eACRINOVA

Acrinova AB (publ)

Bokslutskommunike

Januari-december
2019




42 ACRINOVA

Sammanfattning av bokslutskommuniké for 2019

Med ‘“Acrinova AB (publ)” eller “Moderbolaget” avses Acrinova AB (publ) med organisationsnummer
556984-0910. Med "Bolaget” eller "Acrinova” avses koncernen, det vill sGga Acrinova AB (publ) och dess
dotterbolag. Samtliga belopp i rapporten anges i tusentals kronor (tkr) om inget annat anges. Notera att samtliga
aktierelaterade nyckeltal frén féreg8ende 8r &r justerade fér den aktieuppdelning (1:3) som genomférts under

20109.

Fjirde kvartalet (2019-10-01 - 2019-12-31)

* Nettoomsattningen uppgick till 24 130 (22 569).
* Rorelseresultatet uppgick till 16 092 (16 033).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 226 (2 544).

* Periodens resultat uppgick till 16 895 (11 016).

* Periodens resultat per aktie uppgick till 1,01 kr (0,79).

Rakenskapsaret 2019 (2019-01-01 - 2019-12-31)

* Nettoomsattningen uppgick till 94 074 (87 643).

* Rorelseresultatet uppgick till 64 808 (61 991).

*  Forvaltningsresultatet uppgick till 13 234 (17 247).
* Periodens resultat uppgick till 40 993 (33 527).

* Periodens resultat per aktie uppgick till 2,51 kr (2,40).

* Eget kapital per aktie uppgick till 21,51 kr (18,78).
+  L3ngsiktigt substansvéarde (EPRA NAV) uppgick till 22,79 kr (20,06).

* Soliditeten uppgick till 49,2 % (49,2 %)

* Rantetackningsgraden uppgick till 2,86 ggr (4,28)
+ Likvida medel (banktillgodohavanden) uppgick vid periodens utgéng till 57 140 tkr (20 679).

Fastighetsbestandets forandring

(Tkr)

Verkligt varde per 1 januari
Férvarv

Investeringar

Férsaljningar

Vardeférandringar

Verkligt virde vid periodens utgadng
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2019
jan-dec
442 075
217 838

7 955

-49 000

34 647

653 515

2018
jan-dec
380 008
43 585
19 097
-21 500

20 885

442 075
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Vasentliga handelser under 2019

Den 9 januari meddelande Acrinova att Bolaget ingatt avtal om markanvisning for bostdder i
Staffanstorps kommun for uppférande av bostdder om sammanlagt ca 7 000 kvadratmeter BTA.

Den 24 januari meddelande Acrinova att Bolaget ingdtt avtal om markanvisning for bostéder i
Trelleborgs kommun fér byggande av bostdder om sammanlagt cirka 2 500 kvadratmeter BTA.

Den 15 april meddelade Acrinova att Bolaget ingatt avtal om att férvarva fastigheterna Borggard
1:372, 1:385 och 1:549 i Staffanstorp. En del av képeskillingen kommer att erlaggas genom att
Acrinova utger 214 286 aktier & 70 kr (fore split 3:1), dvs 15,0 mkr till sdljaren. Resterande del
av affaren finansieras genom egna medel och banklan.

Den 26 april holls drsstamma i Acrinova. Stdmmokommuniké finns tillganglig pa Bolagets
hemsida (www.acrinova.se).

Den 13 maj meddelade Acrinova att Bolagets styrelse har beslutat att inleda en process for att
genomfdra ett listbyte fran Spotlight Stock Market till Nasdaq First North Premier.

Den 22 maj meddelade Acrinova att styrelsen fattat beslut om forvarv av fastigheteri Trelleborg.
Samtliga ar kommersiella fastigheter i vilka det redan i dagslaget bedrivs kommersiell
verksamhet i, alternativt finns en mycket god framtida potential i. Beslutet villkorades av ett
godkannande frén extra bolagsstdmma.

Den 31 maj meddelade Acrinova ett antal finansiella mal som styrelsen har fastslagit avseende
bolagets expansion och utveckling under kommande ar. Ndgra malsattningar som sarskilt kan
lyftas fram &r att Bolaget avser att dka sitt fastighetsvérde fr&n dagens drygt 575 MSEK till ver
1,5 miljard SEK, samt att Bolaget ocksd framéver avser att dka sitt eget kapital per aktie med
cirka 10 procent per ar.

Den 19 juni meddelades en férandring i det planerade férvarvet av fastigheter i Trelleborg. Med
anledning av att sdljaren av fastigheten Lavetten 38 dragit tillbaka sitt erbjudande om
forsaljning meddelar styrelsen nytt forslag till beslut, forutsatt godkdnnande pd extra
bolagsstdamma, om férvérv av de tva fastigheterna Trévaran 3 och 50 procent av Trévaran 12.

