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Förvaltningsberättelse 
Styrelsen och verkställande direktören för Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, får härmed 
avge årsredovisning för koncernen och moderbolaget 2019. 

 

Affärsidé 
Acrinova är en aktiv fastighets- och förvaltningskoncern verksam i södra Sverige, med tyngdpunkt 

på Öresundsregionen. Acrinovas affärsidé är att koncernens fastighetsbestånd ska utvecklas genom 

förvärv och projektutveckling/förädling. Genom koncernens samlade kompetens ska Acrinova 

optimera varje fastighets värdeutveckling. Acrinovas kärnkompetens är att identifiera fastigheter där 

det finns en stor utvecklingspotential, vilket i praktiken kan innebära upprustning, renovering eller 

liknande. Genom Acrinovas breda kompetens inom fastighetsförvaltning kan bolaget efter förvärv, 

antingen på egen hand eller med hjälp av underleverantörer, utveckla och förädla fastigheter som 

av andra aktörer förkastats eller på andra sätt ansetts vara oattraktiva. Detta innebär att det finns 

en potential för omfattande värdeutveckling i de fastigheter som Acrinova äger och förvaltar. 

 

VD Ulf Wallén kommenterar 
 

 

När jag ser tillbaka på 2019, noterar jag hur året innehöll många 

värdefulla och strategiska framsteg för Acrinova.  

 

I december genomförde vi ett strategiskt listbyte från Spotlight Stock 

Market till Nasdaq First North Premier. Detta var ett viktigt steg för 

Acrinova som bolag och för vår exponering mot marknaden. Acrinovas 

långsiktiga målsättning är att – i takt med våra expansionsplaner – gå 

till Nasdaqs reglerade marknad.  

 

I samband med listbytet genomförde vi en spridningsemission som till 

vår glädje tecknades till 370 procent och tillförde Acrinova 3 650 nya 

aktieägare. En av de målsättningar vi länge arbetat med är att bredda 

vår aktieägarbas och därigenom få en mer likvid handel i vår aktie, och 

genom denna framgångsrika spridningsemission kommer vi en lång väg 

i detta arbete. Dessutom tillfördes vi cirka 26,3 MSEK i likvida medel, 

vilka är värdefulla i vår pågående expansion. Jag vill tacka marknaden för det omfattande intresse 

som visats för Bolaget och jag vill även hälsa alla våra nya aktieägare välkomna till Acrinova. Med 

vår ökade varumärkeskännedom och stärkta kassa kommer vi att fortsätta vår offensiva 

tillväxtstrategi och arbeta vidare för att nå våra målsättningar. 

 

Verksamhetsåret som passerat har innefattat flera viktiga avtal och affärer. Vi genomförde bland 

annat en riktad emission till Svedulf Fastighets AB, vilken tillförde Acrinova cirka 56 MSEK och en 

stark ny ägare. Svedulf Fastighets AB, har en lång och mycket gedigen bakgrund i skånskt näringsliv 

och har byggt upp flera framgångsrika verksamheter genom åren. Att få in en strategisk ägare med 

dessa kvaliteter kommer definitivt att vara Acrinova till gagn i vår fortsatta utveckling. I samband 

med emissionen förvärvade vi Olympiaden 15 i Helsingborgs kommun, vilken kompletterar vårt 

nuvarande fastighetsbestånd. Härutöver ingick vi avtal om markanvisning för uppförande av 

bostäder med både Staffanstorps och Trelleborgs kommun, samt ytterligare ett avtal med Trelleborgs 

kommun om att uppföra och därefter hyra ut en förskola på det avtalade området. Vidare bestod 

året av många lyckade förvärv på flera håll i Skåne, helt i linje med våra tillväxtplaner och expansion 

av verksamheten.  
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Vi hade som målsättning att ha fastigheter för ca 600 mkr vid årets utgång. Vi landade på 654 mkr 

(442). Eget kapital per aktie ökade till 21,51 kr (18,78) detta motsvarar en ökning med drygt 14%. 

Vår uttalade målsättning är en ökning med 10% per år. 

 

Rörelseresultatet för året blev 64,8 mkr (62,0) vilket är en förväntad utveckling. 

Förvaltningsresultatet blev dock lägre än föregående år, 13,2 mkr (17,2). Detta beror på att bolaget 

tagit engångskostnader inför noteringen på Nasdaq First North Premier på ca 3 mkr. Dessutom har 

vi bemannat upp med kvalificerad personal i förebyggande syfte inför fortsatt tillväxt.  

Tack vare vårt hårda arbete med att utveckla och hyra ut våra fastigheter, hade vi under året en 

värdetillväxt i beståndet på 32,6 mkr (20,9). Detta gör att resultat före skatt ökar med 23% till 50,3 

mkr (40,9). 

 

Sammantaget är jag stolt över vårt arbete och jag vill passa på att tacka vårt utomordentligt duktiga 

team för deras gedigna arbete under året samt våra aktieägare för förtroendet, vilket möjliggör vår 

fortsatta tillväxtresa. 

 

 

Efter rapportperiodens utgång har pandemin Covid-19 brutit ut. Acrinova har vidtagit en rad åtgärder 

för att skydda företagets verksamhet och stävja virusets spridning. Bland annat har samtliga 

affärsresor skjutits upp och arbete hemifrån uppmuntras. 

Vi följer utvecklingen avseende coronaviruset Covid-19 och utvärderar i vilken utsträckning detta 

kan komma att påverka företagets verksamhet på kort och lång sikt. I dagsläget har vi ännu inte 

märkt någon väsentlig påverkan men det är svårt att göra en bedömning i vilken omfattning detta 

eventuellt kan påverka vår verksamhet på längre sikt.  

 

 

 

Ulf Wallén 

VD, Acrinova AB (publ)  
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Väsentliga händelser under 2019 

• Den 9 januari meddelande Acrinova att Bolaget ingått avtal om markanvisning för bostäder i Staffanstorps 

kommun för uppförande av bostäder om sammanlagt ca 7 000 kvadratmeter BTA. 

 

• Den 24 januari meddelande Acrinova att Bolaget ingått avtal om markanvisning för bostäder i Trelleborgs 

kommun för byggande av bostäder om sammanlagt cirka 2 500 kvadratmeter BTA. 

 

• Den 15 april meddelade Acrinova att Bolaget ingått avtal om att förvärva fastigheterna Borggård 1:372, 

1:385 och 1:549 i Staffanstorp. En del av köpeskillingen kommer att erläggas genom att Acrinova utger 214 

286 aktier á 70 kr (före split 3:1), dvs 15,0 mkr till säljaren. Resterande del av affären finansieras genom 

egna medel och banklån. 

 

• Den 26 april hölls årsstämma i Acrinova. Stämmokommuniké finns tillgänglig på Bolagets hemsida 

(www.acrinova.se).  

 

• Den 13 maj meddelade Acrinova att Bolagets styrelse har beslutat att inleda en process för att genomföra 

ett listbyte från Spotlight Stock Market till Nasdaq First North Premier. 

 

• Den 22 maj meddelade Acrinova att styrelsen fattat beslut om förvärv av fastigheter i Trelleborg. Samtliga 

är kommersiella fastigheter i vilka det redan i dagsläget bedrivs kommersiell verksamhet i, alternativt finns 

en mycket god framtida potential i. Beslutet villkorades av ett godkännande från extra bolagsstämma.  

 

• Den 31 maj meddelade Acrinova ett antal finansiella mål som styrelsen har fastslagit avseende bolagets 

expansion och utveckling under kommande år. Några målsättningar som särskilt kan lyftas fram är att 

Bolaget avser att öka sitt fastighetsvärde från dagens drygt 575 MSEK till över 1,5 miljard SEK, samt att 

Bolaget också framöver avser att öka sitt eget kapital per aktie med cirka 10 procent per år. 

 

• Den 19 juni meddelades en förändring i det planerade förvärvet av fastigheter i Trelleborg. Med anledning 

av att säljaren av fastigheten Lavetten 38 dragit tillbaka sitt erbjudande om försäljning meddelar styrelsen 

nytt förslag till beslut, förutsatt godkännande på extra bolagsstämma, om förvärv av de två fastigheterna 

Trävaran 3 och 50 procent av Trävaran 12. 

 

• Den 24 juni hölls extra bolagsstämma i Acrinova. Stämmokommuniké finns tillgänglig på Bolagets hemsida 

(www.acrinova.se).  

 

• Den 3 juli meddelades tilldelning av 150 000 aktier till Malmöhus Invest AB i den riktade nyemission som 

genomförts med stöd av stämmobeslut från den 24 juni. 

 

• Den 25 september meddelades att en valberedning, som representerar Bolagets tre största ägare med 

sammanlagt cirka 37 procent av rösterna och kapitalet i Acrinova, har utsetts. 

 

• Den 9 oktober meddelades att Sedermera Fondkommission har utsetts till likviditetsgarant för bolagets 

aktie. Handeln med likviditetsgaranti inleddes den 10 oktober.  

 

• Den 10 oktober meddelades att riktade nyemission till Malmöhus Invest AB om sammanlagt  

150 000 aktier som meddelades genom pressmeddelande den 3 juli 2019, nu är registrerad på Bolagsverket. 

 

• Den 12 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Trellebo Fastigheter AB om förvärv 

av fastigheten Orion 7 Trelleborgs kommun. Fastigheten är i dagsläget fullt uthyrd och köpeskillingen uppgår 

till sammanlagt 59 MSEK. Förvärvet gör att Acrinova kommer att kunna utöka sitt fastighetsbestånd i en 

prioriterad ort som passar bra in i det nuvarande fastighetsbeståndet. 

 

• Den 13 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Hoffs Möbler AB om förvärv av 

fastigheten Snickeriet 4 i Trelleborgs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar yta på cirka 6 500 

kvadratmeter i form av kontor, lager och butik. 

