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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktéren fér Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, far harmed
avge 8rsredovisning for koncernen och moderbolaget 2018.

Affarsidé

Acrinova ar ett aktivt fastighets- och férvaltningsbolag verksamt i sédra Sverige, med tyngdpunkt
pa Oresundsregionen. Acrinovas fastighetsbestand ska utvecklas genom forvarv och
projektutveckling/féradling.

Genom var samlade kompetens ska vi optimera varje fastighets vardeutveckling.

Acrinova skall utveckla dessa affarsomraden for att mojliggéra vardedkning for aktiedgarna.

Moderbolagets verksamhet bestdr av koncernledning, férvaltning dotterbolag, affarsutveckling,
konsulttjanster inom fastighetsféretagande mm.

VD kommenterar

Foér 2018 visar vi ett rorelseresultat pa 62,0 mkr (59,1). En 6kning med 2,9 mkr. Okningen ligger
inom den egna fastighetsverksamheten. Koncernens férvaltnings- och servicedel har i stort sett
samma rorelseresultat som foregdende ar. Vi har ett férvaltningsresultat pd 17,2 mkr (18,1). Dvs
en minskning med 0,9 mkr. Detta beror dels pd att vi har hogre réntekostnader (0,4 mkr) eftersom
vi forvarvat fler fastigheter, dar pluseffekten kommer i rérelseresultatet. Dels har vi tagit
engdngskostnader om ca 1 mkr fér personal och konsulter som inte ldngre arbetar i koncernen.

Den orealiserade vardeskningen i vara fastigheter uppgick till 20,9 mkr (45,5). Realiserade
vardeforandringar pd de sdlda fastigheterna uppgick till 2,6 mkr (0). Detta visar att vi arbetat
méalmedvetet med utveckling och vardehéjande dtgarder pd vara fastigheter. Resultat efter skatt
slutade pd 33,5 mkr mot 45,7 mkr férra dret. Minskningen beror till stérsta delen pa lagre
orealiserade vardedkningar pa vara fastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Acrinova férvérvade den 8 februari fastigheten Skrothandlaren 3 i Angelholm. Fastigheten har en
uthyrbar yta pd ca 4.350 kvm, och ytorna disponeras fér lager/kontor/industri. Férvarvet var ett
tillgdngsforvarv och skedde genom en bolagsaffar. Képeskillingen grundar sig pa ett
fastighetsvarde om 17,5 mkr. En del av kdpeskillingen har erlagts genom att Acrinova utger
46.000 aktier & 70 kr, dvs 3.220.000 kr, till séljaren. Resterande del av affaren finansieras genom
egna likvida medel och banklan.

Acrinova forvarvade i mars 2017 majoritetsandelen 50,1% av aktierna i bolaget Lundgrens
Montage i Hjarup AB, innehdllande fastigheten Staffanstorp Hjarup 4:6. Den 10 april 2018
férvarvade Acrinova AB resterande 49,9% av bolaget. Saljare var Midway Holding AB.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till 5,5 mkr, vilket finansierats med egna likvida medel.
Forvarvet utgjorde ett tillgdngsforvarv.

Acrinova salde i september fastigheterna Stammen 15 och Bokbindaren 6 i Malmé. Fastigheterna
saldes i bolagsform. Férséljningspriset motsvarade ett fastighetsvarde pd 22,5 mkr totalt, vilket
ledde till en realisationsvinst fér koncernen pa 2,6 mkr. Képare var SIG Invest AB.

Acrinova forvarvade den 7 november fastigheten Kavalleristen 11 i Helsingborg. Fastigheten har en
uthyrbar yta pd ca 2.100 kvm, och ytorna disponeras for kontor. Férvérvet var ett tillgdngsférvarv
och skedde genom en bolagsaffar. Képeskillingen grundar sig pa ett fastighetsvdarde om 20 mkr.
Koépeskillingen finansieras genom egna medel och banklan.
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Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Acrinova ingick i januari 2019 ett avtal om markanvisning fér byggande av bostader om

sammanlagt cirka 2.500 kvadratmeter. Avtalet traffades med Trelleborgs kommun i Skane.
Detaljplanearbetet for omradet pagar.

Resultat per affairsomrade
Nedan redovisas resultatet for affairsomraddena Fastighetsdgande och Férvaltning.
Resultatet av affarsomradet Fastighetsutveckling syns under realiserade- och

orealiserade vardefdérandringar férvaltningsfastigheter.

Resultat per affirsomrdde

januari -december 2018

Egna Koncern- Elimi- Totalt

fastigheter Forvaltning gemensamt neringar koncern
Tkr
Hyresintakter 32 239 - - - 32 239
Serviceintakter 1 007 57 864 - -3 467 55 404
Intdkter 33 246 57 864 - -3 467 87 643
Direkta kostnader -8 339 -20 493 - 3180 -25 652
Rorelseresultat 24 907 37 371 (1} -287 61 991
Personalkostnader -2 439 -18 806 -3 106 -451 -24 802
Ovriga externa kostnader -890 -9 936 -4 040 243 -14 623
Summa -3 329 -28 742 -7 146 -208 -39 425
Finansiella -5 650 26 305 - -5 319
Forvaltningsresultat 15 928 8 655 -6 841 -495 17 247
Resultat per affirsomrade januari - december 2017

Egna Koncern- Elimi- Totalt

fastigheter Forvaltning gemensamt neringar koncern
Tkr
Hyresintakter 27 534 - - -2 564 24 970
Serviceintékter 467 56 815 1 585 - 58 867
Intdkter 28 001 56 815 1585 -2 564 83 837
Direkta kostnader -6 481 -19 310 -1 517 2 566 -24 742
Rorelseresultat 21 520 37 505 68 2 59 095
Personalkostnader -2 440 -17 994 -3 189 - -23 623
Ovriga externa kostnader -273 -10 294 -1 996 - -12 563
Summa -2713 -28 288 -5 185 - -36 186
Finansiella -4 945 111 - -2 -4 836
Forvaltningsresultat 13 862 9 328 -5 117 - 18 073

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels dévergripande administrativa

kostnader.

Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bla VD och évriga koncerngemensam personal
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Fastighetsinformation

Forvaltningsfastigheter

Fastighet Yta, kvm Uthyrningsgrad, yta % 89,0
Angelholm Ankan 12 552 Uthyrningsgrad, ekonomisk % 92,4
Malmo Grimskaftet 1 4 230 Hyresvarde, mkr 26,8
Klippan Klippan 3:107 830 Hyresintakt, mkr 24,8
Landskrona Lamellen 1 4 927 Uthyrbar yta, kvm 34 166
Landskrona Férgasaren 1 6 384 Ledig yta, kvm 3770
Landskrona Bulten 6 2 804 Verkligt varde mkr 293,5
Landskrona Stenen 9 3 545
Landskrona Vevstaken 2 3 340
Malmdé Utklippan 3 1171
Angelholm Skrothandlaren 3 4 352
Helsingborg Kavalleristen 11 2031
SUMMA 34 166

Foradlingsfastigheter

Fastighet Yta, kvm Uthyrningsgrad, yta % 60,7
Karlskrona Vastra Nattraby 6:17 3 000 Uthyrningsgrad, ekonomisk % 64,4
Trelleborg Trucken 2 (mark) 0 Hyresvarde, mkr 14,3
Landskrona Bjornen 3 5 485 Hyresintakt, mkr 9,2
Landskrona Forradet 12 15 840 Uthyrbar yta, kvm 28 075
Staffanstorp Hjarup 4:6 3750 Ledig yta, kvm 11 043
SUMMA 28 075 Verkligt varde mkr 148,6

Fastigheter totalt

Uthyrningsgrad, yta % 76,2
Uthyrningsgrad, ekonomisk % 82,7
Hyresvarde, mkr 41,0
Hyresintakt, mkr 33,9
Uthyrbar yta, kvm 62 241
Ledig yta, kvm 14 813
Verkligt varde mkr 442,1

Finansiering

Genomsnittlig Idneridnta, % 2,0

Genomshittlig rantebindningstid, dagar 172
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Nyckeltal, flerdrsoversikt koncernen och moderbolaget

Koncernen 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 87 643 83 837 31 552 5260
Resultat fore skatt 40 920 58 194 22 021 26 122
Balansomslutning 535917 470 361 384 326 55 388
Soliditet (%)* 49,17 50,2 47,7 76,8
Moderbolaget 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 7 956 1585 0 91
Resultat fore skatt -42 5900 7 257 25016
Balansomslutning 321 460 261 389 224 722 42 419
Soliditet (%)* 55,3 69,8 76,9 99,4

*Soliditeten ar berdknad enligt féljande:

Totalt eget kapital i procent av balansomslutningen.