Den 24 juni hélls extra bolagsstimma i Acrinova. Stammokommuniké finns tillgénglig pa
Bolagets hemsida (www.acrinova.se).

Den 3 juli meddelades tilldelning av 150 000 aktier till Malmoéhus Invest AB i den riktade
nyemission som genomférts med stdd av stdmmobeslut fran den 24 juni.

Den 25 september meddelades att en valberedning, som representerar Bolagets tre storsta
agare med sammanlagt cirka 37 procent av résterna och kapitalet i Acrinova, har utsetts.

Den 9 oktober meddelades att Sedermera Fondkommission har utsetts till likviditetsgarant for
bolagets aktie. Handeln med likviditetsgaranti inleddes den 10 oktober.

Den 10 oktober meddelades att riktade nyemission till Malmdhus Invest AB om sammanlagt
150 000 aktier som meddelades genom pressmeddelande den 3 juli 2019, nu &r registrerad pa
Bolagsverket.

Den 12 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal med Trellebo Fastigheter AB
om forvarv av fastigheten Orion 7 Trelleborgs kommun. Fastigheten ar i dagslaget fullt uthyrd
och koépeskillingen uppgé’ur till sammanlagt 59 MSEK. Férvarvet gor att Acrinova kommer att
kunna utdka sitt fastighetsbestdnd i en prioriterad ort som passar bra in i det nuvarande
fastighetsbestandet.
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« Den 13 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingdtt avtal med Hoffs Mébler AB om
forvarv av fastigheten Snickeriet 4 i Trelleborgs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar yta
pa cirka 6 500 kvadratmeter i form av kontor, lager och butik.

« Den 15 november meddelade Acrinova att Bolaget ingatt ett avtal med Trelleborgs kommun om
att uppfora och déarefter hyra ut en férskola for cirka 160 barn pd Sodra Granstorpsomadet. Den
planerade byggstarten &r &r 2020 med planerat tilltréde 2021. Styrelsen bedémer att projektet
kommer att ha en sammanlagd uppférandekostnad om cirka 60 MSEK. Hyresavtalet mellan
Acrinova och Trelleborgs kommun stracker sig 20 ar fran tilltradet.

o Den 22 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal med Inslipargruppen i
Helsingborg AB om férvdrv av fastigheten Carnot 10 i Helsingborgs kommun. Fastigheten, om
totalt 2 235 kvadratmeter, utgdrs primért av bostader fordelat pd 30 lagenheter.

« Den 22 november meddelade Acrinova att Bolagets styrelseledamot Johan Widstréom p& egen
begadran valt att avsluta sitt uppdrag som styrelseledamot i Acrinova.

« Den 3 december meddelade Acrinova att Bolaget har godkants fér notering pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Férsta dag for handel i Acrinovas aktier pa Nasdaq First North
Premier Growth Market var mandagen den 9 december 2019.

« Den 3 december meddelade Acrinova att Bolagets styrelse féreslar en riktad kontantemission
till Svedulf Fastighets AB om totalt 2 500 000 aktier fér 22,50 SEK per aktie, motsvarande en
emissionslikvid om cirka 56 MSEK. Acrinova meddelar &ven att Bolaget har ingdtt en
avsiktsforklaring med JAH Fastighets AB om forvarv av fastigheten Helsingborg Olympiaden 15
i Helsingborgs kommun.

« Den 5 december meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal med Tolima Holding AB om
forvarv av fastigheten Staffanstorp Borggdrd 1:482 i Staffanstorps kommun. Fastigheten, med
uthyrningsbar area om totalt 3 117 kvadratmeter, utgérs primart av kommersiella lokaler
fordelat pa kontor och lagerlokaler.

« Den 6 december meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal om férséljning av fastigheten
Grimskaftet 1 i Malmd kommun till Norama Real Estate AB (publ). Képeskillingen uppgar till 51
MSEK. Av dessa 51 MSEK utgdr 2 MSEK reavinst och affaren frigér harutdver cirka 25 MSEK i
likvida medel till Acrinova.

« Den 20 december holls extra bolagsstémma i Acrinova AB (publ). Stammokommuniké finns
tillgédnglig pa Bolagets hemsida (www.acrinova.se).

Vasentliga handelser efter perioden

e Den 9 januari 2020 meddelade Acrinova att styrelsen beslutat om en spridningsemission av
aktier, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt, om hégst 2,5 MEUR (cirka 26,3 MSEK).
Syftet med erbjudandet &r att fa en stérre spridning av &gandet i Bolaget vilket skapar
forutsattningar for en 6kad likviditet i aktien, samt for att tillféra ytterligare kapital for fortsatt
tillvaxt.