 

• Den 15 november meddelade Acrinova att Bolaget ingått ett avtal med Trelleborgs kommun om att uppföra 

och därefter hyra ut en förskola för cirka 160 barn på Södra Gränstorpsomådet. Den planerade byggstarten 

är år 2020 med planerat tillträde 2021. Styrelsen bedömer att projektet kommer att ha en sammanlagd 

uppförandekostnad om cirka 60 MSEK. Hyresavtalet mellan Acrinova och Trelleborgs kommun sträcker sig 

20 år från tillträdet. 
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• Den 22 november meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Inslipargruppen i Helsingborg AB 

om förvärv av fastigheten Carnot 10 i Helsingborgs kommun. Fastigheten, om totalt 2 235 kvadratmeter, 

utgörs primärt av bostäder fördelat på 30 lägenheter. 

 

• Den 22 november meddelade Acrinova att Bolagets styrelseledamot Johan Widström på egen begäran valt 

att avsluta sitt uppdrag som styrelseledamot i Acrinova. 

 

• Den 3 december meddelade Acrinova att Bolaget har godkänts för notering på Nasdaq First North Premier 

Growth Market. Första dag för handel i Acrinovas aktier på Nasdaq First North Premier Growth Market var 

måndagen den 9 december 2019. 

 

• Den 3 december meddelade Acrinova att Bolagets styrelse föreslår en riktad kontantemission till Svedulf 

Fastighets AB om totalt 2 500 000 aktier för 22,50 SEK per aktie, motsvarande en emissionslikvid om cirka 

56 MSEK. Acrinova meddelar även att Bolaget har ingått en avsiktsförklaring med JAH Fastighets AB om 

förvärv av fastigheten Helsingborg Olympiaden 15 i Helsingborgs kommun. 

 

• Den 5 december meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Tolima Holding AB om förvärv av 

fastigheten Staffanstorp Borggård 1:482 i Staffanstorps kommun. Fastigheten, med uthyrningsbar area om 

totalt 3 117 kvadratmeter, utgörs primärt av kommersiella lokaler fördelat på kontor och lagerlokaler. 

 

• Den 6 december meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal om försäljning av fastigheten Grimskaftet 

1 i Malmö kommun till Norama Real Estate AB (publ). Köpeskillingen uppgår till 51 MSEK. Av dessa 51 MSEK 

utgör 2 MSEK reavinst och affären frigör härutöver cirka 25 MSEK i likvida medel till Acrinova. 

 

• Den 20 december hölls extra bolagsstämma i Acrinova AB (publ). Stämmokommuniké finns tillgänglig på 

Bolagets hemsida (www.acrinova.se). 

 

Väsentliga händelser efter årets slut 
 

• Den 9 januari 2020 meddelade Acrinova att styrelsen beslutat om en spridningsemission av aktier, med 

avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt, om högst 2,5 MEUR (cirka 26,3 MSEK). Syftet med erbjudandet 

är att få en större spridning av ägandet i Bolaget vilket skapar förutsättningar för en ökad likviditet i aktien, 

samt för att tillföra ytterligare kapital för fortsatt tillväxt. 

 

• Den 10 januari 2020 meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Hellasvägen Invest AB om förvärv 

av fastigheten Höör Hällbo 17 i Höörs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 23 500 kvm. 

 
• Den 17 mars meddelade Acrinova att hyrestvisten gällande lagerlokal Västra Nättraby 6:101 i Karlskrona 

som pågått sedan oktober 2017 nu har nått sin slutpunkt i samband med att Acrinova och Region Blekinge 

förlikas. Genom förlikningen erhåller Acrinova 4 MSEK. Efter avdrag för advokatkostnader mm kommer det 

att ha en positiv påverkan på resultatet i Q1 uppgående till ungefär 3,7 Mkr. 
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Resultat per affärsområde 
Nedan redovisas resultatet för affärsområdena Fastighetsägande och Förvaltning. 

Resultatet av affärsområdet Fastighetsutveckling syns under realiserade- och 

orealiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter. 

 

Resultat per affärsområde  januari - december 2019  

  
Egna 

fastigheter Förvaltning 
Koncern-

gemensamt 
Elimi-

neringar 
Totalt 

koncern 

Tkr       

Hyresintäkter 37 714    37 714 

Serviceintäkter 1 305 57 774   -2 719 56 360 

Intäkter 39 019 57 774 0 -2 719 94 074 

Direkta kostnader -12 284 -19 651   2 669 -29 266 

Rörelseresultat 26 735 38 123 0 -50 64 808 

Kostnader för ersättningar till anställda -3 600 -20 034 -3 316 -63 -27 013 

Övriga 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 

Förvaltningsresultat 17 045 6 368 -10 179 0 13 234 
 

 

Resultat per affärsområde  januari - december 2018  

  
Egna 

fastigheter Förvaltning 
Koncern-

gemensamt 
Elimi-

neringar 
Totalt 

koncern 

Tkr       

Hyresintäkter 32 239    32 239 

Serviceintäkter 1 007 57 864   -3 467 55 404 

Intäkter 33 246 57 864 0 -3 467 87 643 

Direkta kostnader -8 339 -20 493   3 180 -25 652 

Rörelseresultat 24 907 37 371 0 -287 61 991 

Personalkostnader -2 439 -18 806 -3 106 -451 -24 802 

Övriga 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 

Förvaltningsresultat 15 928 8 655 -6 841 -495 17 247 
 

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels övergripande administrativa 
kostnader. 

Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bla VD och övriga koncerngemensam personal 
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Fastighetsinformation 
 

Förvaltningsfastigheter         

     
Fastighet Yta, kvm  Uthyrningsgrad, yta % 87,7 

Ängelholm Ankan 12 552  Uthyrningsgrad, ekonomisk % 89,2 

Klippan Klippan 3:379 830  Hyresvärde, mkr 50,7 

Landskrona Lamellen 1 4 927  Hyresintäkt, mkr 45,2 

Landskrona Björnen 3  5 443  Uthyrbar yta, kvm 66 532 

Landskrona Förgasaren 1 6 384  Ledig yta, kvm 8 211 

Landskrona Bulten 6 2 804  Verkligt värde mkr 527,8 

Landskrona Stenen 9  3 545    
Landskrona Vevstaken 2 3 340    
Malmö Utklippan 3  1 171    
Ängelholm Skrothandlaren 3 4 352    
Helsingborg Kavalleristen 11 2 031    
Staffanstorp Borggård 1:385 4 684    
Staffanstorp Borggård 1:482 3 117    
Staffanstorp Borggård 1:549 1 657    
Trelleborg Trävaran 3 1 875    
Helsingborg Carnot 10 2 279    
Helsingborg Olympiaden 15 8 215    
Trelleborg Snickeriet 4 6 326    
Karlskrona Västra Nättraby 6:17 3 000    
SUMMA 66 532    
       
Förädlingsfastigheter         

     
Fastighet Yta, kvm  Uthyrningsgrad, yta % 54,0 

   Uthyrningsgrad, ekonomisk % 61,7 

Trelleborg Trucken 2 0  Hyresvärde, mkr 11,8 

Landskrona Förrådet 12 15 840  Hyresintäkt, mkr 7,3 

Staffanstorp Hjärup 4:6  3 750  Uthyrbar yta, kvm 26 740 

Staffanstorp Borggård 1:372 7 150  Ledig yta, kvm 12 293 

Övriga projekt 0      

SUMMA 26 740  Verkligt värde mkr 125,7 

     
Alla fastigheter         

     

   Uthyrningsgrad, yta % 78,0 

   Uthyrningsgrad, ekonomisk % 84,0 

   Hyresvärde, mkr 62,5 

   Hyresintäkt, mkr 52,5 

   Uthyrbar yta, kvm 93 272 

   Ledig yta, kvm 20 504 

   Verkligt värde mkr 653,5 

     
Finansiering         

     
Genomsnittlig låneränta, % 2,39    

     
Genomsnittlig räntebindningstid, år 1,9    
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Nyckeltal, flerårsöversikt koncernen och moderbolaget   

       

       

Koncernen   2019 2018 2017 2016 2015 

Nettoomsättning  94 074 87 643 83 837 31 552 5 260 

Resultat före skatt  50 298 40 920 58 194 22 021 26 122 

Balansomslutning  813 305 535 917 470 361 384 326 55 388 

Soliditet (%)*  49,22 49,17 50,2 47,7 76,8 

       

Moderbolaget   2019 2018 2017 2016 2015 

Nettoomsättning  8 000 7 956 1 585 0 91 

Resultat före skatt  210 -42 5 900 7 257 25 016 

Balansomslutning  471 610 321 460 261 389 224 722 42 419 

Soliditet (%)*  58,1 55,3 69,8 76,9 99,4 

       
*Soliditeten är beräknad enligt 

följande:      
Totalt eget kapital i procent av balansomslutningen.     

 

Miljöpåverkan 
Acrinova strävar efter att verksamheten skall bedrivas på ett så resurssnålt sätt som möjligt för att 
ha minsta möjliga påverkan på omgivningen. Vid arbetet med hyresgäster, partners och 
leverantörer skall hänsyn till miljöaspekter tas. Detta kan ske genom att tex endast köpa grön el 
mm. 

 

Aktien 
Antalet utestående 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 ej 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 fjärde kvartalet 2019 uppgick till 16 682 

016 st. (14 030 826) och genomsnittligt antal aktier för räkenskapsåret 2019 uppgick till 16 323 087 

st. (13 961 826). Kvotvärdet per den 31 december 2019 var 0,33 SEK per aktie. Aktien noterades 

den 9 december 2019 på Nasdaq First North Premier Growth Market med beteckningen ACRI. 

Bolagets aktier var dessförinnan noterade på Spotlight Stock Market sedan den 2 mars 2015.  
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Ägarförteckning 
Nedanstående tabell redovisar Bolagets tio största ägare per den 31 december 2019.  

 
Namn  Antal aktier Andel av röster och kapital 

Malmöhus Invest AB 3 460 296 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 Pensionsförsäkring 748 450 4,0 
JAH Fastighets AB 625 000 3,4 
Nordea Livförsäkring  480 882 2,6    

Övriga (cirka 490 st.) 6 478 455 34,8 
Total 2019-12-31 18 615 347 100,0% 

 
 

Förväntad framtida utveckling 

 
Koncernen kommer i den närmaste framtiden att bedriva samma verksamhet som nu. Målet är att 
den del av verksamheten som avser egna fastigheter kommer att öka. 