Miljopaverkan

Acrinova stravar efter att verksamheten skall bedrivas pa ett sd resurssnalt satt som méjligt for att
ha minsta méjliga paverkan p& omgivningen. Vid arbetet med hyresgaster, partners och
leverantdrer skall hansyn till miljdaspekter tas. Detta kan ske genom att tex endast képa gron el

mm.

Aktien
Antalet utestdende aktier 4 676 942 st.

Aktiekapitalet ér 4 676 942 kr. Kvotvarde 1 kr per aktie.

Aktien listades den 2 mars 2015 pa Spotlight Stock Market, www.spotlightstockmarket.com

(fd AktieTorget) med beteckningen ACRI.

Agarforhdllanden
. % av kapital

Namn Antal aktier och roster
Malmohus Invest AB 1026 573 21,96
Nordnet Penionsfdrsakring AB 475 373 10,17
Ateneum AB 312 845 6,69
Mami 2 Invest AB 283 527 6,06
Handels & Industri AB Altona 231 970 4,96
Ovriga 2 344 637 50,15

4 674 925 100,00
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Forvantad framtida utveckling

Koncernen kommer i den narmaste framtiden att bedriva samma verksamhet som nu. Malet &r att
den del av verksamheten som avser egna fastigheter kommer att 6ka.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstimmans forfogande stdende vinstmedel (kronor)
i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat 37 515 070
Arets resultat -195 105
Summa 37 319 965
Utdelning till aktiedgare, 2,10 kr per aktie 9 821 578
I ny rakning balanseras 27 498 387
Summa 37 319 965

Per den sista december 2018 uppgick antalet registrerade i Acrinova AB (publ) till 4 676 942 stycken.

Finansiella risker
Fér mer information om koncernens och moderbolagets finansiella risker, hanvisas till not 13.

Betraffande bolagets och koncernens resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrékningar med tillhérande tilldaggsupplysningar och bokslutskommentarer.
Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprattade i svenska kronor, SEK. Alla belopp ar i
tusentals kronor om inget annat anges.
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Koncernens rapport over totalresultatet

Jan-Dec Jan-Dec
tkr  not 2018 2017

Hyresintakter 2 31 719 26 116
Serviceintakter 55 924 57 721
Totala intdkter 87 643 83 837
Direkta kostnader 5 -25652 -24742
Rorelseresultat 61991 59 095
Central administration 3,45 -39425 -36 186
Finansiella intakter 174 259
Finansiella kostnader -5 493 -5 095
Forvaltningsresultat 17 247 18 073
Resultat andelar enligt kapitalandelsmetoden 516 561
Realiserade vardeférandringar finansiella tillgangar -374 -5 947
Realiserade vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 2 646 -
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 20 885 45 507
Resultat fore skatt 40920 58 194
Aktuell skatt 6 -2 246 -1 258
Uppskjuten skatt 6 -5 147 -11 200
Periodens resultat och totalresultat 33527 45736
Hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 33527 45511
Innehav utan bestammande inflytande - 225
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Koncernens rapport over finansiell stallning

TILLGANGAR

tkr not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anl3aggningstillgdngar

Goodwill 8 49 285 49 377
Foérvaltningsfastigheter 7 442 075 380 008
Maskiner och inventarier 9 1 146 1495
Andelar i intresseféretag 10 1 600 2790
Ovriga 18ngfristiga fordringar 10 4 050 4111
Summa anldggningstillgangar 498 156 437 781
Omsaéttningstillgdngar

Varulager 69 -
Kundfordringar 11 6 133 6 417
Ovriga fordringar 8 678 3 537
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 202 4 384
Likvida medel 20 679 18 242
Summa omsattningstillgangar 37 761 32 580
SUMMA TILLGANGAR 535917 470 361
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Koncernens rapport over finansiell stallning

SKULDER OCH EGET KAPITAL
tkr not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 12 4 677 4 631
Ovrigt tillskjutet kapital 133 889 133 889
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 124 939 95 721
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 263 505 234 241
Innehav utan bestammande inflytande - 1 682
Summa eget kapital 263 505 235923
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 6 17 885 12 733
Rantebarande skulder 18 224 964 185 894
Ovriga skulder 18 784 7 105
Summa langfristiga skulder 243 633 205 732
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 14,18 8 654 9 895
Leverantorsskulder 5104 7 962
Aktuell skatteskuld 2122 1152
Ovriga skulder 4 698 2 768
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 8 201 6 929
Summa kortfristiga skulder 28 779 28 706
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 535917 470 361
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet inkl drets bestammande eget

tkr kapital kapital resultat Summa inflytande kapital
Eget kapital 2017-01-01 4 460 122 024 57 038 183 522 - 72 183 450
Summa totalresultat - - 45 511 45 511 225 45 736
Nyemission 171 11 865 12 036 12 036
Forvarvat 1529 1529
Utdelning - 6828 - 6 828 - 6 828
Summa transaktioner

med moderbolagets

agare 171 11865 - 6 828 5 208 1529 6 737
Eget kapital 2018-01-01 4 631 133 889 95 721 234 241 1682 235 923
Summa totalresultat 33 527 33 527 33 527
Nyemission 46 3174 3 220 3 220
Forvarvat = 1682 - 1 682
Utdelning = 7 483 - 7 483 - 7 483
Summa transaktioner

med moderbolagets
_dgare 46 3174 - 7483 - 4263 - 1682 - 5 945
Eget kapital 2018-12-31 4 677 137 063 121 765 263 505 - 263 505
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Koncernens rapport over kassafloden

2018 2017
12mén 12 man
Tkr Jan-Dec Jan-Dec
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 40 920 58 194
Aktuell skatt -2 246 -1 258
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -21 990 -33 129
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 16 684 23 807
Forandring i rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -2 744 1675
Férandring av rorelseskulder 1 315 -1 281
Summa forandring av rorelsekapital -1 429 394
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15 255 24 201
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 22 500 13 000
Férvarv av och investeringar i fastigheter -62 682 -94 516
Férvarv av maskiner och inventarier = -642
Férsaljning av maskiner och inventarier 59 -
Férvarv av finansiella tillgé’mgar = -
Forséljningar av finansiella tillgdngar 61 27 228
Kassaflode fran investeringsverksamheten -40 062 -54 930
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning réantebdrande skulder 31 508 23 745
Utdelning -7 483 -6 828
Nyemission 3 219 12 036
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 27 244 28 953
Arets kassafléde 2 437 -1776
Ingdende likvida medel 18 242 20 018
Utgdende likvida medel 20 679 18 242
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Resultatrakning Moderbolaget

Jan-Dec Jan-Dec

tkr not 2018 2017
Rorelsens intdkter mm
Nettoomsattning 7 956 1 585
Summa rorelsens intdkter 7 956 1 585
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -4 575 -3 513
Personalkostnader -3 106 -2 758
Summa rorelsens kostnader 3,4,5 -7 681 -6 271
Rorelseresultat 275 -4 686
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -792 1514
Resultat fran andelar i intresseféretag 116 561
Resultat fran andelar i dvriga féretag som det
finns ett dgarintresse i - -2 048
Ovr. rénteintdkter och liknande resultatposter 306 25
Rantekostnader och liknande resultatposter -607 -807
Resultat efter finansiella poster -702 -5 441
Bokslutsdispositioner 660 11 341
Resultat fore skatt -42 5900
Skatt pd periodens resultat 6 -153 -576
Periodens resultat -195 5324
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Balansrakning Moderbolaget

TILLGANGAR

tkr not 2018-12-31 2017-12-31
Materiella anldaggningstillgdngar 105 -
Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 16 144 606 124 785
Andelar i intresseféretag 10 1 500 1790
Summa finansiella anlaggningstillgangar 146 106 126 575
Summa anldggningstillgadngar 146 211 126 575
Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 17 159 030 132 192
Ovriga fordringar 895 35
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 158 1 265
Summa kortfristiga fordringar 160 083 133 492
Kassa och bank 15 166 2 322
Summa omsadttningstillgdngar 175 249 135 814
SUMMA TILLGANGAR 321 460 262 389
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Balansrakning Moderbolaget

