16 708
Ovriga externa kostnader -5871 -3352 -2904 -528 -7 347
Personalkostnader -4 027 -2481 -2077 -1544 -6 472
Avskrivningar -206 -19 172 -10 -71
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 100901 24 715 91990 31522 147 675
Rorelseresultat 103 659 26 037 94 279 33467 150 493
Resultat fran 6vriga vardepapper -1773 -1773

anlaggningstillgdngar 0 0
Finansiella intdkter 4 6227 -43 6227 20000
Finansiella kostnader -7 137 -9 585 -5544 -4 770 -3290
Resultat fore skatt 94 753 22679 86919 34924 167 203
Uppskjuten skatt -22 683 -5 698 -20 480 -7 065 -33 160
Resultat efter skatt 72 070 16 981 66 439 27 859 134 043
Summa totalresultat 72 070 16 981 66 439 27 859 134 043
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 72 070 16 981 66 439 27 859 134043
Summa arets resultat 72 070 16 981 66 439 27 859 134 043

2016 2015 2016 2015 2015

Resultat per aktie och aktiedata: jan-juni jan-juni apr-juni apr-juni jan-dec
Resultat per aktie vid periodens utgang 4.84 1.15 4.46 1.89 9.01
Resultat per aktie efter full utspadning optioner 4.48 1.06 4.13 1.73 8.34
Totalt antal utestaende aktier vid periodens 14881915 11538100 14882115 11538100 11538100
borjan

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier under 14883372 11873050 14884765 12208000 13382262
perioden

Totalt antal utestaende aktier vid periodens 14887415 14771100 14887415 14771100 14881915
utgang

Totalt antal utestaende optioner 1188 560 1300 000 1188 560 1300000 1194 260
Totalt antal utestdende aktier efter teckning av 16075975 16071100 16075975 16071100 16076175
samtliga optioner

Eget kapital per aktie vid periodens utgang 42.53 31.19 42.53 31.19 38.95
Foreslagen utdelning per stamaktie Ingen Ingen Ingen Ingen Ingen
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Koncernens rapport dver finansiell stallning

TSEK 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 11428 0 0
Forvaltningsfastigheter 1412317 768 690 1155413
Rorelsefastigheter 0 0 0
Materiella anldggningstillgangar 2520 187 2727
Finansiella anlaggningstillgangar 0 7 000 5300
Summa anlaggningstillgangar 1426 265 775 877 1163 440
Omesattningstillgangar 53008 49 620 50275
Likvida medel 15283 141 356 76 399
Summa omsattningstillgangar 68 291 190976 126 674
SUMMA TILLGANGAR 1494 556 966 853 1290114
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 744 739 744
Ovrigt tillskjutet kapital 281 658 281 090 282 923
Balanserat resultat inklusive arets resultat 350 807 178 908 295971
Eget kapital 633 209 460 737 579 638
Langfristiga skulder
Rantebarande langfristiga skulder 424 440 183 003 315613
Obligationslan 240 000 140 000 140 000
Ovriga skulder 20197 62217 98112
Uppskjutna skatteskulder 106 333 57 334 83 650
Summa langfristiga skulder 790970 442 554 637 375
Kortfristiga rantebarande skulder 2412 288 4470
Ovriga kortfristiga skulder 67 965 63274 68 631
Summa kortfristiga skulder 70377 63 562 73 101
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1494 556 966 853 1290114
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Koncernens rapport dver férandring i eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat

Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa
TSEK kapital kapital arets resultat  Eget kapital
Ingdende eget kapital per 2015-01-01 577 119 156 178 502 298 235
Arets resultat 134 043 134 043
Summa totalresultat 0 0 134 043 134 043
Transaktioner med
aktiedgare:
Teckning aktier 167 176 937 0 77 10
Emissionskostnader 0 -13171 0 -13171
Summa transaktioner med aktiedgare 167 163 766 -16 575 147 359
Utgaende eget kapital per 2015-12-31 744 282923 295 970 579 637
Ingaende eget kapital per 2016-01-01 744 282923 295 970 579 637
Totalresultat for aret:
Arets resultat 5631 5631
Summa totalresultat 744 5631 5631
Transaktioner med
aktiedgare:
Teckning aktier 10 10
Emissionskostnader -651 -651
Summa transaktioner med aktiedgare 10 -651 -651
Utgdende eget kapital per 2016-03-31 744 282272 301 601 584 617
Ingdende eget kapital per 2016-04-01 744 282 272 301 601 584 617
Omréakning av ingaende balans -6 185 -6 185
Justerad 1B 744 282 271 295416 578 432
Arets resultat 66 439 66 439
Summa transaktioner med aktiedgare:
Teckning aktier 265 265
Emissionskostnader -613 -613
Ldmnad utdelning -11 050 -11 050
Summa transaktioner med aktiedgare 265 -613 -11 050 -11 663
Utgdende eget kapital per 2016-06-30 744 281 658 350 806 633 208
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Koncernens rapport éver kassafléden