 

Förslag till vinstdisposition 
 

Styrelsen föreslår att till årsstämmans förfogande stående vinstmedel (kronor)  

i moderbolaget disponeras enligt följande:  
   

    

Balanserat resultat 
 

27 220 886 

Årets resultat   205 014 

Summa 
  

27 425 900 

    
Utdelning till aktieägare, 0,80 kr per aktie 

 
14 892 278 

I ny räkning balanseras   12 533 622 

Summa 
  

27 425 900 

  
   

Per den sista december 2019 uppgick antalet registrerade aktier i Acrinova AB (publ) till 18 615 347 
stycken.  

 

Finansiella risker 

För mer information om koncernens och moderbolagets finansiella risker, hänvisas till not 13. 

Beträffande bolagets och koncernens resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 

resultat- och balansräkningar med tillhörande tilläggsupplysningar och bokslutskommentarer. 

Årsredovisningen och koncernredovisningen är upprättade i svenska kronor, SEK. Alla belopp är i 

tusentals kronor om inget annat anges. 
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Koncernens rapport över totalresultatet 
 
 

 
 jan-dec jan-dec 

tkr not 2019 2018 

 
    

Hyresintäkter 2 36 507 31 719 

Serviceintäkter   57 567 55 924 

Totala intäkter  94 074 87 643 

Direkta kostnader 5 -29 266 -25 652 

Rörelseresultat   64 808 61 991 

 
    

Central administration 3,4,5 -45 205 -39 425 

Finansiella intäkter  476 174 

Finansiella kostnader   -6 845 -5 493 

Förvaltningsresultat   13 234 17 247 

 
    

Resultat från andelar i intresseföretag  203 516 

Realiserade värdeförändringar finansiella tillgångar  - -374 

Orealiserade värdeförändringar derivat  2 214  

Realiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter  2 000 2 646 

Orealiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter   32 647 20 885 

Resultat före skatt   50 298 40 920 

 
    

Aktuell skatt 6 -1 619 -2 246 

Uppskjuten skatt  6 -7 686 -5 147 

Periodens resultat och totalresultat   40 993 33 527 

  
 

 
Hänförligt till 

 
 

 
Moderbolagets aktieägare  40 993 33 527 

Innehav utan bestämmande inflytande  - - 
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Koncernens rapport över finansiell ställning 
 

TILLGÅNGAR 
   

tkr not 2019-12-31 2018-12-31 

 
      

TILLGÅNGAR       

Anläggningstillgångar       

Goodwill 8 49 285 49 285 

Förvaltningsfastigheter 7 653 515 442 075 

Maskiner och inventarier 9 2 166 1 146 

Andelar i intresseföretag 10 6 193 1 600 

Nyttjanderättstillgångar 10 13 263 - 

Övriga långfristiga fordringar  10 9 347 4 050 

Summa anläggningstillgångar   733 769 498 156 

Omsättningstillgångar       

Varulager  - 69 

Kundfordringar 11  11 184 6 133 

Derivat   2 214 -  

Övriga fordringar   5 382 8 678 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   3 616 2 202 

Likvida medel   57 140 20 679 

Summa omsättningstillgångar   79 536 37 761 

SUMMA TILLGÅNGAR   813 305 535 917 
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Koncernens rapport över finansiell ställning 
 

SKULDER OCH EGET KAPITAL 
   

tkr not 2019-12-31 2018-12-31 

 
      

EGET KAPITAL OCH SKULDER       

Eget kapital       

Aktiekapital      12 4 997 4 677 

Ej registrerat aktiekapital      12  1 208 -  

Övrigt tillskjutet kapital   238 288 133 889 

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat   155 833 124 939 

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare   400 326 263 505 

Summa eget kapital   400 326 263 505 

Långfristiga skulder       

Uppskjuten skatteskuld 6 25 565 17 885 

Räntebärande skulder 19 338 198 224 964 

Övriga skulder 19 12 229 784 

Summa långfristiga skulder   375 992 243 633 

Kortfristiga skulder 14     

Räntebärande skulder   10 871 8 654 

Leverantörsskulder   6 428 5 104 

Skatteskulder   973 2 122 

Övriga skulder   11 991 4 698 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   6 724 8 201 

Summa kortfristiga skulder   36 987 28 779 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER   813 305 535 917 
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Koncernens rapport över förändringar i eget kapital 
 

 

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare   

tkr 
Aktie-
kapital 

Övrigt 
tillskjutet 

kapital 

Balanserade 
vinstmedel 
inkl årets 
resultat Summa 

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande 

Totalt 
eget 

kapital 

Eget kapital 2018-01-01    4 631        133 889           95 721       234 241           1 682        235 923     

              

Summa totalresultat           33 527          33 527            33 527     

Nyemission         46             3 174              3 220               3 220     

Förvärvat                   -       -     1 682     -       1 682     

Utdelning     -       7 483     -      7 483       -       7 483     

Summa transaktioner 
med moderbolagets 
ägare         46            3 174     -      7 483     -     4 263     -    1 682     -      5 945     

Eget kapital 2019-01-01    4 677        137 063         121 765       263 505                -          263 505     

              

Summa totalresultat           40 993          40 993            40 993     

Nyemission     1 528          104 399           105 927            105 927     

Förvärvat                        -       

Utdelning     -      10 099     -    10 099       -     10 099     

Summa transaktioner 
med moderbolagets 
ägare    1 528        104 399     -    10 099         95 828                -            95 828     

Eget kapital 2019-12-31    6 205        241 462         152 659       400 326                -          400 326     
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Koncernens rapport över kassaflöden 
 

 
 2019 2018 

 
 12 mån 12 mån 

Tkr   Jan-Dec Jan-Dec 

Den löpande verksamheten     

Resultat före skatt  50 298 40 920 

Betald skatt  -1 619 -2 246 

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet   -36 112 -21 990 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändringar av rörelsekapital 

  12 567 16 684 

 
    

Förändring i rörelsekapital     

Förändring av rörelsefordringar  -5 314 -2 744 

Förändring av rörelseskulder   3 313 1 315 

Summa förändring av rörelsekapital   -2 001 -1 429 

Kassaflöde från den löpande verksamheten   10 566 15 255 

 
    

Investeringsverksamheten     

Avyttring av fastigheter  51 000 22 500 

Förvärv av och investeringar i fastigheter  -225 793 -62 682 

Förvärv av maskiner och inventarier  -1 401 - 

Försäljning av maskiner och inventarier  - 59 

Förvärv av finansiella tillgångar  -9 890 - 

Försäljningar av finansiella tillgångar  - 61 

Kassaflöde från investeringsverksamheten   -186 084 -40 062 

 
    

Finansieringsverksamheten     

Nyupplåning räntebärande skulder  116 151 31 508 

Utdelning  -10 099 -7 483 

Nyemission   105 927 3 219 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten   211 979 27 244 

        

Periodens kassaflöde   36 461 2 437 

Ingående likvida medel   20 679 18 242 

Utgående likvida medel   57 140 20 679 
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Resultaträkning Moderbolaget 
 
 

 
 jan-dec jan-dec 

tkr not 2019 2018 

 
    

Rörelsens intäkter mm     

Nettoomsättning   8 000 7 956 

Summa rörelsens intäkter  8 000 7 956 

 
    

Rörelsens kostnader     

Övriga externa kostnader  -6 042 -4 575 

Personalkostnader   -3 316 -3 106 

Summa rörelsens kostnader 3,4,5 -9 358 -7 681 

 
    

Rörelseresultat  -1 358 275 

 
    

Resultat från finansiella poster     

Resultat från andelar i intresseföretag  203 116 

Resultat från andelar i koncernföretag  0 -792 

Övr. ränteintäkter och liknande resultatposter  1 056 306 

Räntekostnader och liknande resultatposter   -275 -607 

Resultat efter finansiella poster  -374 -702 

 
    

Bokslutsdispositioner   584 660 

 
    

Resultat före skatt   210 -42 

 
    

Skatt på periodens resultat 6  -5 -153 

 
    

Periodens resultat  205 -195 
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Balansräkning Moderbolaget 
 

TILLGÅNGAR 
   

tkr not 2019-12-31 2018-12-31 

    
 

Materiella anläggningstillgångar  138 105 

 
    

Finansiella anläggningstillgångar     

Andelar i koncernföretag 17 274 876 144 606 

Andelar i intresseföretag 10 6 193 1 500 

Långfristig fordran intresseföretag   5 297 -  

Summa finansiella anläggningstillgångar   286 366 146 106 

 
      

Summa anläggningstillgångar   286 504 146 211 

 
      

Omsättningstillgångar       

Kortfristiga fordringar      

Fordringar hos koncernföretag 18  138 962 159 030 

Övriga fordringar   3 092 895 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter   232 158 

Summa kortfristiga fordringar   142 286 160 083 

 
      

Kassa och bank   42 820 15 166 

 
      

Summa omsättningstillgångar   185 106 175 249 

 
      

SUMMA TILLGÅNGAR   471 610 321 460 
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Balansräkning Moderbolaget 
 
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER  
  

tkr not 2019-12-31 2018-12-31 

      

Eget kapital      

Bundet eget kapital      

Aktiekapital     12 4 997 4 677 

Ej registrerat aktiekapital 12 1 208 -  

Summa bundet eget kapital  6 205 4 677 

      

Fritt eget kapital      

Överkursfond  240 312 135 911 

Balanserad vinst  27 221 37 515 

Periodens resultat   205 -195 

Summa fritt eget kapital  267 738 173 231 

      

Summa eget kapital  273 943 177 908 

      

Långfristiga skulder      

Skulder till kreditinstitut 19 34 800 4 550 

        

Summa långfristiga skulder  34 800 4 550 

      