EGET KAPITAL OCH SKULDER

tkr not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 12 4 677 4 631
Summa bundet eget kapital 4 677 4 631
Fritt eget kapital

Overkursfond 135911 132 737
Balanserad vinst 37 515 39 674
Periodens resultat -195 5 324
Summa fritt eget kapital 173 231 177 735
Summa eget kapital 177 908 182 366
Langfristiga skulder 18

Skulder till kreditinstitut 4 550 16 000
Ovriga 18ngfristiga skulder = 7 000
Summa langfristiga skulder 4 550 23 000
Kortfristiga skulder 18

Skulder till koncernféretag 134 618 55 439
Leverantorsskulder 163 99
Skulder till kreditinstitut 450 -
Ovriga skulder 3613 730
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 158 755
Summa kortfristiga skulder 139 002 57 023
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 321 460 262 389
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserad Arets T:;:lt
tkr kapital fond vinst resultat kapital
Eget kapital 2017-01-01 4460 121 952 39 245 7 257 172 914
Arets resultat - - - 5324 5324
Nyemission 171 10 785 = - 10 956
Omféring - - 7 257 -7 257 -
Utdelning = - -6 828 - -6 828
Summa transaktioner med 171 10 785 429 -7 257 4128
bolagets dgare
Eget kapital 2017-12-31 4631 132737 39 674 5324 182 366
Arets resultat - - - -195 -195
Nyemission/bildande 46 3174 = - 3 220
Omfdring = - 5 324 -5 324 =
Utdelning = - -7 483 - -7 483
Summa transaktioner med 46 3174 2159  -5324  -4263
bolagets dgare
Eget kapital 2018-12-31 4677 135911 37 515 -195 177 908
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2018 2017

tkr Not jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -42 5900
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 290 6 399
Betald inkomstskatt -153 -576
Kassaflode fran den lIopande

verksamheten fore forandringar av 95 11723

rorelsekapital

Forandring i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -26 591 -84 604
Férandring av rorelseskulder 81 979 43 546
Summa forandring av rorelsekapital 55 388 -41 058
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 55483 -29 335

Investeringsverksamheten

Avyttring av fastigheter = 7 219
Férvarv av och investeringar i fastigheter -19 821 1626
Férvarv av maskiner och inventarier -105 -
Férandring finansiella tillgangar = 31 833

Kassaflode fran

. . -19926 40678
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Férandring av réntebarande skulder -18 450 -15 331
Nyemission 3 220 10 956
Utdelning -7 483 -6 828

Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 2] -11 203

Arets kassafléde 12 844 140
Ingdende likvida medel 2322 2182
Utgdende likvida medel 15 166 2322
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmé&n information

Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, ar ett publikt aktiebolag som har sitt sate i
Malmé, Skane lan. Huvudkontorets adress &r Krusegrand 42 B, 212 25 Malmé.
Moderbolagets aktier &r noterade pa Spotlight Stockmarket (f.d. Aktietorget).
Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag,
tillsammans benamnd koncernen. De finansiella rapporterna har godkants for utfardande
av styrelsen den 5 april 2019. Koncernens resultat- och balansrakning och
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framléaggas for beslut om
faststillelse pa arsstamman den 26 april 2019.

Acrinova ar en aktivt fastighets- och férvaltningskoncern verksamt i sédra Sverige, med
tyngdpunkt p& Oresundsregionen. Acrinovas fastighetsbestdnd utvecklas genom férvarv
och projektutveckling/féradling.

Genom koncernens samlade kompetens optimeras varje fastighets vardeutveckling.

Acrinova skall utveckla dessa affarsomraden for att méjliggéra vardedkning for
aktieagarna.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernledning, férvaltning dotterbolag,
affarsutveckling, konsulttjanster inom fastighetsforetagande mm.

Overensstédmmelse med lag och normgivning

De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning av redovisnings- och
varderingsprinciper som fdljer de av EU antagna International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC) samt arsredovisningslagen, ARL.
Vidare tillampar koncernen RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilket
anger de tilldgg, utdver upplysningar enligt IFRS, som kravs enligt bestdmmelser i ARL
Moderbolaget tillampar ARL och RFR 2 Redovisning i juridisk person. De finansiella
rapporterna har upprattats under férutsattning att koncernen bedriver sin verksamhet
enligt fortlevnadsprincipen.

Moderbolagets redovisning dverensstammer med koncernens redovisnings- och
varderingsprinciper med undantag av vad som framgar nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisnings- och varderingsprinciper”.

Nya och uppdaterade standards som é&r tillampliga fér rékenskapsdr som p8bérijas 1
januari 2019 och senare.

Vid upprattandet av koncernredovisningen per den 31 december 2018 har standarder
och tolkningar publicerats vilka annu inte tratt i kraft och som koncernen inte tillampar i
fortid. Nedan redogérs i korthet for de standarder och uttalanden som kan bli tilldmpbara
vid utformningen av koncernens framtida finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden infor nya principer for klassificering av finansiella tillgdngar, for
sakringsredovisning och for kreditforlustreservering. Klassificeringen av finansiella
tillgdngar padverkar koncernen i och med att de tillgdngar som tidigare klassificerats som
Lanefordringar och kundfordringar enligt IFRS 9 klassificeras som finansiella tillgdngar till
upplupet anskaffningsvarde.
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Klassificeringen bestams bade av:

* koncernens affarsmodell fér forvaltningen av den finansiella tillgdngen och

* egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflédena fran den finansiella tillgangen.

Varderingen av dessa tillgdngar férdndras inte.

Nedskrivningen av kundfordringar ska enligt IFRS 9 géras i enlighet med tillampningen
av den férvantade kreditforlustmodellen. Detta paverkar enbart koncernens
kundfordringar avseende serviceintakter i och med att debiterade lokalhyror av betalas
av leasetagaren i forskott. Koncernen har de senaste aren inte haft nagra kreditférluster
varfor den andrade kreditférlustmodellen inte paverkar koncernen.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 reglerar hur redovisningen av intakter ska ske och trader i kraft den 1 januari
2018. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella rapporter mer
anvandbar information om koncernens intakter. Den utékade upplysningsskyldigheten
innebar att information om intdktsslag, tidpunkt for reglering, osdkerheter kopplade till
intaktsredovisning samt kassafléde hanférligt till koncernens kundavtal ska lamnas.
Koncernen dversyn av intdakterna har resulterat i att man har identifierat att delar av
koncernens intakter omfattas av IFRS 15, varfér koncernens intékter ska delas upp i tva
delar - Hyresintakter, som omfattas av IAS 17,

och Serviceintdkter som omfattas av IFRS 15. Acrinova redovisar fran och med 2018 sina
intakter enligt IFRS 15 och har gjort samma uppdelning i jamforelsetalen for 2017.
Acrinova har inte identifierat ndgra skillnader i intdktsredovisning till féljd av évergangen
till IFRS 15 utan serviceintékter redovisas aven fortsattningsvis éver tid.

IFRS 16 Leasing

Acrinova kommer att borja tillampa IFRS 16 Leasing fran och med den 1 jan 2019 och
kommer saledes att tillampa standarden retroaktivt enligt lattnadsregeln avseende de
leasingavtal dar Acrinova &r leasetagare. Redovisade nyttjanderattstillgdngar kommer att
dsattas samma varde som den redovisade leasingskulden per den 1 jan 2019. Acrinovas
bedémning &r att 6vergangen till IFRS 16 inte kommer fa ndgon vésentlig paverkan pa
koncernens resultat och stallning samt kassaflédesanalys. I egenskap av leasetagare har
Acrinova gjort en detaljerad genomgadng och analys av koncernens leasingavtal, varvid
tomtréattsavtal identifierades som de enskilt mest vasentliga. Utdver tomtrétter har ocksa
ett antal lokalhyresavtal och mindre leasingavtal identifierats, s som exempelvis fordon.
Leasingskulden per 1 jan 2019 avseende tomtréattsavtal uppgar till 7,9 Mkr dar en
motsvarande nyttjanderéttstillgdng redovisas. Acrinova kommer dérefter att redovisa
nyttjanderattstillgdngen till verkligt virde da den anses utgéra en férvaltningsfastighet.
Som f6ljd av 6vergdngen till IFRS 16 kommer kostnaden fér tomtrattsavgalder i sin
helhet redovisas som en finansiell kostnad, vilket @r en skillnad jamfért nuvarande
princip dar denna redovisas som en rorelsekostnad som belastar driftséverskottet. For-
valtningsresultatet kommer dock att vara oférandrat. Den redovisade kostnaden for
tomtratter uppgick 2018 till 2,0 Mkr. Leasingskulden for dvriga leasingavtal uppgick till
2,6 mkr.