« Den 10 januari 2020 meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal med Hellasvdgen Invest

AB om férvarv av fastigheten H66r Hallbo 17 i H66rs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar
yta om 23 500 kvm.
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VD UIf Wallén kommenterar

N&r jag ser tillbaka pa 2019, noterar jag hur aret innehdll mdnga
vardefulla och strategiska framsteg fér Acrinova.

I december genomforde vi ett strategiskt listbyte fr&n Spotlight Stock
Market till Nasdaqg First North Premier. Detta var ett viktigt steg for
Acrinova som bolag och for var exponering mot marknaden. Acrinovas
I&ngsiktiga malsattning &r att - i takt med vara expansionsplaner - ga
till Nasdags reglerade marknad.

I samband med listbytet genomférde vi en spridningsemission som till
var gladje tecknades till 370 procent och tillférde Acrinova 3 650 nya
aktiedgare. En av de malsattningar vi ldnge arbetat med &r att bredda
var aktiedgarbas och darigenom fa en mer likvid handel i var aktie, och
genom denna framgangsrika spridningsemission kommer vi en 18ng vég
i detta arbete. Dessutom tillfordes vi cirka 26,3 MSEK i likvida medel,
vilka &r vardefulla i var pagaende expansion. Jag vill tacka marknaden fér det omfattande intresse
som visats for Bolaget och jag vill &ven hilsa alla vara nya aktiedgare vilkomna till Acrinova. Med
var okade varumérkeskdnnedom och stirkta kassa kommer vi att fortsatta var offensiva
tillvaxtstrategi och arbeta vidare for att nd vdra malsattningar.

Verksamhetsdret som passerat har innefattat flera viktiga avtal och affdrer. Vi genomférde bland
annat en riktad emission till Svedulf Fastighets AB, vilken tillférde Acrinova cirka 56 MSEK och en
stark ny dgare. Svedulf Fastighets AB, har en 1dng och mycket gedigen bakgrund i skanskt naringsliv
och har byggt upp flera framgangsrika verksamheter genom aren. Att fa in en strategisk dgare med
dessa kvaliteter kommer definitivt att vara Acrinova till gagn i var fortsatta utveckling. I samband
med emissionen férvarvade vi Olympiaden 15 i Helsingborgs kommun, vilken kompletterar vart
nuvarande fastighetsbestdnd. Héarutdver ingick vi avtal om markanvisning fér uppférande av
bostader med bade Staffanstorps och Trelleborgs kommun, samt ytterligare ett avtal med Trelleborgs
kommun om att uppféra och darefter hyra ut en férskola pa det avtalade omrddet. Vidare bestod
dret av manga lyckade férvarv pa flera hall i Skane, helt i linje med vara tillvéxtplaner och expansion
av verksamheten.

Vi hade som malséttning att ha fastigheter fér ca 600 mkr vid arets utgang. Vi landade pd 654 mkr
(442). Eget kapital per aktie 6kade till 21,51 kr (18,78) detta motsvarar en 6kning med drygt 14%.
Var uttalade malsattning &r en 6kning med 10% per ar.

Rorelseresultatet foér aret blev 64,8 mkr (62,0) vilket &ar en férvantad utveckling.
Férvaltningsresultatet blev dock lagre &n foregaende ar, 13,2 mkr (17,2). Detta beror pa att bolaget
tagit engdngskostnader infor noteringen p& Nasdaq First North Premier pd ca 3 mkr. Dessutom har
vi bemannat upp med kvalificerad personal i forebyggande syfte infor fortsatt tillvaxt.

Tack vare vart hdrda arbete med att utveckla och hyra ut vara fastigheter, hade vi under aret en
véardetillvaxt i bestandet pd 32,6 mkr (20,9). Detta gér att resultat fére skatt 6kar med 23% till 50,3
mkr (40,9).

Sammantaget ar jag stolt dver vart arbete och jag vill passa pa att tacka vart utomordentligt duktiga
team for deras gedigna arbete under aret samt vara aktiedgare for fortroendet, vilket méjliggér var

fortsatta tillvaxtresa.

UIf Wallén
VD, Acrinova AB (publ)
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Om Acrinova

Verksamhet

Acrinovas huvudsakliga verksamhet &r att ta ett helhetsansvar inom fastigheter, som bade &gare,
forvaltare saval som fastighetsutvecklare. Acrinova bedriver sin verksamhet framst i Skane,
Blekinge, Smaland och Halland. Som noterad fastighetskoncern &r Acrinova relativt ung, men
medarbetarnas och organisationens ldnga och gedigna kompetens ger Bolaget styrka att kunna agera
framgangsrikt pa en véxande marknad. I bolagets styrelse och ledning finns éver 200 ars samlad
erfarenhet av fastighetsagande,
nyproduktion och forvaltning.
Utgdngspunkten for Acrinova ar alltid
att, bdde som bolag och individer,
leverera kvalitet och stabilitet. Det ar
dar vardet ligger, bdde for Bolagets
kunder och for dess agare.