2016 2015 2015
TSEK jan-jun jan-jun jan-dec
Resultat efter finansiella poster 94 754 22 679 167 203
- Avskrivningar och nedskrivningar 5206 19 71
- Verklig vardeforandring via resultatrakning -100 901 -24716 -147 675
- Realisationsresultat 0 0 -20 000
Summa -941 -2018 -401
Betald inkomstskatt -27 55 251
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av
rérelsekapital -968 -2115 -150
Minskning(+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar -2731 -14 182 5213
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -11 889 27 150 47 029
Summa forandring i rérelsekapitalet -14 621 12 968 52242
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -15989 11 005 52 092
Forvarv av dotterforetag/tillgangsforvary, inkl forvarvade likvida medel -11428 0 -25295
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -156 002 124 435 -358 251
Investering av ovriga finansiella anlaggningstillgangar 300 7 000 -5 300
Kassaflode fran investeringsverksamheten -167 130 -131435 -388 846
Emissionskostnader/Nyemission, efter emissionskostnader -1265 150 000 151 837
Upptagna lan 128 395 75339 235937
Utbetald utdelning -5525 0 -11 050
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 121 605 225 359 376724
PERIODENS KASSAFLODE -61114 104 929 39970
Likvida medel vid periodens bérjan 76 397 36427 36427
Likvida medel vid periodens slut 15283 141 356 76 397
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Segmentsrapportering

Januari - juni 2016
TSEK

Hyresintdkter bestar endast av externa intdkter.

Stockholm Oresund Goéteborg  Ovriga Koncernen
Hyresintakter 850 10973 1004 3469 16 296
Fastighetskostnader -207 -2 366 -233 -628 -3434
Driftsresultat 643 8 607 771 2841 12 862
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 501 566 415450 404300 91000 1412316
Januari - juni 2015
TSEK

Stockholm Oresund Goteborg  Ovriga Koncernen
Hyresintdkter 83 7570 0 1438 9091
Fastighetskostnader -12 -1522 0 -383 -1917
Driftsresultat 71 6 048 0 1055 7174
Forvaltningsfastigheter, bokfort varde 325000 282 046 78669 82978 768 690

Skillnaden mellan driftsresultat 12 862 (7 174) TSEK och resultat fére skatt 94 753 (22 679) TSEK bestar av 6vriga
externa kostnader och personalkostnader -9 898 (-5 833) TSEK, avskrivning -206 (-19) TSEK, finansnetto - 8 906
(-358) TSEK och vérdeférandring 100 901 (-24 715) TSEK.

Prime Livings verksamhet omfattar etablering och drift av studentbostader. Nagra vasentliga skillnader i frdga om
risker och mojligheter beddéms ej foreligga. Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt for uppfoljning av
geografiska omraden. Segmentsredovisningen ovan utgar fran den interna rapporteringen till styrelsen. Prime Living
har tecknat ett hyresavtal med Lunds Universitet som i sin tur tecknar avtal med studenterna, vilket gér att Lunds
Universitet som enskild kund i dag star for mer an 10% av hyresintdkterna.
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Moderbolagets resultatrdkningar

2016 2015 2016 2015 2015
TSEK jan-juni  jan-juni  apr-juni  apr-juni jan-dec
Rorelsens intdakter mm
Ovriga rorelseintékter 833

0 0 0 833

Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -5412 -2912 -2 340 -975 -6 173
Personalkostnader -4 027 -2494 -2077 -1545 -6 484
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -22 -19 -11 -10 -41
Rorelseresultat -9461 -5425 -4428 -2530 -11865
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran langfristiga vardepappersinnehav -8 000 54 450 -8 000 36 000 74 450
Rénteintakter och liknande resultatposter 9059 8141 4573 4144 16 852
Réntekostnader och liknande resultatposter -12 034 -7 190 -8 444 -3589 -14366
Resultat efter finansiella poster -20436 49976  -16299 34 025 65 071
Bokslutsdispositioner 0 0 6 682
Skatt pa arets resultat 0 0 0 0 0
PERIODENS RESULTAT -20 436 49 976 -16 299 34 025 71753