Vidare har en éversyn av hur koncernens tillampade principer i egenskap av leasegivare
pdverkas av IFRS 16, varvid Acrinova konstaterat att IFRS 16 inte medfér ndgon
vasentlig effekt pa koncernens redovisade hyresintidkter som utgdr operationella
leasingavtal enligt saval IFRS 16 som IAS 17.

Sida 19 av 42



Acrinova AB (publ) 556984-0910 £2 ACRINOVA

Grunder for rapporternas uppréattande

Moderbolagets redovisningsvaluta &r svenska kronor, vilket ocksd &r koncernens
rapporteringsvaluta. Samtliga belopp ar angivna i tusentals kronor om inte annat anges.
Koncernens forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Ovriga tillgadngar och
skulder vérderas utifran anskaffningsvardet.

Viktiga uppskattningar och antaganden fér redovisningséndamél

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste koncernledningen
gbra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade vdarden samt upplysningar i
de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det
omrade dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebéra risk fér justeringar av
redovisade véarden for tillgangar och skulder under kommande rékenskapsar ar framst
vardering av férvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver en bedémning av det
framtida kassaflédet samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att
minimera dessa risker anvandes alltid externa varderingar av forvaltningsfastigheter.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen konsolideras moderféretagets och dotterféretagens verksamheter
fram till och med den 31 december 2018. Alla dotterforetag har balansdag den 31
december. Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestémmande
inflytande. Koncernen har ett bestammande inflytande 6ver ett annat féretag nar den
exponeras for eller har rétt till rérlig avkastning frén sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att pdverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag
inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag d& det bestammande inflytandet
dverfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag d&
det bestammande inflytandet upphoér. Endast den delen av dotterféretagets balanserade
vinstmedel som intjénats efter den tidpunkt da bestdmmande inflytande erhélls ingar i
koncernens egna kapital. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. I
koncernredovisningen har redovisnings- och varderingsprinciperna fér dotterbolag, i
forekommande fall, anpassats for att uppna en enhetlig tillampning av koncernens
principer.

Tillgdngs- eller rérelseférvérv

Férvarv kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller som tillgéngsft')rvérv. En
individuell bedémning gors for varje enskilt forvarv. I de fall dar det primara syftet ar att
forvdrva ett foretags fastighet, och dar det férvdarvade féretaget saknar
férvaltningsorganisation och administration eller dessa funktioner ar av underordnad
betydelse for forvarvet, klassificeras forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga
foretagsforvarv klassificeras som rorelseférvérv. Under innevarande rakenskapsar har
samtliga férvarv klassificerats som tillgangsférvarv.

Tillgdngsforvarv

Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till dvervdrden pa den
forvarvade fastigheten. Eventuell skatterabatt minskar i stéllet fastighetens redovisade
verkliga varde. Det medfor att aven vid efterféljande vardering och bokslut kommer det
verkliga vardet pa forvaltningsfastigheten att reduceras med den vid forvarvstillfallet
beraknade uppskjutna skatten.
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Roérelseférvérv

Férvarvsmetoden anvdnds for redovisning av koncernens rorelseférvarv, dvs i de
undantagsfall som det inte ar ett tillgdngsforvarv. Anskaffningsvérdet for ett forvarv
utgérs av verkligt varde pa éverlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats av
koncernen. I anskaffningsvérdet ingdr dven verkligt varde pa alla tillgdngar eller skulder
som ar en foljd av eventuell avtalad villkorad kdpeskilling. Uppskjuten skatt redovisas pa
identifierade 6vervarden. Férvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatet nar de
uppstar. Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnader fér aktier och
koncernens andel av det verkliga vérdet pd den férvarvade rérelsens identifierbara
tillgdngar och skulder redovisas som koncernmassig goodwill. Ar skillnaden negativ
redovisas den direkt i resultatrakningen.

Féréndringar i dgarandel i ett dotterféretag med innehav utan bestdmmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestdammande inflytande som inte leder till férlust av
kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner — d v s som transaktioner med agarna i
deras roll som &gare. Vid férvarv fran innehavare utan bestimmande inflytande
redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa erlagd képeskilling och den faktiskt
forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterféretagets nettotillgdngar i eget
kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestdammande inflytande
redovisas ocksa i eget kapital.

Rapport éver kassaflbéde
Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet
omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Intdktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkter i
fastighetsforvaltningen avser den utdebiterade hyran samt tillaggsdebitering for
fastighetsskatt och redovisas i den period som hyran avser. I de fall hyreskontrakt under
viss tid medger en reducerad hyra som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under- respektive éverhyra dver kontraktets 16ptid. Ersattning i
samband med uppsdgning av hyresavtal i fortid intéktfors direkt om inga forpliktelser
kvarstdr gentemot hyresgésten.

Serviceintékter avser all annan tilldggsdebitering i samband med hyresavtal sdsom
varme, kyla, sopor, vatten m m och intakter fran administrativ- och teknisk
fastighetsforvaltning till externa kunder. Ersattningen for det sistnamnda utgdrs av en
fast ersattning per timme eller fast arvode per manad/ar. Vid timarvode sd uppfylls
prestationsatagandet vid det tillféllet, och vid fast arvode sa uppfylls det éver tid.

Vinster och forluster fran fastighetsférsaljningen redovisas i normalfallet pa
tilltradesdagen. Ranteintakter periodiseras éver |6ptiden. Utdelning pa aktier redovisas
nér aktiedgarens rétt att erhalla betalning bedéms som séker.

Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell
leasing foreligger d& de ekonomiska riskerna och férmanerna férknippade med
leasingobjektet i all vasentlighet har forts dver till leastagare. I annat fall &r det frdga om
operationell leasing. Koncernen har ett fatal finansiella leasingavtal som uppgar till
forsumbara belopp, varfér samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal,
vilket innebér att leasingavgiften fordelas linjart éver leasingperioden.

Erséttningar till anstéllda
Koncernens pensionsplaner for ersattning efter avslutad anstallning omfattar endast
avgiftsbestamda pensionsplaner. I avgiftsbestémda planer betalar koncernen faststédllda
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avgifter till en separat juridisk enhet. Nar avgiften ar betald har koncernen inga
ytterligare forpliktelser. Ersattning till anstéllda sdsom 16n och pension redovisas som
kostnad under den period nar den anstallda utfort de tjanster som ersattningen avser.
Kortfristiga ersattningar till anstallda, inklusive semesterersattningar, ar kortfristiga
skulder som ingdr i posten Ovriga skulder eller Upplupna kostnader, varderade till det
odiskonterade belopp som koncernen vantas betala till féljd av den outnyttjade
rattigheten.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten
redovisas i resultatet. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla
vasentliga temporéra skillnader. En temporér skillnad finns nar det redovisade vardet pa
en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemé&ssiga vardet. En sddan skillnad kan
uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av en tillgdng eller nér tillampade
redovisnings- och véarderingsprinciper skiljer sig at mellan enskilt koncernféretags
redovisning och koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt berédknas med tillampning av den skattesats som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller nar den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen for
aktuell skatt ar 22% medan den foér uppskjuten skatt &r 21,4% eller 20,6% beroende pa
nar den temporéra skillnaden férvéntas aterforas.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida
skattemadssiga 6verskott kommer att finnas mot vilket de temporara skillnaderna kan
nyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till
inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och dd koncernen har for avsikt att
reglera skatten med ett nettobelopp.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid rérelseforvarv utgér skillnaden mellan anskaffningsvardet
och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade dotterforetags identifierbara
nettotillgdngar vid férvarvstidpunkten. Vid férvarvstidpunkten varderas goodwill till
anskaffningsvarde medan den darefter varderas till anskaffningsvarde efter avdrag fér
eventuella nedskrivningar eftersom goodwillen har en obestédmbar nyttjandeperiod.
Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller nar det finns
en indikation pd att redovisat véarde inte &r dtervinningsbart.

Férvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring.
Samtliga koncernens fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Verkligt varde
faststalls genom bedémning av marknadsvardet for varje enskilt varderingsobjekt.
Varderingsmodellen bygger pa en langsiktig avkastningsvardering utifran nuvérdet av
framtida betalningsstrémmar med individuella avkastningskrav per fastighet beroende pa
analys av genomfdrda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Koncernens
princip ar att vardera samtliga fastigheter till verkligt varde varje &r genom oberoende
externa auktoriserade fastighetsvarderare som véarderar utifrdn koncernens
forutsattningar, vilket gjordes senast i september 2018. Lépande underhdll, reparationer
och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer. Utbyten av delar
aktiveras och den utbytta delen utrangeras. Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras laneutgiften.
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Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I de fall en materiell
anlaggningstillgang bestar av flera betydande delar férdelas anskaffningsvardet pd dessa
delar. Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Avskrivningarna kommer baseras pa anskaffningsvéarden vilka, efter avdrag for
eventuella restvarden, fordelas dver uppskattad nyttjandeperiod.

Nyttjandeperiod och restvarde prévas varje balansdag och justeras vid behov.
Avskrivningarna baseras pa féljande nyttjandeperioder.

Inventarier, verktyg och maskiner 5-20 ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgdngarna
likvida medel, hyresfordringar, 6vriga fordringar och lanefordringar, samt bland
skulderna leverantdrsskulder, dvriga skulder och ldneskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for
transaktionskostnader. Efterféljande redovisning sker dérefter beroende pa hur
klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner sdsom in- och utbetalning av
rantor och krediter bokférs pd kontoférande banks likviddag, medan 6vriga in- och
utbetalningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag. En finansiell tillgang tas bort
fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontrollen dver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér férpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillg8ngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvédrde om tillgdngarna uppfyller
foljande villkor och inte redovisas till verkligt varde via resultatet:

* de innehas inom ramen for en affdrsmodell vars mal &r att inneha de finansiella
tillgdngarna och inkassera avtalsenliga kassafléden

* avtalsvillkoren for de finansiella tillgdngarna ger upphov till kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.

Efter forsta redovisningstillfallet varderas dessa till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden. Diskontering uteldmnas om effekten av
diskontering ar ovasentlig. Koncernens likvida medel, kundfordringar och de flesta évriga
fordringar hor till denna kategori av finansiella instrument.

L8nefordringar och kundfordringar (jamférelseperioden)

Finansiella tillgdngar klassificerades som Lanefordringar och kundfordringar till och med
2017 om de hade faststéllda betalningar och innehas utan handelssyfte. Vardering efter
anskaffningstidpunkten skedde till upplupet anskaffningsvarde minskat med eventuell
reservering for vardeminskning. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i
resultatrakningen som en 6vrig extern kostnad.

L8neskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantérsskulder varderas initialt till verkligt varde justerat for
transaktionskostnader och efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde.

Tidigare nedskrivning av kundfordringar

Forra aret var nedskrivningen av kundfordringar baserad pa den tidigare hidndelsestyrda
kreditforlustmodellen. Enskilt vasentliga fordringar prévades for nedskrivning nar de var
forfallna eller nar det fanns andra objektiva bevis for att motparten inte kommer att
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betala. Fordringar som enskilt inte bedémdes ha nagot nedskrivningsbehov prévades for
nedskrivning i grupp, som bestamdes genom hanvisning till branschen och regionen for
motparten samt andra gemensamma kreditriskegenskaper. Den uppskattade
nedskrivningen baserades sedan pa nyligen framtagen historik avseende andelen osékra
fordringar fér motparterna i respektive identifierad grupp.

Férenklad modell fér nedskrivning av kundfordringar

Koncernen anvander sig av en forenklad metod vid redovisning av kundfordringar och
évriga fordringar och redovisar férvantade kreditférluster for aterstdende 16ptid. Det &r
har de forvantade bristerna i avtalsenliga kassafléden finns med tanke pa risken for
utebliven betalning vid ndgot tillfille under det finansiella instrumentets livstid. Vid
berdkningen anvander koncernen sin historiska erfarenhet, externa indikatorer och
framatblickande information fér att berdkna de forvantade kreditférlusterna med hjalp av
en reserveringsmatris.

Likvida medel
I likvida medel i balansrakningen ingdr koncernens banktillgodohavanden.

Uppl8ning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och 3terbetalningsbeloppet redovisas
i resultatrakningen fordelat éver 18nets [6ptid, med tillampning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen ha en ovillkorlig ratt
att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter balansdagen.

L8neutgifter

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vilket de hanfor sig, utom till den del de
inraknas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar |&neutgifter
som &r hanférbara till inkép, konstruktion eller produktion av en tillgdng som har
betydande tid i ansprak att fardigstélla fér avsedd anvandning eller férsaljning.

L8nekostnader

Lanekostnader som &r direkt hanforliga till forvary, uppférande eller tillverkning av en
kvalificerad tillgadng aktiveras under den tidsperiod som krévs for att fardigstélla och
forbereda tillgdngen for dess avsedda anvandning eller forsaljning. Ovriga I&nekostnader
kostnadsfors i den period de uppstar och redovisas i posten “Finansiella kostnader”.

Prévning av nedskrivningsbehov av goodwill och materiella anldggningstillg8ngar
Nedskrivningsprévning gérs minst arligen fér goodwill och efter en indikation om
vérdenedgang fér materiella anldggningstillgdngar. Vid nedskrivningsprévning grupperas
tillgdngarna i s3 sma kassagenererade enheter som méjligt. En kassagenererande enhet
ar en tillgangsgrupp med i allt vasentligt oberoende inbetalningar. Féljden &r att vissa
tillgdngars nedskrivningsbehov prévas enskilt och vissa prévas pa nivan
kassagenererande enhet. Goodwill férdelas pa de kassagenererande enheter som
forvantas dra fordel av synergieffekter i hanforliga rérelseférvarv och representerar den
lagsta niva i Koncernen dar koncernledningen bevakar goodwill.

Nedskrivningsbehovet fér de kassagenererande enheter till vilka goodwill har fordelats
prévas minst en gédng per ar. Alla évriga enskilda tillgdngars eller kassagenererande
enheters nedskrivningsbehov prévas nar héndelser eller andrade omstandigheter tyder
pd att det redovisade vérdet inte kan 3tervinnas.

En nedskrivning redovisas for det belopp med vilket tillgdngens eller den
kassagenererande enhets redovisade virde dverstiger dess dtervinningsbara belopp, som
ar det hogre av det verkliga vardet minskat med kostnad fér avyttring och
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nyttjandevarde. Koncernen har anvant nyttjandevardet. For att faststdlla nyttjandevardet
uppskattar koncernledningen férvantade framtida kassafléden fran varje
kassagenererande enhet och faststdller en lamplig diskonteringsranta for att kunna
berakna nuvardet av dessa kassafléden. De data som anvands vid prévning av
nedskrivningsbehov ar direkt kopplade till Koncernens senast godkanda budget, justerad
efter behov for att undanta effekterna av framtida omorganisationer och forbattringar av
tillgangar.

Diskonteringsfaktorer faststélls enskilt for varje kassagenererande enhet och aterspeglar
aktuella marknadsbedémningar av pengarnas tidsvérde och tillgdngsspecifika
riskfaktorer.

Nedskrivningar avseende kassagenererande enheter minskar forst det redovisade vardet
for eventuell goodwill som &r férdelad pa den kassagenererande enheten. Eventuell
dterstdende nedskrivning minskar proportionellt de évriga tillgdngarna i de
kassagenererande enheterna. Med undantag av goodwill gérs en ny bedémning av alla
tillgangar for tecken pa att en tidigare nedskrivning inte ldngre &r motiverad. En
nedskrivning dterférs om tillgangen eller den kassagenererande enhetens
atervinningsbara vérde dverstiger det redovisade vardet.

Avsdttningar och eventualférpliktelser

Avséttningar redovisas nar det finns ett atagande och det &r sannolikt att ett utfléde av
resurser kravs och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Eventualférpliktelser redovisas om det féreligger ett méjligt atagande som bekraftas
endast av flera osdkra framtida handelser och det inte ar troligt att ett utfléde av
resurser kommer att krévas eller att dtagandets storlek inte kan berdknas med tillrécklig
sakerhet.

Moderbolagets redovisnings- och vadrderingsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Arsredovisningslagen och RFR 2.
Moderforetagets redovisnings- och varderingsprinciper dverensstammer med koncernens
féorutom vad som anges nedan.