Med fokus pa sédra Sverige forvaltar

] ¥ Acrinova idag ett stérre bestdnd av
l o 3 egna och andras fastigheter. I
=5 erbjudandet ingdr sdval tekniska

som ekonomiska och administrativa
forvaltningstjanster med utgangspunkt i ndrheten till kunderna. Denna s3 kallade né&rférvaltning
utgdr alltid fran ett lokalt perspektiv och bygger pa kunskap om fastigheterna genom egen personal.
Acrinova ar en av fastighetsmarknadens mest kompletta totalleverantérer. Med erfarenhet,
kompetens, kvalitet och stabilitet bygger Bolaget virden - bdde idag och i framtiden.

Affarsidé

Acrinova ar ett aktivt fastighets- och férvaltningsbolag verksamt i sddra Sverige, med tyngdpunkt
pd Oresundsregionen. Acrinovas affarsidé &r att Bolagets fastighetsbestdnd ska utvecklas genom
forvarv och projektutveckling/féradling. Genom Bolagets samlade kompetens ska Acrinova optimera
varje fastighets vardeutveckling. Acrinovas karnkompetens ar att identifiera fastigheter dar det finns
en stor utvecklingspotential, vilket i praktiken kan : = ; -

innebdra upprustning, renovering eller liknande.
Genom  Acrinovas breda kompetens inom
fastighetsforvaltning kan bolaget efter férvarv,
antingen pa egen hand eller med hjalp av
underleverantorer, utveckla och féradla fastigheter
som av andra aktorer forkastats eller pd andra satt
ansetts vara oattraktiva. Detta innebar att det finns
en potential fér omfattande vardeutveckling i de
fastigheter som Acrinova dger och férvaltar.
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Affarsomraden och affarsmodell

ACRINOVA FORVALTNING

Som fastighetsfoérvaltare &r Acrinova totalleverantér inom 4 ACRINOVA
v

ekonomisk och teknisk forvaltning. Med cirka 30 medarbetare

tacker Bolaget in stora delar av s6dra Sverige och férvaltar

fastigheter frdn Trelleborg i séder upp till Jénképing i norr. Inom omradet fastighetsservice &r
Acrinova verksamt inom en 18ng rad tjanster relaterade till skétsel av fastigheter. Dessa inkluderar
allt ifran avflyttningsstadning, ldgenhetsbesiktningar och elektricitet till snéréjning, diverse mindre
reparationer och VVS. For narvarande forvaltar Acrinova cirka 80 fastigheter &t andra
fastighetsagare. De fastigheter som forvaltas ar framforallt kommersiella, bland annat lagerlokaler,
stérre kontorsbyggnader och likande fastigheter, sdvél som ett antal fastigheter dar det bedrivs
detaljhandel och dagligvaruhandel av rikstackande butikskedjor. Fér férvaltningstjansterna erhaller
Acrinova ersattning enligt en betalningsmodell som &r sedvanlig for branschen, det vill saga
manadsvis kontant betalning.

ACRINOVA FASTIGHET

Acrinova ager och forvaltar egna fastigheter. Acrinova dger och g

forvaltar i dagslaget 20 fastigheter i sbédra Sverige. AC RI NOVA
Fokusomradet fér de fastigheter som Acrinova &ger ar olika v
typer av kommersiella fastigheter. Dessa inkluderar bland annat kombinerade kontors- och
lagerlokaler, renodlade kontorsbyggnader och fastigheter anpassade for logistikverksamhet.
Férvarven som Acrinova gor inom affarsomradet Fastighet sker som regel genom en kombination av
kontant betalning och en riktad emission av aktier i Acrinova till fastighetens befintliga dgare.

ACRINOVA PROJEKT

Acrinova startade sin projektverksamhet med inriktning pa A

fastigheter under &r 2016. Bolaget arbetar saval med mindre ACR I NOVA
som storre hyresgastanpassningar och aven storre v

genomgripande fastighetsutveckling och nyproduktion av fastigheter. Ambitionen &r att vara en
sjalvklar partner och 18ngsiktig aktdr inom stads- och fastighetsutveckling i sédra Sverige och

Oresundsregionen. Bland Acrinovas planerade projekt finns saval hyresratter som bostadsréatter,
lokaler for handel och kontor, samt samhéllsfastigheter s& som férskolor, skolor, &ldreboenden mm.