Kortfristiga skulder      

Skulder till koncernföretag  158 942 134 618 

Leverantörsskulder  514 163 

Skulder till kreditinstitut 19 -  450 

Övriga skulder  3 154 3 613 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter   257 158 

Summa kortfristiga skulder  162 867 139 002 

      

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  471 610 321 460 
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Moderbolagets rapport över förändringar i eget kapital 
 

 

 

 

tkr 

Aktie-

kapital 

Överkurs-

fond 

Balanserad 

vinst 

Årets 

resultat 

Totalt 
eget 

kapital 

Eget kapital 2018-01-01 4 631 132 737 39 674 5 324 182 366 

            

Årets resultat       -195 -195 

            

Nyemission/bildande 46 3 174     3 220 

Omföring     5 324 -5 324 0 

Utdelning     -7 483   -7 483 

Summa transaktioner med 
bolagets ägare 

46 3 174 -2 159 -5 324 -4 263 

Eget kapital 2019-01-01 4 677 135 911 37 515 -195 177 908 

      

Årets resultat       205 205 

            

Nyemission/bildande 1 528 104 401     105 929 

Omföring     -195 195 0 

Utdelning     -10 099   -10 099 

Summa transaktioner med 
bolagets ägare 

1 528 104 401 -10 294 195 95 830 

Eget kapital 2019-12-31 6 205 240 312 27 221 205 273 943 
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Moderbolagets kassaflödesanalys 
 
 
 

 
 2019 2018 

tkr Not jan-dec jan-dec 

Den löpande verksamheten     
Resultat före skatt  210 -42 

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet -  290 

Betald inkomstskatt   -5 -153 

Kassaflöde från den löpande 

verksamheten före förändringar av 

rörelsekapital 

  205 95 

 
    

Förändring i rörelsekapital     
Förändring av rörelsefordringar  17 797 -26 591 

Förändring av rörelseskulder   24 315 81 979 

Summa förändring av rörelsekapital   42 112 55 388 

Kassaflöde från den löpande 

verksamheten 
  42 317 55 483 

 
    

Investeringsverksamheten     
Avyttring av fastigheter     

Förvärv av och investeringar i fastigheter  -130 270 -19 821 

Förvärv av maskiner och inventarier  -33 -105 

Förändring finansiella tillgångar   -9 990 -  

Kassaflöde från 

investeringsverksamheten 
  

-140 

293 
-19 926 

 
    

Finansieringsverksamheten     
Förändring av räntebärande skulder  29 800 -18 450 

Nyemission  105 929 3 220 

Utdelning   -10 099 -7 483 

Kassaflöde från 

finansieringsverksamheten 
  125 630 -22 713 

     

Årets kassaflöde   27 654 12 844 

Ingående likvida medel   15 166 2 322 

Utgående likvida medel   42 820 15 166 
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Noter 
 

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper 
 

Allmän information 

Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, är ett publikt aktiebolag som har sitt säte i 

Malmö, Skåne län. Huvudkontorets adress är Krusegränd 42 B, 212 25 Malmö. 

Moderbolagets aktier är noterade på Nasdaq First North Premier Growth Market sedan 9 

december 2019. 

Koncernredovisningen för år 2019 består av moderbolaget och dess dotterföretag, 

tillsammans benämnd koncernen. De finansiella rapporterna har godkänts för utfärdande 

av styrelsen den 30 mars 2020. Koncernens resultat- och balansräkning och 

moderbolagets resultat- och balansräkning kommer att framläggas för beslut om 

fastställelse på årsstämman den 23 april 2020.    

Acrinova är en aktivt fastighets- och förvaltningskoncern verksamt i södra Sverige, med 

tyngdpunkt på Öresundsregionen. Acrinovas fastighetsbestånd utvecklas genom förvärv 

och projektutveckling/förädling. 

Genom koncernens samlade kompetens optimeras varje fastighets värdeutveckling. 

 

Acrinova skall utveckla dessa affärsområden för att möjliggöra värdeökning för 

aktieägarna. 

Moderbolagets verksamhet består av koncernledning, förvaltning dotterbolag, 

affärsutveckling, konsulttjänster inom fastighetsföretagande mm. 

 

Överensstämmelse med lag och normgivning  

De finansiella rapporterna har upprättats med tillämpning av redovisnings- och 

värderingsprinciper som följer de av EU antagna International Financial Reporting 

Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC) samt årsredovisningslagen, ÅRL. 

Vidare tillämpar koncernen RFR 1 Kompletterande redovisningsregler för koncerner vilket 

anger de tillägg, utöver upplysningar enligt IFRS, som krävs enligt bestämmelser i ÅRL 

Moderbolaget tillämpar ÅRL och RFR 2 Redovisning i juridisk person. De finansiella 

rapporterna har upprättats under förutsättning att koncernen bedriver sin verksamhet 

enligt fortlevnadsprincipen. 

Moderbolagets redovisning överensstämmer med koncernens redovisnings- och 

värderingsprinciper med undantag av vad som framgår nedan under avsnittet 

”Moderbolagets redovisnings- och värderingsprinciper”. 

 

Förändringar i svenska regelverk 

Förändringar under 2019 har inte haft någon väsentlig påverkan på Acrinovas 

redovisning utan främst medfört något utökat upplysningskrav. 
 

Grunder för rapporternas upprättande 

Moderbolagets redovisningsvaluta är svenska kronor, vilket också är koncernens 

rapporteringsvaluta. Samtliga belopp är angivna i tusentals kronor om inte annat anges. 

Koncernens förvaltningsfastigheter värderas till verkligt värde. Övriga tillgångar och 

skulder värderas utifrån anskaffningsvärdet. 

 

Viktiga uppskattningar och antaganden för redovisningsändamål  

För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed måste koncernledningen 

göra bedömningar och antaganden som påverkar redovisade värden samt upplysningar i 

de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig från gjorda bedömningar. Det 

område där uppskattningar och antaganden skulle kunna innebära risk för justeringar av 
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redovisade värden för tillgångar och skulder under kommande räkenskapsår är främst 

värdering av förvaltningsfastigheter. Där kan bedömningarna ge en betydande påverkan 

på koncernens resultat och finansiella ställning. Värderingen kräver en bedömning av det 

framtida kassaflödet samt fastställande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). För att 

minimera dessa risker användes alltid externa värderingar av förvaltningsfastigheter. De 

fyra senaste förvärven (december 2019) är dock värderade till förvärvspris. 

 

Koncernredovisning 

I koncernredovisningen konsolideras moderföretagets och dotterföretagens verksamheter 

fram till och med den 31 december 2018. Alla dotterföretag har balansdag den 31 

december. Dotterföretag är alla företag över vilka koncernen har bestämmande 

inflytande. Koncernen har ett bestämmande inflytande över ett annat företag när den 

exponeras för eller har rätt till rörlig avkastning från sitt innehav i företaget och har 

möjlighet att påverka avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotterföretag 

inkluderas i koncernredovisningen från och med den dag då det bestämmande inflytandet 

överförs till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen från och med den dag då 

det bestämmande inflytandet upphör. Endast den delen av dotterföretagets balanserade 

vinstmedel som intjänats efter den tidpunkt då bestämmande inflytande erhölls ingår i 

koncernens egna kapital. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt 

orealiserade vinster på transaktioner mellan koncernföretag elimineras. I 

koncernredovisningen har redovisnings- och värderingsprinciperna för dotterbolag, i 

förekommande fall, anpassats för att uppnå en enhetlig tillämpning av koncernens 

principer. 

 

Tillgångs- eller rörelseförvärv 

Förvärv kan klassificeras antingen som rörelseförvärv eller som tillgångsförvärv. En 

individuell bedömning görs för varje enskilt förvärv. I de fall där det primära syftet är att 

förvärva ett företags fastighet, och där det förvärvade företaget saknar 

förvaltningsorganisation och administration eller dessa funktioner är av underordnad 

betydelse för förvärvet, klassificeras förvärvet som ett tillgångsförvärv. Övriga 

företagsförvärv klassificeras som rörelseförvärv. Under innevarande räkenskapsår har 

samtliga förvärv klassificerats som tillgångsförvärv.  

 

Tillgångsförvärv 

Vid tillgångsförvärv redovisas ingen uppskjuten skatt hänförlig till övervärden på den 

förvärvade fastigheten. Eventuell skatterabatt minskar i stället fastighetens redovisade 

verkliga värde. Det medför att även vid efterföljande värdering och bokslut kommer det 

verkliga värdet på förvaltningsfastigheten att reduceras med den vid förvärvstillfället 

beräknade uppskjutna skatten.  

 

Rörelseförvärv 

Förvärvsmetoden används för redovisning av koncernens rörelseförvärv, dvs i de 

undantagsfall som det inte är ett tillgångsförvärv. Anskaffningsvärdet för ett förvärv 

utgörs av verkligt värde på överlåtna tillgångar, skulder och de aktier som emitterats av 

koncernen. I anskaffningsvärdet ingår även verkligt värde på alla tillgångar eller skulder 

som är en följd av eventuell avtalad villkorad köpeskilling. Uppskjuten skatt redovisas på 

identifierade övervärden. Förvärvsrelaterade kostnader redovisas i resultatet när de 

uppstår. Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnader för aktier och 

koncernens andel av det verkliga värdet på den förvärvade rörelsens identifierbara 

tillgångar och skulder redovisas som koncernmässig goodwill. Är skillnaden negativ 

redovisas den direkt i resultaträkningen.  
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Förändringar i ägarandel i ett dotterföretag med innehav utan bestämmande 

inflytande 

Transaktioner med innehavare utan bestämmande inflytande som inte leder till förlust av 

kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner – d v s som transaktioner med ägarna i 

deras roll som ägare. Vid förvärv från innehavare utan bestämmande inflytande 

redovisas skillnaden mellan verkligt värde på erlagd köpeskilling och den faktiskt 

förvärvade andelen av det redovisade värdet på dotterföretagets nettotillgångar i eget 

kapital. Vinster och förluster på avyttringar till innehavare utan bestämmande inflytande 

redovisas också i eget kapital.  