Moderbolagets balansrdkningar i sammandrag

Tillgdngar
TSEK 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Koncessioner 11428 0
11428 0 0
Materiella anlaggningstillgdngar 154 187 177
Finansiella anlaggningstillgangar 238 293 275639 338914
Kortfristiga fordringar 359 208 216 423 274 403
Kassa och bank 4085 129013 15254
SUMMA TILLGANGAR 613 168 621 262 628 748
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 332581 341717 365 332
Langfristiga skulder 258 500 158 500 158 500
Kortfristiga skulder 22 087 121 045 104 916
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 613 168 621 262 628 748
POSTER INOM LINJEN 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
Stéllda sdkerheter 140 000 140 000 140 000
Borgensforbindelser 385739 196 562 354 996
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Moderbolagets kassaflode

2016-01-01 2015-01-01 2015-01-01

(TSEK) 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -20436 49 976 65071
- Avskrivningar och nedskrivningar 5022 9 41
- Realisationsresultat fran finansiella anlaggningstillgangar -54 450 -74 450
-15414 -4 465 -9338
Kapitaliserad ranta -9034 -8141
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -24 448 -12 606 -9338
Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 19 651 -7 847 -70 463
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -88 355 10596 -32951
Summa forandring i rérelsekapitalet -68 704 2749 -103 414
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -93 152 -9 857 -112 752

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -100 -27 629
Forvarv immateriella anldggningstillgangar -11 428
Forvarv av Finansiella anlaggningstillgangar -7 000 -5 000
Forsdljning av Finansiella anlaggningstillgangar 300
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -14 -36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 228 -7 014 -32 665

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 100 000

Emissionskostnad -1265 -11 904

Emission 0 150 000 163934
Utbetald utdelning -5 525 -11 050
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 93210 138 096 152 884
Arets kassaflode -11 170 121 225 7 467
Likvida medel vid arets borjan 15254 7787 7787
Likvida medel vid arets slut 4084 129 012 15 254

Redovisningsprinciper

Prime Living f6ljer de av EU antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Denna deldrsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och arsredovisningslagen. Redo-
visningsprinciper som tilldmpats for koncernen och moderbolaget 6verensstdmmer med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den senaste arsredovisningen. Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i
tusen svenska kronor, TSEK, om annat ej anges. Belopp inom parentes avser jdmférande period under foregaende
ar. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Tillampningen av IFRIC 21 innebér att arets fastighetsskatt for fastigheter innehavda vid arets ingang redovisas som
en skuld i sin helhet vid arets borjan. Periodisering av kostnaden i resultatet dver aret, sdsom gjorts tidigare ar, bestar
genom redovisning av interimstillgdng avseende drets dterstaende del av fastighetsskatten. Tilldmpningen av IFRIC
21 har ingen betydande effekt pa koncernens resultat och finansiella stallning da beloppen som avses ar ovasentliga
till sin storlek.

Prime Living AB (publ) Sida 20 av 23



Deldrsrapport 2016-01-01 - 2016-06-30

Definitioner

Beldningsgrad koncernen

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Beldningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder vid periodens utgdng 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
utestdende 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 agda fastigheter och byggratter.

Rantabilitet pa eget kapital, rullande tolv
manaders
Resultat efter skatt i relation till eget kapital som

genomsnitt av periodens in- och utgang, de senaste
tolv manaderna

Rantetdckningsgrad

Rorelseresultat inklusive vardeforandringar plus
finansiella intdkter, dividerat med finansiella
kostnader.

Justerad Rantetackningsgrad

Rorelseresultat exklusive vardeférandringar 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 fastighetsforvaltning (exkl. évriga in-
takter) i procent av redovisade hyresintéakter.
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Styrelsens forsdkran

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar att denna deldrsrapport ger en réattvisande dversikt av bolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget
och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 25 augusti 2016

Prime Living AB (publ)
(org.nr. 556715-7929)

Prime Living AB (publ)

Jan-Erik Karstrém Michael Persson Lars Vardheim
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Jan Severa Ola Wengberg

Verkstallande direktor Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

For ytterligare information, vanligen 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
24 november 2016 Deldrsrapport kvartal 3 2016

Utbetalningsdagar for preferensaktier 2016/2017

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

Avstdmningsdag for utdelning Belopp
2016-10-08 2,12 kr
2017-01-10 2,13 kr
2017-04-10 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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