Agarférteckning

Nedanstaende tabell redovisar Bolagets tio stérsta dgare per den 31 december 2019.

Namn Antal aktier Andel av roster och kapital
Malmohus Invest AB 3460 296 18,6
Svedulf Fastighets AB 2 500 000 13,4
Ateneum AB 971 868 5,2
Falvir AB 939 650 5,0
Mami 2 Invest AB 850 581 4,6
Kumpana Invest AB 792 858 4,3
Olavia AB 767 307 4,1
Nordnet Pensionsforsakring 748 450 4,0
JAH Fastighets AB 625 000 3,4
Nordea Livforsakring 480 882 2,6
Ovriga (cirka 490 st.) 6 478 455 34,8
Total 2019-12-31 18 615 347 100,0%
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Aktien

Antalet utestdende aktier per den 31 december 2019 uppgick till 18 615 347 st. (14 030 826).
Aktiekapitalet uppgick till 6 205 116 SEK (4 676 942). Av antalet aktier var 3 624 998 e]j registrerade
per 31/12. Dessa var registrerade 22/1 2020. Av aktiekapitalet var det 1 208 333 aktier som ej var
registrerat per 31/12. Genomsnittligt antal aktier under det fjdrde kvartalet 2019 uppgick till 16 682
016 st. (14 030 826) och genomsnittligt antal aktier for rakenskapsaret 2019 uppgick till 16 323 087
st. (13 961 826). Kvotvardet per den 31 december 2019 var 0,33 SEK per aktie. Aktien noterades
den 9 december 2019 pd Nasdaq First North Premier Growth Market med beteckningen ACRI.
Bolagets aktier var dessférinnan noterade pa Spotlight Stock Market sedan den 2 mars 2015.

Forslag till vinstutdelning

Styrelsen och verkstéllande direktéren foresldr att en utdelning om 0,80 SEK per aktie ldmnas for
rakenskapsdret 2019-01-01 - 2019-12-31.

. o) . .
Arsstamma och arsredovisning

Arsstamma kommer att héllas den 23 april 2020 i Malmé. Arsredovisning for rakenskapsaret 2019
kommer att finnas tillgéanglig for nedladdning via Bolagets hemsida (www.acrinova.se) senast tre
veckor fére drsstamman.

Granskning

Revisionen av arsbokslutet &r genomfoérd och klar. Bokslutskommunikén har inte varit
foremal for granskning av bolagets revisorer.

Kalendarium

Planerat datum for arsstdamma 23 april 2020
Deldrsrapport 1, 2020 13 maj 2020
Halvarsrapport, 2020 24 juli 2020
Deldrsrapport 3, 2020 12 november 2020
Bokslutskommuniké, 2020 26 februari 2021

For ytterligare information, vanligen kontakta

VD UIf Wallén
0708 30 79 90
ulf.wallen@acrinova.se
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Nedan redovisas resultatet foér affdrsomr8dena Fastighetsdgande samt Férvaltning och
fastighetsservice. Resultatet av affirsomr8det Fastighetsutveckling syns under realiserade- och
orealiserade véardeférdndringar férvaltningsfastigheter.

Resultat per affarsomrade

januari - december 2019

Egna Koncern- Elimi- Totalt

fastigheter Forvaltning gemensamt neringar koncern
Tkr
Hyresintakter 37 714 37 714
Serviceintakter 1 305 57 774 -2719 56 360
Intdkter 39 019 57 774 0 -2719 94074
Direkta kostnader -12 284 -19 651 2 669 -29 266
Rorelseresultat 26 735 38 123 o -50 64 808
Kostnader for ersattningar till anstéllda -3 600 -20 034 -3 316 -63 -27 013
Ovriga externa kostnader -915 -11 910 -5 480 113 -18 192
Summa -4 515 -31 944 -8 796 50 -45 205
Finansiella poster -5 175 189 -1 383 -6 369
Forvaltningsresultat 17 045 6 368 -10 179 0 13 234
Resultat per affairsomrade januari - december 2018

Egna Koncern- Elimi- Totalt

fastigheter Férvaltning gemensamt neringar _koncern
Tkr
Hyresintakter 32 239 32 239
Serviceintakter 1 007 57 864 -3467 55 404
Intdkter 33 246 57 864 0 -3467 87643
Direkta kostnader -8 339 -20 493 3180 -25652
Rorelseresultat 24 907 37 371 o -287 61991
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

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels d&vergripande
administrativa kostnader. Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bl.a. VD och

ovriga koncerngemensam personal
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Forvaltningsfastigheter