 

Rapport över kassaflöde 

Kassaflödesanalysen upprättas enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflödet 

omfattar endast transaktioner som medför in- eller utbetalningar.  

 

Intäktsredovisning 

Samtliga förvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintäkter i 

fastighetsförvaltningen avser den utdebiterade hyran samt tilläggsdebitering för 

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 högre 

hyra, periodiseras denna under- respektive överhyra över kontraktets löptid. Ersättning i 

samband med uppsägning av hyresavtal i förtid intäktförs direkt om inga förpliktelser 

kvarstår gentemot hyresgästen.  

Serviceintäkter avser all annan tilläggsdebitering i samband med hyresavtal såsom 

värme, kyla, sopor, vatten m m och intäkter från administrativ- och teknisk 

fastighetsförvaltning till externa kunder. Ersättningen för det sistnämnda utgörs av en 

fast ersättning per timme eller fast arvode per månad/år. Vid timarvode så uppfylls 

prestationsåtagandet vid det tillfället, och vid fast arvode så uppfylls det över tid. 

Vinster och förluster från fastighetsförsäljningen redovisas i normalfallet på 

tillträdesdagen. Ränteintäkter periodiseras över löptiden. Utdelning på aktier redovisas 

när aktieägarens rätt att erhålla betalning bedöms som säker.  

 

Ersättningar till anställda 

Koncernens pensionsplaner för ersättning efter avslutad anställning omfattar endast 

avgiftsbestämda pensionsplaner. I avgiftsbestämda planer betalar koncernen fastställda 

avgifter till en separat juridisk enhet. När avgiften är betald har koncernen inga 

ytterligare förpliktelser. Ersättning till anställda såsom lön och pension redovisas som 

kostnad under den period när den anställda utfört de tjänster som ersättningen avser. 

Kortfristiga ersättningar till anställda, inklusive semesterersättningar, är kortfristiga 

skulder som ingår i posten Övriga skulder eller Upplupna kostnader, värderade till det 

odiskonterade belopp som koncernen väntas betala till följd av den outnyttjade 

rättigheten. 

 

Inkomstskatter 

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatten 

redovisas i resultatet. Uppskjuten skatt beräknas enligt balansräkningsmetoden på alla 

väsentliga temporära skillnader. En temporär skillnad finns när det redovisade värdet på 

en tillgång eller skuld skiljer sig från det skattemässiga värdet. En sådan skillnad kan 

uppkomma till exempel vid en upp- eller nedskrivning av en tillgång eller när tillämpade 

redovisnings- och värderingsprinciper skiljer sig åt mellan enskilt koncernföretags 

redovisning och koncernredovisningen.  

Uppskjuten skatt beräknas med tillämpning av den skattesats som har beslutats eller 

aviserats per balansdagen och som förväntas gälla när den berörda uppskjutna 

skattefordran realiseras eller när den uppskjutna skatteskulden regleras. Skattesatsen för 
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aktuell skatt är 21,4% medan den för uppskjuten skatt är 21,4% eller 20,6% beroende 

på när den temporära skillnaden förväntas återföras. 

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det är troligt att framtida 

skattemässiga överskott kommer att finnas mot vilket de temporära skillnaderna kan 

nyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas då de hänför sig till 

inkomstskatt som debiteras av samma myndighet och då koncernen har för avsikt att 

reglera skatten med ett nettobelopp. 

Goodwill 

Goodwill som uppkommer vid rörelseförvärv utgör skillnaden mellan anskaffningsvärdet 

och koncernens andel av verkligt värde på förvärvade dotterföretags identifierbara 

nettotillgångar vid förvärvstidpunkten. Vid förvärvstidpunkten värderas goodwill till 

anskaffningsvärde medan den därefter värderas till anskaffningsvärde efter avdrag för 

eventuella nedskrivningar eftersom goodwillen har en obestämbar nyttjandeperiod. 

Goodwill prövas minst årligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller när det finns 

en indikation på att redovisat värde inte är återvinningsbart. 

 

Förvaltningsfastigheter 

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintäkter och värdestegring. 

Samtliga koncernens fastigheter klassificeras som förvaltningsfastigheter.  

Förvaltningsfastigheter redovisas till verkligt värde per balansdagen. Verkligt värde 

fastställs genom bedömning av marknadsvärdet för varje enskilt värderingsobjekt. 

Värderingsmodellen bygger på en långsiktig avkastningsvärdering utifrån nuvärdet av 

framtida betalningsströmmar med individuella avkastningskrav per fastighet beroende på 

analys av genomförda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Koncernens 

princip är att värdera samtliga fastigheter till verkligt värde varje år genom oberoende 

externa auktoriserade fastighetsvärderare som värderar utifrån koncernens 

förutsättningar, vilket gjordes senast i september 2019. Löpande underhåll, reparationer 

och byte av mindre delar kostnadsförs i den period de uppkommer. Utbyten av delar 

aktiveras och den utbytta delen utrangeras. Vid större ny-, till- eller ombyggnader 

aktiveras låneutgiften. 

 

Materiella anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med 

ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I de fall en materiell 

anläggningstillgång består av flera betydande delar fördelas anskaffningsvärdet på dessa 

delar. Tillkommande utgifter läggs till anskaffningsvärdet endast om det är sannolikt att 

de framtida ekonomiska fördelar som är förknippade med tillgången kommer att komma 

företaget till del och anskaffningsvärdet kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. 

Avskrivningarna kommer baseras på anskaffningsvärden vilka, efter avdrag för 

eventuella restvärden, fördelas över uppskattad nyttjandeperiod.  

Nyttjandeperiod och restvärde prövas varje balansdag och justeras vid behov. 

Avskrivningarna baseras på följande nyttjandeperioder.  

Inventarier, verktyg och maskiner 5-20 år.  

 

Finansiella instrument 

Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar bland tillgångarna 

likvida medel, hyresfordringar, räntederivat, övriga fordringar och lånefordringar, samt 

bland skulderna leverantörsskulder, övriga skulder och låneskulder. Finansiella 

instrument redovisas initialt till verkligt värde, motsvarande anskaffningsvärde, med 

tillägg för transaktionskostnader. Efterföljande redovisning sker därefter beroende på hur 

klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner såsom in- och utbetalning av 

räntor och krediter bokförs på kontoförande banks likviddag, medan övriga in- och 

utbetalningar bokförs på kontoförande banks bokföringsdag. En finansiell tillgång tas bort 

från balansräkningen när rättigheterna i avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar 
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kontrollen över den. En finansiell skuld tas bort från balansräkningen när förpliktelsen i 

avtalet fullgjorts eller på annat sätt utsläckts. 

 

Finansiella tillgångar värderade till upplupet anskaffningsvärde 

Finansiella tillgångar värderas till upplupet anskaffningsvärde om tillgångarna uppfyller 

följande villkor och inte redovisas till verkligt värde via resultatet: 

* de innehas inom ramen för en affärsmodell vars mål är att inneha de finansiella 

tillgångarna och inkassera avtalsenliga kassaflöden 

* avtalsvillkoren för de finansiella tillgångarna ger upphov till kassaflöden som endast är 

betalningar av kapitalbelopp och ränta på det utestående kapitalbeloppet. 

Efter första redovisningstillfället värderas dessa till upplupet anskaffningsvärde med 

användning av effektivräntemetoden. Diskontering utelämnas om effekten av 

diskontering är oväsentlig. Koncernens likvida medel, kundfordringar och de flesta övriga 

fordringar hör till denna kategori av finansiella instrument. 

 

Lånefordringar och kundfordringar (jämförelseperioden) 

Finansiella tillgångar klassificerades som Lånefordringar och kundfordringar till och med 

2017 om de hade fastställda betalningar och innehas utan handelssyfte. Värdering efter 

anskaffningstidpunkten skedde till upplupet anskaffningsvärde minskat med eventuell 

reservering för värdeminskning. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i 

resultaträkningen som en övrig extern kostnad.  

 

Låneskulder och leverantörsskulder 

Låneskulder och leverantörsskulder värderas initialt till verkligt värde justerat för 

transaktionskostnader och efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvärde.  

 

Tidigare nedskrivning av kundfordringar 

Förra året var nedskrivningen av kundfordringar baserad på den tidigare händelsestyrda 

kreditförlustmodellen. Enskilt väsentliga fordringar prövades för nedskrivning när de var 

förfallna eller när det fanns andra objektiva bevis för att motparten inte kommer att 

betala. Fordringar som enskilt inte bedömdes ha något nedskrivningsbehov prövades för 

nedskrivning i grupp, som bestämdes genom hänvisning till branschen och regionen för 

motparten samt andra gemensamma kreditriskegenskaper. Den uppskattade 

nedskrivningen baserades sedan på nyligen framtagen historik avseende andelen osäkra 

fordringar för motparterna i respektive identifierad grupp. 

 

Förenklad modell för nedskrivning av kundfordringar 

Koncernen använder sig av en förenklad metod vid redovisning av kundfordringar och 

övriga fordringar och redovisar förväntade kreditförluster för återstående löptid. Det är 

här de förväntade bristerna i avtalsenliga kassaflöden finns med tanke på risken för 

utebliven betalning vid något tillfälle under det finansiella instrumentets livstid. Vid 

beräkningen använder koncernen sin historiska erfarenhet, externa indikatorer och 

framåtblickande information för att beräkna de förväntade kreditförlusterna med hjälp av 

en reserveringsmatris. 

 

Likvida medel 

I likvida medel i balansräkningen ingår koncernens banktillgodohavanden. 

 

Derivat 

Räntederivat utgör en finansiell tillgång eller skuld som värderas till verkligt värde med 

värdeförändringar via resultaträkningen. För att hantera exponering mot fluktuationer i 

marknadsräntan i enlighet med beslutad finanspolicy har Acrinova ingått 

räntederivatavtal. Vid användning av räntederivat uppstår värdeförändringar beroende 
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på främst förändringar av marknadsräntan. Räntederivat redovisas initialt i 

balansräkningen till anskaffningsvärde på affärsdag och värderas därefter till verkligt 

värde med värdeförändringar i resultaträkningen.  