Innehav i dotterféretag och intresseféretag samt andra I8ngfristiga vardepappersinnehav.
Innehav i dotterféretag, intresseféretag och évriga féretag, varderas utifran
anskaffningsvarde vari ingar forvarvsrelaterade utgifter. I de fall det redovisade vardet
avseende investeringen dverstiger §tervinningsvérdet, sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos dotterféretaget och aktiveras som

aktier i dotterféretag hos moderféretaget, i den man nedskrivning inte erfordras.
Samtliga erhallna och Idmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Not 2 Hyres- och serviceintakter

Antal Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt Kontraktsdrsvirde vidrdet
2019 36 5342 17%
2020 15 3 690 11%
2021 9 10918 34%
2022 3 2411 7%
2023 0 - 0%
2024+ 4 9 830 31%
Summa 67 32191 100%
Tillsvidarekontrakt 9 1739

Koncernens intakter bestar av hyresintékter och utdebiterade férvaltningsarvoden.

Hyresintdkter i fastighetsforvaltningen avser den utdebiterade hyran samt tilldaggsdebitering for
fastighetsskatt.

Serviceintakter avser all annan tilldggsdebitering i samband med hyresavtal sdsom védrme, kyla,
sopor, vatten m m och intékter fr8n administrativ- och teknisk fastighetsférvaltning till externa

kunder. Ersattningen for det sistnamnda utgoérs av en fast ersattning per timme/fast arvode per
manad/ar.

Vid bedémningen av om en intakt ska redovisas foljer koncernen en 5-stegs process:
1 Identifiera avtalet med kund

2 Identifiera prestationsataganden

3 Faststallande av transaktionspriset

4 Fordela transaktionspriset pa prestationsdtagandena

5 Redovisa intakten vid tidpunkten for uppfyllelsen av prestationsatagandet.

Not 3 Personal och styrelse

2018 2017 2018 2017
Medelantal anstéllda 35 41 2 2
Varav kvinnor 10 10 1 1
Personal och styrelse

Koncern Moderbolag

Loner, arvoden och formaner, tkr 2018 2017 2018 2017
Styrelsen 224 148 224 148
Verkstallande direktér 1328 1 260 1328 1260
Ovriga ledande befattningshavare (2) 1434 1332 - -
Ovriga anstallda 13 551 13 925 344 401
Summa 16 537 16 665 1 896 1 809
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Koncern Moderbolag
Avtalsenliga pensionskostnader 2018 2017 2018 2017
Styrelsen - - - -
Verkstallande direktér 209 207 209 207
Ovriga ledande befattningshavare (2) 312 377 - -
Ovriga anstallda 860 1290 18 18
Summa 1 381 1874 227 225
Sociala avgifter inkl I6neskatt
Styrelsen 70 47 70 47
Verkstallande direktér 417 396 417 396
Ovriga ledande befattningshavare (2) 451 419 = -
Ovriga anstallda 4 754 4 538 183 194
Summa 5692 5400 670 637
For verkstallande direktdren finns inget avtal om avgangsvederlag.
Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Koncern Moderbolag

2018 2017 2018 2017
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 495 515 166 179
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag 18 18 -
Koncernen totalt 513 515 184 179
Not 5 Direkta kostnader

Koncern Moderbolag
Rorelsens kostnader 2018 2017 2018 2017
Material 5 466 6 284 - -
Underentreprendrer fastighetsservice 11 195 11 868 - -
Reparation och underhall 4 565 1978 - -
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 1323 1259 - -
El, vdrme, va 2 187 1700 = -
Ovriga fastighetskostnader 916 1653 - -
Summa 25 652 24 742 - -
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Koncern Moderbolag
Central administration 2018 2017 2018 2017
Personalkostnader 24 803 23 624 3 106 2 758
IT, reklam- och lokalkostnader 3023 3123 257 359
Revisionsarvoden 513 515 184 179
Avskrivningar inventarier 290 462 - -
Ovriga kostnader 10 796 8 462 4 134 2975
Summa 39 425 36 186 7 681 6 271
Not 6 Inkomstskatter
Koncernens resultatrakning
2018 2017
Underlag Underlag

Underlag Uppskjuten Underlag Uppskjuten
Skatteberdkning i koncernen Aktuell skatt skatt Aktuell skatt skatt
Resultat fore skatt 40924 - 58 194 -
Skattemassiga avskrivningar -7 197 7 197 -4 399 4 399
Ej skattepliktig orealiserad vardeférandring
fastigheter -20 885 20 885 -45 507 45 507
Ej skattepliktig orealiserad vardeférandring
finansiella tillgdngar -516 516 -561 561
Ej skattepliktig realiserad vardeférandring
finansiella tillgdngar - - 5947 -5 947
Ej avdragsgill nedskrivning goodwill - - 366 -366
Ej skattepliktig realiserad vardeférandring
fastigheter -2 646 = -
Ovriga ej skattepliktiga intékter - - -4 -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 98 - 538 -
Ovriga skattemdassiga justeringar 702 = 164 -
Summa underlag fran rérelsen 10 480 28 598 14 738 44 154
Utnyttjande av balanserade underskott -272 272 -9 020 9 020
Effekt andrad skattesats = -5 476 - -
Justering for effekter sélda fastigheter - - - -2 267
Summa skattepliktigt resultat 10 208 23 394 5718 50 907
Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -2 246 -5 147 -1 258 -11 200
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Koncernens balansrdkning

2018 2017

Underlag Skatt Underlag Skatt
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Ackumulerade underskottsavdrag
Vid 8rets ingéng 272 60 9292 2 044
Forandring under dret -272 -60 -9 020 -1 984
Uppskjuten skattefordran vid drets utgéng - - 272 60
UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Temporar skillnad till foljd av vardering till
verkligt varde
Vid 8rets ingdng 197 452 43 439 118 706 26 115
Forandring under aret 40 338 8 874 78 746 17 324
Effekt andrad skattesats = -656 - -
Vid arets utgdng 237 790 52 313 197 452 43 439
Avdrag for temporara skillnader avseende
overvarden i bolagsform
Vid &rets ingdng -143 085 -31 478 -110 492 -24 308
Forandring under 3ret -11 808 -3 102 -32 593 -7 170
Vid arets utgdng -154 893 -34 580 -143 085 -31 478
Temporidra skillnader finansiella tillgdngar
Vid &rets ingéng - - 3899 858
Forandring under 3ret - - -3 899 -858
Vid &rets utgang - - - -
Temporara skillnader periodiseringsfonder
Vid 8rets ingéng 3781 832 4613 1015
Féréndring under 8ret -3 - -832 -183
Effekt andrad skattesats - -24 - -
Vid arets utgdng 3778 808 3781 832
Totalt uppskjuten skatteskuld
Vid 8rets ingéng 58 148 12 793 16 726 3 680
Forandring under aret 28 527 5772 41 422 9113
Effekt andrad skattesats = -680 - -
Totalt uppskjuten skatteskuld vid arets
utgdng 86 675 17 885 58 148 12 793
Uppskjuten skattefordran vid drets utgang - - - 60
Totalt uppskjuten skatteskuld vid arets
utgdng - -17 885 - -12 793
Redovisas netto i balansrakningen som
uppskjuten skatteskuld (-) eller fordran
(+) - -17 885 - -12 733
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Moderbolaget 2018 2017
Resultat fére skatt -42 5 900
Aktuell skatt -153 -576
Uppskjuten skatt - -
Resultat efter skatt -195 5324

Not 7 Férvaltningsfastigheter

2018 2017
Verkligt varde per 1 januari 380 008 251 727
Forvarv 43 585 63 657
Investeringar 19 097 32 117
Forsaljningar -21 500 -13 000
Vardeférandringar 20 885 45 507
Verkligt virde vid periodens utgang 442 075 380 008

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport over finansiell stallning till verkligt vérde och
vardeforandringarna redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Samtliga forvaltningsfastigheter har
bedoémts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vdrdering till verkligt virde. Fastigheternas verkliga
varde baseras pa arliga externa varderingar. Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsaljning av en forvaltningsfastighet genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.
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Not 8 Goodwill

I juni 2016 forvarvades Norama Asset Management AB och Norama Projektutveckling AB, och i juni 2017
forvarvades VVS-Huset i Malmo AB.

I samband med forvarven uppstod en goodwillpost. Denna avser dels varde av varumarke och dels
vinstgeneringsférmagan i de kdpta bolagen.

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 49 337 43 487 - -
I samband med forvarv/férsaljning av dotterbolag -52 5 850 = -
Nedskrivning = - = -
Summa 49 285 49 337 0 0

Av ovanstdende goodwill, avser 40 150 tkr Acrinova Forvaltning AB, 3 190 tkr Acrinova Projekt AB och 5 945
tkr avser VVS-Huset i Malmo AB.