Yta,
Fastighet kvm
Angelholm Ankan 12 552
Klippan Klippan 3:379 830
Landskrona Lamellen 1 4 927
Landskrona Bjérnen 3 5443
Landskrona Fdrgasaren 1 6 384
Landskrona Bulten 6 2 804
Landskrona Stenen 9 3 545
Landskrona Vevstaken 2 3 340
Malmo Utklippan 3 1171
Angelholm Skrothandlaren 3 4 352
Helsingborg Kavalleristen 11 2031
Staffanstorp Borggdrd 1:385 4 684
Staffanstorp Borggdrd 1:482 3117
Staffanstorp Borggdrd 1:549 1 657
Trelleborg Travaran 3 1875
Helsingborg Carnot 10 2 279
Helsingborg Olympiaden 15 8 215
Trelleborg Snickeriet 4 6 326
Karlskrona Vastra Nattraby 6:17 3 000
SUMMA 66 532
Foradlingsfastigheter

Yta,
Fastighet kvm
Trelleborg Trucken 2 0
Landskrona Férradet 12 15 840
Staffanstorp Hjarup 4:6 3 750
Staffanstorp Borggdrd 1:372 7 150
Ovriga projekt 0
SUMMA 26 740
Alla fastigheter
Finansiering
Genomsnittlig ldneranta, % 2,39
Genomshnittlig rantebindningstid, ar 1,9
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Uthyrningsgrad, yta %
Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Hyresvirde, mkr

Hyresintakt, mkr

Uthyrbar yta, kvm

Ledig yta, kvm

Verkligt varde mkr

Uthyrningsgrad, yta %
Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Hyresvarde, mkr

Hyresintakt, mkr

Uthyrbar yta, kvm

Ledig yta, kvm

Verkligt varde mkr

Uthyrningsgrad, yta %
Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Hyresvirde, mkr

Hyresintakt, mkr

Uthyrbar yta, kvm

Ledig yta, kvm

Verkligt varde mkr

87,7
89,2
50,7
45,2
66 532
8211
527,8

54,0
61,7
11,8

7,3

26 740

12 293

125,7

78,0
84,0
62,5
52,5

93 272

20 504

653,5



Koncernens rapport over totalresultatet

tkr

Hyresintakter

Serviceintakter
Totala intakter

Direkta kostnader

Rorelseresultat

Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Resultat fran andelar i intresseforetag

Realiserade vardeférandringar finansiella tillgdngar
Orealiserade vardeférandringar derivat

Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Periodens resultat och totalresultat
Hanforligt till

Moderbolagets aktieagare

Minoriteten

Sida 11 av 21

okt-dec
2019

9 281
14 849
24 130

-8 038

16 092

-13 951
90
-2 005

226

2929
2 000
14 126

19 281

-128
-2 258

16 895

16 895

okt-dec
2018

7 848
14 721
22 569

-6 536

16 033

-12 129

-1 360

2 544

-1190

-136
12 582

13 800

-92
-2 692
11 016

11 016

42 ACRINOVA

jan-dec
2019

36 507
57 567
94 074

-29 266

64 808

-45 205
476
-6 845

13 234

203

2214
2 000
32 647

50 298

-1619
-7 686

40 993

40 993

jan-dec
2018

31719
55924
87 643
-25 652

61 991

-39 425
174
-5 493

17 247

516
-374

2 646
20 885

40 920

-2 246
-5 147

33 527

33 527



Koncernens rapport over finansiell stallning

TILLGANGAR
tkr

TILLGANGAR
Anldaggningstillgdngar
Goodwill

Foérvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Andelar i intresseféretag
Nyttjanderattstillgangar

Ovriga |&ngfristiga fordringar
Summa anldggningstiligdngar

Omsattningstillgdngar

Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 12 av 21

2019-12-31

49 285
653 515
2 166

6 193

13 263

9 347
733 769

11 184

7 596
3616

57 140
79 536
813 305
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2018-12-31

49 285
442 075
1 146

1 600

4 050
498 156

69

6 133

8 678

2 202

20 679
37 761
535917



Koncernens rapport over finansiell stallning

SKULDER OCH EGET KAPITAL
tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Réntebarande skulder

Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31

4 997
1208
241 462
152 659

400 326

400 326

25 565
338 198
12 229
375 992

10 871

6 428
973

11 991

6 724
36 987
813 305
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2018-12-31

4677

137 063
121 765
263 505

263 505

17 885
224 964

784
243 633

8 654
5104
2122

4 698

8 201
28 779
535917
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Eget kapital 2018-01-01

Nyemission

Férvarv

Férsaljningar

Utdelning

Arets totalresultat

Eget kapital 2019-01-01
Nyemission

Utdelning

Periodens totalresultat

Eget kapital 2019-12-31

Sida 14 av 21

Moderbolagets
aktieagare

234 241

3220

-7 483
33 527
263 505
105 927
-10 099
40 993
400 326

Minoritet Totalt

1 682 235 923
- 3220
-1793 -1793
111 111

- -7 483

- 33 527

1] 263 505

- 105 927

- -10 099

- 40 993

- 400 326
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Koncernens rapport over kassafloden