Värdeförändringar kan vara såväl realiserade som orealiserade. Realiserade 

värdeförändringar avser lösta räntederivatavtal och utgör skillnaden mellan åsatt pris vid 

inlösen och redovisat värde enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade 

värdeförändringar avser den värdeförändring som uppstått under perioden på de 

räntederivatavtal Acrinova hade vid utgången av perioden. Värdeförändringar beräknas 

utifrån värderingen vid periodens slut jämfört med värderingen föregående år, alternativt 

anskaffningsvärdet om räntederivatavtal ingåtts under året. För under året lösta 

räntederivatavtal redovisas och beräknas en orealiserad värdeförändring utifrån 

värdering vid senaste kvartalsrapport före lösen jämfört med värdering vid utgången av 

föregående år. Löpande betalningsströmmar under avtalen resultatförs för den period de 

avser. 

 

Upplåning 

Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto efter transaktionskostnader. 

Upplåning redovisas därefter till upplupet anskaffningsvärde och eventuell skillnad mellan 

erhållet belopp (netto efter transaktionskostnader) och återbetalningsbeloppet redovisas 

i resultaträkningen fördelat över lånets löptid, med tillämpning av effektivräntemetoden. 

Upplåning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen ha en ovillkorlig rätt 

att skjuta upp betalning av skulden i åtminstone 12 månader efter balansdagen. 

  

Låneutgifter 

Lånekostnader belastar resultatet för det år till vilket de hänför sig, utom till den del de 

inräknas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar låneutgifter 

som är hänförbara till inköp, konstruktion eller produktion av en tillgång som har 

betydande tid i anspråk att färdigställa för avsedd användning eller försäljning.  

 

Lånekostnader 

Lånekostnader som är direkt hänförliga till förvärv, uppförande eller tillverkning av en 

kvalificerad tillgång aktiveras under den tidsperiod som krävs för att färdigställa och 

förbereda tillgången för dess avsedda användning eller försäljning. Övriga lånekostnader 

kostnadsförs i den period de uppstår och redovisas i posten ”Finansiella kostnader”. 

 

Prövning av nedskrivningsbehov av goodwill och materiella 

anläggningstillgångar 

Nedskrivningsprövning görs minst årligen för goodwill och efter en indikation om 

värdenedgång för materiella anläggningstillgångar. Vid nedskrivningsprövning grupperas 

tillgångarna i så små kassagenererade enheter som möjligt. En kassagenererande enhet 

är en tillgångsgrupp med i allt väsentligt oberoende inbetalningar. Följden är att vissa 

tillgångars nedskrivningsbehov prövas enskilt och vissa prövas på nivån 

kassagenererande enhet. Goodwill fördelas på de kassagenererande enheter som 

förväntas dra fördel av synergieffekter i hänförliga rörelseförvärv och representerar den 

lägsta nivå i Koncernen där koncernledningen bevakar goodwill. 

Nedskrivningsbehovet för de kassagenererande enheter till vilka goodwill har fördelats 

prövas minst en gång per år. Alla övriga enskilda tillgångars eller kassagenererande 

enheters nedskrivningsbehov prövas när händelser eller ändrade omständigheter tyder 

på att det redovisade värdet inte kan återvinnas. 

En nedskrivning redovisas för det belopp med vilket tillgångens eller den 

kassagenererande enhets redovisade värde överstiger dess återvinningsbara belopp, som 

är det högre av det verkliga värdet minskat med kostnad för avyttring och 

nyttjandevärde. Koncernen har använt nyttjandevärdet. För att fastställa nyttjandevärdet 

uppskattar koncernledningen förväntade framtida kassaflöden från varje 
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kassagenererande enhet och fastställer en lämplig diskonteringsränta för att kunna 

beräkna nuvärdet av dessa kassaflöden. De data som används vid prövning av 

nedskrivningsbehov är direkt kopplade till Koncernens senast godkända budget, justerad 

efter behov för att undanta effekterna av framtida omorganisationer och förbättringar av 

tillgångar. 

Diskonteringsfaktorer fastställs enskilt för varje kassagenererande enhet och återspeglar 

aktuella marknadsbedömningar av pengarnas tidsvärde och tillgångsspecifika 

riskfaktorer. 

Nedskrivningar avseende kassagenererande enheter minskar först det redovisade värdet 

för eventuell goodwill som är fördelad på den kassagenererande enheten. Eventuell 

återstående nedskrivning minskar proportionellt de övriga tillgångarna i de 

kassagenererande enheterna. Med undantag av goodwill görs en ny bedömning av alla 

tillgångar för tecken på att en tidigare nedskrivning inte längre är motiverad. En 

nedskrivning återförs om tillgången eller den kassagenererande enhetens 

återvinningsbara värde överstiger det redovisade värdet. 

 

Avsättningar och eventualförpliktelser 

Avsättningar redovisas när det finns ett åtagande och det är sannolikt att ett utflöde av 

resurser krävs och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 

Eventualförpliktelser redovisas om det föreligger ett möjligt åtagande som bekräftas 

endast av flera osäkra framtida händelser och det inte är troligt att ett utflöde av 

resurser kommer att krävas eller att åtagandets storlek inte kan beräknas med tillräcklig 

säkerhet.  

 

Moderbolagets redovisnings- och värderingsprinciper 

Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt Årsredovisningslagen och RFR 2. 

Moderföretagets redovisnings- och värderingsprinciper överensstämmer med koncernens 

förutom vad som anges nedan. 

 

Innehav i dotterföretag och intresseföretag samt andra långfristiga 

värdepappersinnehav. 

Innehav i dotterföretag, intresseföretag och övriga företag, värderas utifrån 

anskaffningsvärde vari ingår förvärvsrelaterade utgifter. I de fall det redovisade värdet 

avseende investeringen överstiger återvinningsvärdet, sker nedskrivning.  

 

Koncernbidrag och aktieägartillskott 

Aktieägartillskott förs direkt mot eget kapital hos dotterföretaget och aktiveras som 

aktier i dotterföretag hos moderföretaget, i den mån nedskrivning inte erfordras. 

Samtliga erhållna och lämnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.  

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkänts av EU 

Nya standarder vilka trätt i kraft 2019 

1 jan 2019 trädde IFRS 16 Leasing ikraft och Acrinova tillämpar rekommendationen 

från nämnda datum. Således har ingen retroaktiv tillämpning skett. Övergången till IFRS 

16 har inte fått någon väsentlig påverkan på koncernens resultat och ställning samt 

kassaflödesanalys. I egenskap av leasetagare har Acrinova gjort en detaljerad 

genomgång och analys av koncernens leasingavtal, varvid tomträttsavtal identifierades 

som de enskilt mest väsentliga. Utöver detta har endast ett antal mindre leasingavtal och 

hyresavtal identifierats, såsom kontorshyresavtal, fordon, kontorsutrustning och 

liknande. Som följd av övergången till IFRS 16 har kostnaden för tomträttsavgälder i sin 

helhet redovisats som en finansiell kostnad, vilket är en skillnad jämfört med tidigare 

princip då denna redovisades som en rörelsekostnad som belastar driftsöverskottet. 

Vidare är leasingkostnaden för de andra typerna fördelade på avskrivningar och finansiell 

kostnad. 
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Per 31 december 2019 bedömdes det sammanlagda nyttjanderättsvärdet av dessa poster 

vara 13,3 Mkr. 

Vidare har en översyn av hur koncernens tillämpade principer i egenskap 

av leasegivare påverkas av IFRS 16, varvid Acrinova konstaterat att 

IFRS 16 inte medför någon väsentlig effekt på koncernens redovisade hyresintäkter. 

 

Nya standarder och tolkningar vilka träder i kraft 2020 och framåt 

Från och med 2020 har IASB intagit en förändring i IFRS 3 som behandlar 

gränsdragningen mellan rörelse- och tillgångsförvärv genom att ny definition 

av rörelse har intagits. I praktiken medför den nya definitionen att 

om köpeskillingen för aktierna i ett företagsförvärv i allt väsentligt är hänförligt 

till marknadsvärdet på förvärvade fastigheter utgör förvärvet ett s k 

tillgångsförvärv. Det innebär förenklat att övervärdet i sin helhet allokeras 

till fastigheter och att ingen goodwill därmed uppstår. 

Övriga av EU godkända nya och ändrade standarder samt tolkningsuttalanden 

från IFRS Interpretations Committee bedöms för närvarande inte 

påverka Acrinovas resultat eller finansiella ställning i väsentlig omfattning. 

 

 

 

Not 2 Hyres- och serviceintäkter 

 

Kontraktsförfallostruktur 
Antal 
kontrakt Kontraktsårsvärde 

Andel 
av 
värdet 

    

2020 31        2 839     6% 

2021 28       18 606     38% 

2022 13        7 070     15% 

2023 3           812     2% 

2024 5        7 538     15% 

2025+ 6       11 831     24% 

Summa 86     48 696     100% 

Tillsvidarekontrakt 47        3 833      

 
Koncernens intäkter består av hyresintäkter och utdebiterade förvaltningsarvoden.  

Hyresintäkter i fastighetsförvaltningen avser den utdebiterade hyran samt tilläggsdebitering för 
fastighetsskatt. 
Serviceintäkter avser all annan tilläggsdebitering i samband med hyresavtal såsom värme, kyla, 
sopor, vatten m m och intäkter från administrativ- och teknisk fastighetsförvaltning till externa 

kunder. Ersättningen för det sistnämnda utgörs av en fast ersättning per timme/fast arvode per 
månad/år. 