Nedskrivningsprévningen vid arets slut har inte indikerat ndgot nedskrivningsbehov.

Nedskrivningsprovningen bygger pa en 5-arig prognos enligt DCF-metoden med en 2%-ig tillvaxttakt.
Prévningen har utgatt ifrén framraknade WACC-vérde pd 6,24% for goodwill avseende Acrinova Férvaltning AB,
10,09% for Acrinova Projekt AB och 9,47% for VVS-Huset i Malmd AB. Den riskfria réntan har i berakningarna
satts till 0,78 %.

Not 9 Materiella anldaggningstillgangar

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets bérjan 3025 2262 - -
Nyanskaffningar = 433 105 -
I samband med férvéarv/férsaljningar av dotterbolag -59 330 = -
Summa 2 966 3025 105 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid &rets borjan -1530 -947 - -
I samband med forvarv av dotterbolag - -121 - -
Arets avskrivningar enligt plan p& anskaffningsvérden -290 -462 - -
Summa -1820 -1530 = -
Redovisat varde vid periodens slut 1 146 1 495 105 -
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Not 10 Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vdrde, andelar i
intresseféretag och évriga langfristiga fordringar

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt virde och andra I8ngfristiga virdepappersinnehav

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Verkligt vdrde per 1 januari - 39 921 - 35 161
Forvarv = B = -
Investeringar / Forsaljningar - -39 921 -35 161
Vardeférandringar - - - -
Verkligt virde vid periodens utgdng - - - -
Andelar i intresseféoretag

Varde per Totalt Finns i
Tillgdng Antal st varde, kr Varde, tkr balansrdakning
Aktier i Lennart Erikssons fastighets AB 2540 590,55 1 500 000 1500 koncern, MB
Aktier i Norama Capsyd AB 500 200 100 000 100 koncern

1 600
Andelar i intresseforetag Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Verkligt vdrde per 1 januari 2790 8 655 1790 7 655
Forvarv - - - -
Investeringar - - = -
Nedskrivningar -1190 -5 865 -290 -5 865
Verkligt virde vid periodens utgdng 1 600 2 790 1 500 1790
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Not 11 Kundfordringar

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Kundfordringar 6 140 6 637 894 -
Reservering for osédkra fordringar -7 -220 = -
Summa 6 133 6417 894 -
Aldersfordelning kundfordringar
Ej forfalina 4 848 4 487 894 -
0-30 dagar 571 775 = -
31-60 dagar 484 666 = -
61-90 dagar 168 250 - -
>90 dagar 69 459 = -
6 140 6637 894 -
Reservering for osdkra fordringar Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Ingdende balans -220 -139 - -
férandring under 3ret 213 -81 - -
Utgdende balans -7 -220 - -
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Not 12 Eget Kapital

Aktiekapitalets forandring Datum Antal aktier Kvotvarde Aktiekapital,

/aktie kr
Bildande 2014- okt 50 000 1,0 50 000
Apportemission 2014- okt 450 000 1,0 450 000
Apportemission 2014- okt 409 090 1,0 409 090
Vid &rets slut 2014-12-31 909 090 1,0 909 090
Kvittningsemission 2015 - jan 91 538 1,0 91 538
Kvittningsemission 2015 - feb 122 761 1,0 122 761
Nyemission 2015 - feb 112 300 1,0 112 300
Vid &rets slut 2015-12-31 1 235 689 1,0 1 235 689
Apportemission 2016 - feb 231 970 1,0 231 970
Apportemission 2016 - feb 615612 1,0 615612
Apportemission 2016 - apr 586 477 1,0 586 477
Apportemission 2016 - juni 1 300 000 1,0 1 300 000
Apportemission 2016 - juni 182 648 1,0 182 648
Apportemission 2016 - nov 307 692 1,0 307 692
Vid &rets slut 2016-12-31 4 460 088 1,0 4 460 088
Apportemission 2017 - mars 58 738 1,0 58 738
Apportemission 2017 - juni 38 462 1,0 38 462
Apportemission 2017 - juli 27 500 1,0 27 500
Apportemission 2017 - okt 46 154 1,0 46 154
Vid arets slut 2017-12-31 4 630 942 1,0 4 630 942
Apportemission 2018 - feb 46 000 1,0 46 000
Vid arets slut 2017-12-31 4 676 942 1,0 4 676 942

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna.

Balanserad vinst i koncernen

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. I denna post ingar &ven tidigare avséattning till
reservfond.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgdrs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tickning fér bundet eget
kapital i moderbolaget. Vidare f&r endast vinstutdelning goras om det &r férsvarligt med hénsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pd storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Utdelning

Utdelning foresl3s av styrelsen i enlighet med bestammelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av &rsstamman.
Foreslagen, &nnu ej utbetald utdelning, for rakenskapsdret 2018 uppgar till 2,10 kronor per aktie, totalt 9 822
Tkr. Utdelningen féreslas delas upp pa tva utbetalningstillfallen dar avstamningsdag fér férsta utbetalningen
foreslas till 30 april 2019 och avstamningsdag foér andra utbetalningen féresl|as till 1 november 2019. Beloppet
redovisas som skuld férst d& &rsstamman har beslutat om utdelning.
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Policy for hantering av kapital
Koncernens mal med kapitalférvaltningen &r:

* att sakerstalla koncernens formaga att fortsatta verksamheten,

* att ge en lamplig avkastning till aktiedgarna genom att prissédtta produkter och tjanster motsvarande
risknivan.

Koncernen bevakar kapitalet pa basis av det redovisade vardet for eget kapital minskat med likvida medel
sasom de redovisats i rapporten éver finansiell stallning.

Ledningen bedémer koncernens kapitalbehov i syfte att uppratthdlla en effektiv dvergripande
finansieringsstruktur och samtidigt undvika alltfor stora havstadngseffekter. Detta inkluderar &ven underordnade
nivder av Koncernens olika skuldklasser. Koncernen hanterar kapitalstrukturen och gér justeringar i den vid
andrade ekonomiska forhallanden och med avseende pa de underliggande tillgdngarnas riskegenskaper. For att
uppratthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen justera beloppet for utdelning till aktiedgarna, betala
tillbaka kapital till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja tillgédngar for att minska skulderna.

Not 13 Finansiella risker och finanspolicy

Acrinova &r finansierat med eget kapital och skulder, dér majoriteten av skulderna utgérs av rantebarande
skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell risknivd som i sin tur paverkas av l8ngivarens krav pa
eget kapital for att erbjuda marknadsmaéssig finansiering.

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér fem olika slags finansiella risker. Med finansiella risker
avses refinansieringsrisk, likviditetsrisk, ranterisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och
regler for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststdller ansvarsférdelning och administrativa regler.
Avsteg fran koncernens finanspolicy kréver styrelsens godkidnnande. Ansvaret fér koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen
sker p& portféljniva. Finansiella transaktioner skall genomféras utifr@n en bedémning av koncernens samlade
behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att Acrinova inte kan aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt
dkade kostnader. Acrinova arbetar kontinuerligt med att ta upp nya 18n och omférhandla befintliga 18n.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfolja foretagets
betalningsdtaganden avseende rorelsekostnader, rantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall det alltid
finnas tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter for att tdcka det I6pande likviditetsbehovet.
Styrelsen kan oaktat I&ngsiktigt mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for
storre afférer. Per balansdagen uppgick Acrinovas likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade
kreditfaciliteter till 20,7 Mkr (18,2).

Rénterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till f6ljd av féréndringar i réantenivaer. Den
faktor som framst paverkar rénterisken ar réntebindningstiden. L&ng réntebindningstid innebar en
forutsagbarhet i kassaflédet men det innebér oftast ocks& hégre rantekostnader. Hanteringen av koncernens
ranteexponering ar centraliserad, vilket innebar att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera
och hantera denna exponering. For att erhdlla en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedémningen
av ranterisken vid upptagandet av 18n med kort rantebindning utifrdn koncernens totala 1dneportfolj.
Kassaflddesméssig resultateffekt ndstkommande 12 m&nader vid en rénteférandring om +/- 1% uppgar till 2,0
Mkr.
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Prisrisk
Acrinovas intakter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pd marknadsmassiga hyror samt
kundernas betalningsférmaga.