2019 2018 2019 2018
3 man 3 man 12 man 12 man
Tkr Okt-Dec Okt-Dec  Jan-Dec Jan-Dec
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 27 065 13 800 50 298 40 920
Betald skatt -515 -92 -1 619 -2 246
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet -22 457 -13 970 -36 112 -21 990
e ooy mheten e 4093 262 12567 16684
Forandring i rorelsekapital
Férandring av roérelsefordringar -3 457 18 -5 314 -2 744
Férandring av rorelseskulder 2 855 4 241 3313 1315
Summa forandring av rorelsekapital -602 4 259 -2 001 -1429
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3491 3997 10 566 15 255
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 51 000 - 51 000 22 500
Forvarv av och investeringar i fastigheter -162 421 -21 136 -225 793 -62 682
Férvarv av maskiner och inventarier -944 128 -1 401 -
Forsédljning av maskiner och inventarier - 59 - 59
Forvarv av finansiella tillgdngar -9 890 - -9 890 -
Forséljningar av finansiella tiIIg%ngar = 61 = 61
Kassafléde frén investeringsverksamheten -122 255 -20888 -186 084 -40 062
Finansieringsverksamheten
Nyuppldning ranteb&rande skulder 75 053 5 889 116 151 31 508
Utdelning -5 188 -3742 -10 099 -7 483
Nyemission 90 927 - 105 927 3219
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 160 792 2 147 211 979 27 244
Periodens kassaflode 42 028 -14 744 36 461 2437
Ingdende likvida medel 15112 35423 20 679 18 242
Utgdende likvida medel 57 140 20 679 57 140 20 679

Sida 15 av 21



42 ACRINOVA

Resultatrakning Moderbolag

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
tkr 2019 2018 2019 2018
Rorelsens intdkter mm
Nettoomsattning 8 000 7 956 8 000 7 956
Summa rorelsens intdkter 8 000 7 956 8 000 7 956
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -3 072 -1 291 -6 042 -4 575
Personalkostnader -823 -691 -3 316 -3 106
Summa rorelsens kostnader -3 895 -1 982 -9 358 -7 681
Rorelseresultat 4105 5974 -1 358 275
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag = 116 203 116
Resultat fran andelar i koncernféretag - -407 - -792
Ovr. ranteintékter och liknande resultatposter 251 131 1 056 306
Rantekostnader och liknande resultatposter -104 -120 -275 -607
Resultat efter finansiella poster 4 252 5 694 -374 -702
Bokslutsdispositioner 584 660 584 660
Resultat fore skatt 4 836 6 354 210 -42
Skatt pd periodens resultat -5 -153 -5 -153
Periodens resultat 4 831 6 201 205 -195
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Balansrakning Moderbolag

TILLGANGAR
tkr

Materiella anlaggningstiligdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag

Andelar i intresseféretag

Langfristig fordran intresseféretag

Summa finansiella anlaggningstillgdngar
Summa anldggningstililgdngar
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 17 av 21

2019-12-31

138

274 876

6 193

5 297

286 366

286 504

138 962

3092

232

142 286

42 820

185 106

471 610

2018-12-31

105

144 606
1 500

146 106

146 211

159 030
895

158

160 083

15166

175 249

321 460
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Balansrakning Moderbolag

EGET KAPITAL OCH SKULDER
tkr

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst
Periodens resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag
Leverantdrsskulder

Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31

4 997

1208
6 205

240 312
27 221
205

267 738

273 943

34 800

34 800

158 942
514

3154
257
162 867

471 610

2018-12-31

4677

4 677

135911
37 515
-195

173 231

177 908

4 550

4 550

134 618
163

450
3613
158

139 002

321 460
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Redovisnings- och varderingsprinciper

Acrinova upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS)
sdsom de har antagits av EU. Bokslutskommunikén har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering och /S\rsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 DeI%rsrapportering lamnas
saval i noter som pd annan plats i deldrsrapporten. Koncernen tillimpar samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt varderingsmetoder som i den senaste 3rsredovisningen med undantag for
vad som ndmns nedan avseende IFS 16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga
IFRIC-tolkningar som trétt i kraft efter 1 januari 2019 har inte haft ndgon effekt pd koncernens
finansiella rapporter. Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen och tillampar samma redovisnings- och véarderingsprinciper
samt varderingsmetoder som i den senaste drsredovisningen.

IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder

Koncernens intdkter bestdr dels av hyresintdkter fran uthyrningsverksamhet av kommersiella
fastigheter, dels av serviceintakter i form av tillaggsdebiteringar till hyran och arvode for teknisk och
administrativ forvaltning. Hyresintdkterna omfattas inte av IFRS 15 utan redovisas i den period som
hyresgasten nyttjar lokalen i enlighet med IAS 17 Leasingavtal.

Vid bedémningen av om en intakt ska redovisas foljer koncernen en 5-stegs process:

Identifiera avtalet med kund

Identifiera prestationsataganden

Faststdllande av transaktionspriset

Férdela transaktionspriset pd prestationsatagandena

Redovisa intdkten vid tidpunkten for uppfyllelsen av prestationsatagandet.

uhrhwWNEH

Koncernens dvergang till IFRS 15 har inte inneburit ndgon pdverkan varken pa intakter eller redovisat
resultat eftersom koncernen, precis som tidigare, redovisar sina serviceintakter éver tid.

IFRS 15 kraver en uppdelning i kategorier av intékter fran avtal med kunder. Acrinova har dock bara
en kategori av intdkter ndmligen serviceintdkter. For att sarskilja dessa fran hyresintakter enligt IAS
17 har koncernen valt att i resultatrékningen dela upp nettoomséttningen i tva rader — Hyresintékter
och Serviceintakter. Samma uppdelning har gjorts for jamférelseperioden.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebar bland annat att leasetagare ska redovisa
hyresavtal i balansrakningen. Acrinova tillampar inte standarden retroaktivt. Som hyresvard och
leasegivare paverkar inte férdndringen Acrinovas redovisning. Av koncernens leasingavtal far
hantering av tomtraittsavgélder stérst betydelse. En berdknad leasingskuld tas upp pa
balansrékningens skuldsida. En motsvarande nyttjanderéttstillgdng &r upptagen pa tillgdngssidan i
balansrdakningen. Kostnaden for tomtrdttsavgalder redovisas som en finansiell kostnad.
Forvaltningsresultatet paverkas darmed inte. I berdkningen av rantetdckningsgrad 3aterldggs
tomtrattsavgalden som en driftskostnad i likhet med tidigare redovisning. Redovisningen far en
mindre paverkan pa nyckeltal sdsom soliditet.
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BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNIGAR

I juni 2018 beslutade riksdagen att godkanna férslaget om férandrad foretagsbeskattning. Beslutet
innebar i korthet att det inférs ett maximalt avdrag av réntenettot om 30 procent pa skattepliktigt
EBITDA samt att bolagsskatten sénks i tvd steg till 21,4 procent fr&n och med 2019 och till 20,6
procent frdn och med 2021. De nya reglerna géller fran 1 januari 2019. Till f6ljd av beslutet om sankt
bolagsskatt har den uppskjutna skatteskulden omrdknats till skattesatsen 20,6 procent eftersom
koncernen inte kan géra nagon bedémning om och i s fall hur mycket som kommer att aterféras
under dren 2019-2020.

EFFEKTER AV IFRS 16

Per 31 december 2019 uppgdr leasingsskulden for tomtrattsavgalder till 7,5 mkr, finansiella
leasingavtal 3,7 mkr och hyresavtal till 2,2 mkr. Motsvarande poster finns under rubriken
nyttjanderéttstillgdngar. For tomtrattsavgélden innebér det att kostnaden uppgdende till 0,7 mkr
flyttats fran direkta kostnader till finansiella kostnader i resultatrékningen. Fér finansiella leasingavtal
och hyresavtal innebar det att endast 64 tkr flyttas fran centrala administrationskostnader till
finansiella kostnader.
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DEFINITIONER

Forvaltningsresultat

Soliditet, %

Resultat per aktie, kr
Eget kapital per aktie, kr
Hyresvirde

Hyresintakter

Uthyrningsgrad, ekonomisk %
Uthyrningsgrad, yta %

Rantetdackningsgrad, ggr

EPRA NAV
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Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmdtt som &r
praxis i fastighetsbranschen och anvands for att underlatta
jamférbarheten inom branschen. Berdknas som summan
av driftnetto, foérsaljnings- och administrationskostnader
samt finansnetto.

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal
aktier.

Eget kapital i forhallande till antal aktier vid periodens
utgang.

Hyresintakt, plus uppskattad marknadshyra for outhyrda
ytor.

Utdebiterad hyra pa arsbasis, plus utdebiterade tillagg
sasom varme, el, fastighetsskatt mm.

Hyresintakt i forhallande till hyresvardet.
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

(Rorelseresultatet minus centrala
administrationskostnader plus finansiella intdkter) i
forhallande till finansiella kostnader.

Langsiktigt substansvarde. Redovisat eget kapital enligt
balansrdkningen med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt.