Vid bedömningen av om en intäkt ska redovisas följer koncernen en 5-stegs process: 

1 Identifiera avtalet med kund 
    

2 Identifiera prestationsåtaganden 
    

3 Fastställande av transaktionspriset 
    

4 Fördela transaktionspriset på prestationsåtagandena 
  

5 Redovisa intäkten vid tidpunkten för uppfyllelsen av prestationsåtagandet.   
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Not 3 Personal och styrelse 

Antal anställda Koncern Moderbolag 

  2019 2018 2019 2018 

Medelantal anställda 40 35 2 2 

Varav kvinnor 10 10 1 1 

 
Personal och styrelse      
 Koncern Moderbolag 

Löner, arvoden och förmåner, tkr 2019 2018 2019 2018 

Styrelsen 228 224 228 224 

Verkställande direktör 1 497 1 328 1 497 1 328 

Övriga ledande befattningshavare 2 487 1 434 - - 

Övriga anställda 14 833 13 551 322 344 

Summa 19 045 16 537 2 047 1 896 

 
    

 Koncern Moderbolag 

Avtalsenliga pensionskostnader 2 019 2 018 2 019 2 018 

Styrelsen - - - - 

Verkställande direktör 223 209 223 209 

Övriga ledande befattningshavare 417 312 -  - 

Övriga anställda 860 860 19 18 

Summa 1 500 1 381 242 227 

     

Sociala avgifter inkl löneskatt         

Styrelsen 70 70 70 70 

Verkställande direktör 525 417 525 417 

Övriga ledande befattningshavare 882 451 - - 

Övriga anställda 4 855 4 754 126 183 

För verkställande direktören finns inget avtal om avgångsvederlag.  

 

Not 4 Arvode och kostnadsersättning till revisorer  

 Koncern Moderbolag 

  2019 2018 2019 2018 

Grant Thornton Sweden AB       

Revisionsuppdrag 489 495 190 166 

Skatterådgivning 72 - 72 - 

Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdrag 49 18 49 18 

Koncernen totalt 610 513 311 184 

     

Med "Revisionsuppdrag" avses revisionsarbete för den lagstadgade revisionen 

och "Revisionsverksamhet …" olika typer av kvalitetssäkringstjänster  

 
    



  

 
  

Sida 30 av 46 

 

 

                                   Acrinova AB (publ)   556984-0910 

 2017 

             

Not 5 Direkta kostnader     

 Koncern Moderbolag 

Rörelsens kostnader 2019 2018 2019 2018 

Material 4 596 5 466 - - 

Underentreprenörer fastighetsservice 14 098 11 195 - - 

Reparation och underhåll 3 797 4 565 - - 

Fastighetsskatt och tomträttsavgäld 1 097 1 323 - - 

El, värme, va 4 081 2 187 - - 

Övriga fastighetskostnader 1597 916 - - 

Summa 29 266 25 652 - - 

     

 Koncern Moderbolag 

Central administration 2019 2018 2019 2018 

Personalkostnader 27 013 24 803 3 316 3 106 

IT, reklam- och lokalkostnader 5 429 3 023 996 257 

Revisionsarvoden 538 513 239 184 

Avskrivningar inventarier 381 290 - - 

Övriga kostnader 11 844 10 796 4807 4134 

Summa 45 205 39 425 9 358 7 681 
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Not 6 Inkomstskatter 
 

Koncernens resultaträkning     

 2019 2018 

Skatteberäkning i koncernen 

Underlag 
Aktuell 
skatt 

Underlag 
Uppskjute

n skatt 

Underlag 
Aktuell 
skatt 

Underlag 
Uppskjute

n skatt 

Resultat före skatt 50 298  - 40 924 - 

Skattemässiga avskrivningar -8 139 8 139 -7 197 7 197 

Ej skattepliktig orealiserad värdeförändring fastigheter -32 647 32 647 -20 885 20 885 
Ej skattepliktig orealiserad värdeförändring finansiella 
tillgångar -203 203 -516 516 
Ej skattepliktig realiserad värdeförändring finansiella 
tillgångar -2 214 2 214 - - 

-Ej avdragsgill nedskrivning goodwill       

Ej skattepliktig realiserad värdeförändring fastigheter -2 000  - -2 646 - 

Övriga ej skattepliktiga intäkter       

Övriga ej avdragsgilla kostnader 76  - 98 - 

Övriga skattemässiga justeringar 773 -2 871 702  - 

Summa underlag från rörelsen 5 944 40 332 10 480 28 598 

       

Utnyttjande av balanserade underskott - - -272 272 

Effekt ränteavdragsregler 1 621 -1 621 - -5 476 

Justering för effekter sålda fastigheter  - -2 795  -  - 

Summa skattepliktigt resultat 7 565 35 916 10 208 23 394 

          

Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -1 619 -7 686 -2 246 -5 147 
 
 
Koncernens balansräkning     

 2019 2018 

 Underlag Skatt Underlag Skatt 

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN           

Ackumulerade underskottsavdrag         

Vid årets ingång - - 272 60 

Förändring under året 1 621 334 -272 -60 

Uppskjuten skattefordran vid årets utgång     1 621 334 0 0 

       

UPPSKJUTEN SKATTESKULD            

Temporär skillnad till följd av värdering till verkligt 
värde         

Vid årets ingång 237 790 52 313 197 452 43 439 

Förändring under året 137 690 28 364 40 338 8 874 

Effekt ändrad skattesats  - -3 328  - -656 

Vid årets utgång 375 480 77 349 237 790 52 313 
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Avdrag för temporära skillnader avseende övervärden 
i bolagsform         

Vid årets ingång -154 893 -34 580 -143 085 -31 478 

Förändring under året -97 702 -20 127 -11 808 -3 102 

Effekt ändrad skattesats  - 2 238  -  - 

Vid årets utgång -252 595 -52 469 -154 893 -34 580 

       

Temporära skillnader finansiella tillgångar         

Vid årets ingång - - - - 

Förändring under året 2 214 434 - - 

Vid årets utgång 2 214 434 - - 

       

Temporära skillnader periodiseringsfonder         

Vid årets ingång 3 778 808 3 781 832 

Förändring under året -1 044 -223 -3 - 

Effekt ändrad skattesats  - -   - -24 

Vid årets utgång 2 734 585 3 778 808 

       

Totalt uppskjuten skatteskuld         

Vid årets ingång 86 675 18 541 58 148 12 793 

Förändring under året 41 158 8 448 28 527 5 772 

Effekt ändrad skattesats - -1 090 - -680 

Totalt uppskjuten skatteskuld vid årets utgång 127 833 25 899 86 675 17 885 
 
 
     

Uppskjuten skattefordran vid årets utgång      334  - 

Totalt uppskjuten skatteskuld vid årets utgång   -25 899   -17 885 

Redovisas netto i balansräkningen som uppskjuten skatteskuld 
(-) eller fordran (+) -25 565  -17 885 

 

 

Moderbolaget 2019 2018 

Resultat före skatt 210 -42 

Aktuell skatt -5 -153 

Uppskjuten skatt - - 

Resultat efter skatt 205 -195 
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Not 7 Förvaltningsfastigheter   

   

 2019 2018 

(Tkr) 
                   jan-

dec 
                     jan-

dec 

Verkligt värde per 1 januari 442 075 380 008 

Förvärv 217 838 43 585 

Investeringar 7 955 19 097 

Försäljningar -49 000 -21 500 

Värdeförändringar 34 647 20 885 

Verkligt värde vid periodens utgång 653 515 442 075 

 

 

Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning till verkligt värde och 

värdeförändringarna redovisas i koncernens rapport över totalresultatet. Samtliga förvaltningsfastigheter har 

bedömts vara i nivå 3 i värderingshierarkin enligt IFRS 13 Värdering till verkligt värde. Fastigheternas verkliga 

värde baseras på årliga externa värderingar. Verkligt värde är det pris som vid värderingstidpunkten skulle 

erhållas vid försäljning av en förvaltningsfastighet genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktörer. 

 

Not 8 Goodwill 

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

I samband med förvärven uppstod en goodwillpost. Denna avser dels värde av varumärke och dels 
vinstgenereringsförmågan i de köpta bolagen. 

 

  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ackumulerade anskaffningsvärden    
    

Vid årets början  49 285 49 337 - - 

I samband med förvärv/försäljning av dotterbolag -  -52 - - 

Nedskrivning   - - - - 

Summa 
 

49 285 49 285 - - 

 

Av ovanstående goodwill, avser 40 150 tkr Acrinova Förvaltning AB, 3 190 tkr Acrinova Projekt AB och 5 945 

tkr avser VVS-Huset i Malmö AB. 

Nedskrivningsprövningen vid årets slut har inte indikerat något nedskrivningsbehov. 
Nedskrivningsprövningen bygger på en 5-årig prognos enligt DCF-metoden med en 2%-ig tillväxttakt. 

Prövningen har utgått ifrån framräknade WACC-värde på 8,91% för goodwill avseende Acrinova Förvaltning AB,  

11,56% för Acrinova Projekt AB och 13,08% för VVS-Huset i Malmö AB. Den riskfria räntan har i beräkningarna 

satts till 0,0 %. 
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Not 9 Materiella anläggningstillgångar 
 

  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ackumulerade anskaffningsvärden    
    

Vid årets början 2966 3025 105 - 

Nyanskaffningar 1401 - 33 105 

I samband med förvärv/försäljningar av dotterbolag -  -59 -  -  

Summa 
 

4 367 2966 138 105 

      

      

Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
    

Vid årets början  -1820 -1530 - - 

I samband med förvärv av dotterbolag        

Årets avskrivningar enligt plan på anskaffningsvärden -381 -290 - - 

Summa   -2201 -1820 - - 

Redovisat värde vid periodens slut  2 166 1 146 138 105 

 

 

Not 10 Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde, andelar i 

intresseföretag och övriga långfristiga fordringar 

 

Andelar i intresseföretag      

Tillgång Antal 
Värde per 
st 

Totalt 
värde, kr Värde, tkr 

Finns i 
balansräkning 

Aktier i Lennart Erikssons fastighets AB 2 540 590,55 1 500 000 1 500 koncern, MB 

Aktier i Fastighets AB Trävaran 12  250 18 772,00 4 692 999 4 693 Koncern, MB 

 
   6 193 

 

 
    

 

Andelar i intresseföretag  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Verkligt värde per 1 januari      1 600          2 790           1 500         1 790     