Kreditrisker

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina taganden, det vill sdga att betalning ej erhdlls for
kundfordringar, utgdér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om
kundernas finansiella stéllning inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag. En berékning av kreditrisken gors i
samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti, depositioner av fértida hyror
eller annan sakerhet kravs for kunder med 13g kreditvardighet eller otillrécklig kredithistorik. I syfte att folja
kundernas kreditvardighetsutveckling sker en |6pande kreditbevakning.

Not 14 Klassificering finansiella tillgdngar och skulder

Verkligt virde pa finansiella tillgdngar och skulder i koncernen

2018 2017

Finansiella Finansiella Finansiella

. . skulder skulder
fl'""?u“f;’ B arderade til  LANe- O yirderade till
arlzgkalf)fningsvéi upplupet gar upplupet
rde anskaffningsva anskaffningsva

rde rde
Vardepapper
Langfristig fordran
Kundfordringar 6 133 = 6 417 -
Upplupna intakter och forutbetalda 2202 _ 4 384 _
kostnader
Ovriga fordringar 8 678 - 3537 -
Likvida medel 20 679 = 18 242 -
Summa 37 692 - 32 580 -
Langfristiga ranteb&rande skulder = 224 964 - 185 894
Kortfristiga réantebarande skulder = 8 654 - 9 895
Leverantorsskulder = 5104 - 7 962
Ovriga skulder - 4 698 - 2 768
Upplupna kostnader och forutbetalda _ }
intdkter 200 6929
Summa = 251 621 - 213 448
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Not 15 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 1) 248 127 210 740 - -
Summa Stiéllda sdkerheter 248 127 210 740 = -
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser - - 172 271 134 778
Summa eventualforpliktelser - - 172 271 134 778
Not 16 Andelar i koncernféretag
Moderbolag
2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 124 785 130 836
Férvarv 20 144 65 394
Forsaljningar -323 -71 445
Redovisat vdrde vid periodens slut 144 606 124 785

Direktidgda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende

bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

Direktigda dotterbolag Org.nr. Site ::S‘i:lal- B%';fz':
Acrinova Bostadsutveckling AB 556901-3963 Malmé 100% 430
Acrinova Fastighets AB 559015-6633 Malmé 100% 20 100
Acrinova Férvaltning AB 556806-3381 Malmé 100% 48 750
Acrinova Projekt AB 556879-7863 Malmé 100% 10 368
VVS-Huset i Malmo AB 556083-8236 Malmé 100% 6 065
Acrinova Hjéarup AB 556481-7699 Malmo 100% 9375
Acrinova Utklippan 3 AB 556660-0044 Malmé 100% 3016
Acrinova Férrddet 12 AB 556490-5650 Malmé 100% 33871
Acrinova Skrothandlaren AB 556734-2661 Malmo 100% 12631
Summa 144 606
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Not 17 Fordringar pa koncernbolag

Moderbolag
2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 132 192 48 554
Tillkommande 26 838 83 638
Utgdende redovisat varde 159 030 132192
Not 18 Skulder
Koncern Moderbolag
2018 2017 2018 2017

Ej rantebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 20 125 18 811 139 002 57 023

mellan ett till fem 8r efter balansdagen 784 7 105 = 7 000
Réntebarande skulder som forfaller

inom ett &r efter balansdagen 8 654 9 895 450 -

mellan ett till fem ar efter balansdagen 34 136 32 757 4 100 1920

senare an fem ar efter balansdagen 190 828 153 137 - 14 080
Summa skulder exkl. uppskjuten skatteskuld 254 527 221 705 143 552 80 023
Not 19 Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
tkr 2017-12-31 Kassafléde Forvdirv Avyttring 2018-12-31
L&ngfristiga rantebarande skulder 185 894 30 106 19 614 -10 650 224 964
Ovriga I18ngfristiga skulder 7105 -6491 700 -530 784
Kortfristiga rantebarande skulder 9 895 -1 577 336 - 8 654
Summa skulder hdnforliga till
finansieringsverksamheten 202 894 22038 20650 -11 180 234 402

Not 20 Véasentliga handelser efter ridkenskapsarets utgang

Acrinova ingick i januari avtal om markanvisning for byggande av bostdder om sammanlagt cirka 2.500
kvadratmeter. Avtalet traffades med Trelleborgs kommun i Skdne. Detaljplanearbetet fér omradet pagar.
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Not 21 Fdérslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till drsstammans forfogande staende vinstmedel (kronor)
i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat 37 515 070
Arets resultat -195 105
Summa 37 319 965
Utdelning till aktiedgare, 2,10 kr per aktie 9 821 578
I ny rékning balanseras 27 498 387
Summa 37 319 965

Per den sista december 2018 uppgick antalet registrerade i Acrinova AB (publ) till 4 676 942 stycken.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna samt i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets

egna kapital har beréknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Den foreslagna vinstutdelningen utgor 29 procent av koncernens resultat efter skatt.
Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner dven att den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar
som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker
samt konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt).

Styrelsen vill darvid framhalla féljande. :

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddémer att bolagets och koncernens egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen kommer att
vara tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt
konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig beddmning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning och dess
méjligheter att infria sina ataganden. Féreslagen utdelning utgér 5,5 procent av bolagets eget kapital och 3,7
procent av koncernens eget kapital.

Bolagets och koncernens kapitalstruktur &r god med beaktande av de férhallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar
att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats vid
bestdmmandet av den foreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att pdverka bolagets och koncernens formaga att i ratt tid infria
sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god beredskap att klara saval variationer i likviditeten
som eventuella ovantade handelser.

Stallning i 6vrigt

Styrelsen har dvervégt alla 6vriga kanda férhallanden som kan ha betydelse for bolagets och koncernens
ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har ingen omstandighet
framkommit som gér att den féreslagna utdelningen inte framstdr som férsvarlig.

Malmo 27 februari 2019

Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till &r &rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttad i Gverensstammelse med god
redovisningssed. Arsredovisningen och koncernredovisningen ger en réttvisande bild av féretagets stallning och
resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt éver utvecklingen av foretagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som foéretaget star infor.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av
internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning
och resultat, och koncernférvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt éver utvecklingen av koncernens

verksamhet, stéllning och resultat samt vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de foretag som ingar i
koncernen stdr infér.

Malmo den 5 april 2019

Claes Oisson

Styrelseledamot

QWr Iseordfdrande

Karlgren

Johan Widstrom

relseledamot Styrelseledamot

UIf Wallén

Verkstillande direktor

Viar revisionsberattelse betriffande denna drsredowisning och koncernredowisning har lmnats den 5 april 2015,
mﬂtm%
ckand Julin

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstaimman i Acrinova AB (publ)
Org.nr. 556984-0910

Rapport om irsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Acrinova AB (publ) for ar 2018. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 3-40 i detta
dokument.

Enligt vir uppfattning har irsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiclla stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ir
forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi dllstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatriikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i férhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrickliga och
andamailsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sisom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande dircktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ir nodvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehiller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren fér bedomningen av
bolagets och koncernens formiga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar si ir tillimpligt, om férhillanden som kan paverka
formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ tll
att gdra nigot av detra.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Revisorns ansvar

Vira mil ir att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehiller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhert,
men iir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsti pi grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan foérvintas piverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

= identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér granskningsatgiirder
bland annat utifrin dessa risker och mhimtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en viisentlig felaktighet ull
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en viisentlig felaktghet som
beror pi misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utckimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsitgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi impligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
dircktéren anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmiga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
drsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osiikerhetsfakrorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Viira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhiimtas fram tll
datumet for revisionsberiittelsen. Dock kan framtida hindelser Cik?
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° Grant Thornton

forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

« utviirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

« inhimtar vi tillrickliga och indamilsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ir ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover vir revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi iven utfért en revision av styrelsens och verkstillande
direktérens forvaltning for Acrinova AB (publ) for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Viir
oberoende i forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tilledickliga och
indamilsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens och verkstiallande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ir utformad si att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i 6vrigt

kontrolleras pi ett betryggande sitt. Verkstillande dircktoren ska skota

den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som ir ndédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgbras i verensstimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
cller verkstillande direktéren i nagot visentligt avseende:

« foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pi nagot annat sitt handlat i strid med akticbolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenlige med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ér férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utférs baseras pa vir professionella bedémning med
utgingspunket i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana étgirder, omriden och forhillanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiirder och andra
férhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ir férenligt med aktiebolagslagen.

Helsingborg den 5 april 2019

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin

Auktoriserad revisor
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