Förvärv  
4 693 - 4 693 - 

Investeringar  
 - - -  - 

Nedskrivningar   -100 -1 190 -  -290 

Verkligt värde vid periodens utgång   6 193 1 600 6 193 1 500 
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Nyttjanderättstillgångar  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ingående balans   - - - - 

Investeringar/försäljningar   13 263 -  - - 

Utgående balans   13 263 - - - 

      

Avser      

Finansiell leasing  3 604 
   

Tomträttsavtal  7 489 
   

Hyresavtal   2 170 
   

  13 263 
   

 
 

Övriga långfristiga fordringar  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ingående balans     4 050          4 111     - - 

Investeringar/försäljningar   5 297 -61 - - 

Utgående balans   9 347 4 050 - - 

 
 
 

Not 11 Kundfordringar 
 
 

  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Kundfordringar 
 11 356 6 140 - 894 

Reservering för osäkra fordringar -172 -7 - - 

Summa 
 11 184 6 133 - 894 

      
Åldersfördelning kundfordringar   

   
Ej förfallna   

8 228 4 848   894 

0-30 dagar 
 589 571 - - 

31-60 dagar 
 2 101 484 - - 

61-90 dagar 
 220 168 - - 

>90 dagar 218 69 - - 

  11 356 6 140 0 894 

 
     

      
Reservering för osäkra fordringar Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ingående balans  
-7 -220 - - 

förändring under året -165 213 - - 

Utgående balans  -172 -7 - - 
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Not 12 Eget Kapital 
 

Aktiekapitalets förändring ÅR Antal aktier 
Kvotvärde 

/aktie 
Aktiekapital, kr 

Bildande 2014 50 000 1,0 50 000 

Nyemission 2014 450 000 1,0 450 000 

Nyemission 2014 409 090 1,0 409 090 

Vid årets slut 2014-12-31 909 090 1,0 909 090 

     
Nyemission 2015 91 538 1,0 91 538 

Nyemission 2015 122 761 1,0 122 761 

Nyemission 2015 112 300 1,0 112 300 

Vid årets slut 2015-12-31 1 235 689 1,0 1 235 689 

     

Nyemission 2016 231 970 1,0 231 970 

Nyemission 2016 615 612 1,0 615 612 

Nyemission 2016 586 477 1,0 586 477 

Nyemission 2016 1 300 000 1,0 1 300 000 

Nyemission 2016 182 648 1,0 182 648 

Nyemission 2016 307 692 1,0 307 692 

Vid årets slut 2016-12-31 4 460 088 1,0 4 460 088 

     

Nyemission 2017 58 738 1,0 58 738 

Nyemission 2017 38 462 1,0 38 462 

Nyemission 2017 27 500 1,0 27 500 

Nyemission 2017 46 154 1,0 46 154 

Vid årets slut 2017-12-31 4 630 942 1,0 4 630 942 

     

Nyemission 2018 46 000 1,0 46 000 

Vid årets slut 2018-12-31 4 676 942 1,0 4 676 942 

     
Nyemission 2019 214 286 1,0 214 286 

Nyemission 2019 25 000 1,0 25 000 

Spli 3:1 2019 9 832 456   

Nyemission 2019 75 000 0,30 25 000 

Nyemission 2019 333 333 0,33 111 111 

Nyemission 2019 166 665 0,33 55 555 

Nyemission 2019 166 665 0,33 55 555 

Nyemission 2019 625 000 0,33 208 333 

Nyemission 2019 2 500 000 0,3 833 333 

Vid årets slut 2019-12-31 18 615 347 1,0 6 205 116 
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Övrigt tillskjutet kapital 
Övrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som är tillskjutet av ägarna. 
Balanserad vinst i koncernen 
Balanserad vinst avser intjänade vinstmedel i koncernen. I denna post ingår även tidigare avsättning till 
reservfond. 
Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget 
Enligt svensk aktiebolagslag utgörs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget 
kapital. Till aktieägarna får endast utdelas så mycket att det efter utdelning finns full täckning för bundet eget 
kapital i moderbolaget. Vidare får endast vinstutdelning göras om det är försvarligt med hänsyn till de krav som 
verksamhetens art, omfattning och risker ställer på storleken av det egna kapitalet och bolagets och 
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. 
Utdelning 
Utdelning föreslås av styrelsen i enlighet med bestämmelserna i Aktiebolagslagen och beslutas av årsstämman. 
Föreslagen, ännu ej utbetald utdelning, för räkenskapsåret 2019 uppgår till 0,80 kronor per aktie, totalt 14 492 
Tkr. Utdelningen föreslås delas upp på två utbetalningstillfällen där avstämningsdag för första utbetalningen 
föreslås till 27 april 2020 och avstämningsdag för andra utbetalningen föreslås till 26 oktober 2020. Beloppet 
redovisas som skuld först då årsstämman har beslutat om utdelning. 
 
Policy för hantering av kapital 
Koncernens mål med kapitalförvaltningen är: 

* att säkerställa koncernens förmåga att fortsätta verksamheten, 

* att ge en lämplig avkastning till aktieägarna genom att prissätta produkter och tjänster motsvarande 

risknivån. 

Koncernen bevakar kapitalet på basis av det redovisade värdet för eget kapital minskat med likvida medel 

såsom de redovisats i rapporten över finansiell ställning. 

Ledningen bedömer koncernens kapitalbehov i syfte att upprätthålla en effektiv övergripande 

finansieringsstruktur och samtidigt undvika alltför stora hävstångseffekter. Detta inkluderar även underordnade 

nivåer av Koncernens olika skuldklasser. Koncernen hanterar kapitalstrukturen och gör justeringar i den vid 

ändrade ekonomiska förhållanden och med avseende på de underliggande tillgångarnas riskegenskaper. För att 

upprätthålla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen justera beloppet för utdelning till aktieägarna, betala 

tillbaka kapital till aktieägarna, emittera nya aktier eller sälja tillgångar för att minska skulderna. 

 

Not 13 Finansiella risker och finanspolicy 
 
Acrinova är finansierat med eget kapital och skulder, där majoriteten av skulderna utgörs av räntebärande 
skulder. Andelen eget kapital påverkas av vald finansiell risknivå som i sin tur påverkas av långivarens krav på 
eget kapital för att erbjuda marknadsmässig finansiering. 
 
 
Finanspolicy 
Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för fem olika slags finansiella risker. Med finansiella risker 
avses refinansieringsrisk, likviditetsrisk, ränterisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och 
regler för hur finansverksamheten skall bedrivas samt fastställer ansvarsfördelning och administrativa regler. 
Avsteg från koncernens finanspolicy kräver styrelsens godkännande. Ansvaret för koncernens finansiella 
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansavdelning. Den finansiella riskhanteringen 
sker på portföljnivå. Finansiella transaktioner skall genomföras utifrån en bedömning av koncernens samlade 
behov av likviditet, finansiering och ränterisk.  
 
 
Refinansieringsrisk 
Med refinansieringsrisk avses risken att Acrinova inte kan återfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 
ökade kostnader. Acrinova arbetar kontinuerligt med att ta upp nya lån och omförhandla befintliga lån.  
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Likviditetsrisk 
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillräckligt med likvida medel för att kunna fullfölja företagets 
betalningsåtaganden avseende rörelsekostnader, räntor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall det alltid 
finnas tillräckligt med kontanta medel och garanterade krediter för att täcka det löpande likviditetsbehovet. 
Styrelsen kan oaktat långsiktigt mål besluta om tillfälligt ökad likviditet till exempel vid ökad beredskap för 
större affärer. Per balansdagen uppgick Acrinovas likvida medel, finansiella placeringar och outnyttjade 
kreditfaciliteter till 57,1 Mkr (20,7). 
 
 
Ränterisk 
Med ränterisk avses risken för fluktuationer i kassaflöde och resultat till följd av förändringar i räntenivåer. Den 
faktor som främst påverkar ränterisken är räntebindningstiden. Lång räntebindningstid innebär en 
förutsägbarhet i kassaflödet men det innebär oftast också högre räntekostnader. Hanteringen av koncernens 
ränteexponering är centraliserad, vilket innebär att den centrala finansfunktionen ansvarar för att identifiera 
och hantera denna exponering. För att erhålla en kostnadseffektiv hantering av ränterisken görs bedömningen 
av ränterisken vid upptagandet av lån med kort räntebindning utifrån koncernens totala låneportfölj.  
Kassaflödesmässig resultateffekt nästkommande 12 månader vid en ränteförändring om +/– 1% uppgår till 3,5 
Mkr.  
 
 
 
 
Prisrisk 
Acrinovas intäkter påverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivån på marknadsmässiga hyror samt 
kundernas betalningsförmåga. 

 
 
Kreditrisker 
Risken för att koncernens kunder inte uppfyller sina åtaganden, det vill säga att betalning ej erhålls för 
kundfordringar, utgör en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information om 
kundernas finansiella ställning inhämtas från olika kreditupplysningsföretag. En beräkning av kreditrisken görs i 
samband med nyuthyrning och lokalanpassning för befintlig kund. Bankgaranti, depositioner av förtida hyror 
eller annan säkerhet krävs för kunder med låg kreditvärdighet eller otillräcklig kredithistorik. I syfte att följa 
kundernas kreditvärdighetsutveckling sker en löpande kreditbevakning. 
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Not 14 Klassificering finansiella tillgångar och skulder 

 
 
Verkligt värde på finansiella tillgångar och 
skulder i koncernen     
  2019 2018 

  

Finansiella 
tillgångar 
till  
upplupet 
anskaffning
svärde 

Finansi
ella 
tillgån
gar 
värder
ade till 
verklig
t värde 
via 
resulta
tet 

Finansiella 
skulder 
värderade 
till upplupet 
anskaffning
svärde 

Finansiella 
tillgångar 
till  
upplupet 
anskaffning
svärde 

Finansi
ella 
tillgån
gar 
värder
ade till 
verk 
ligt 
värde 
via 
resulta
tet 

Finansiella 
skulder 
värderade 
till upplupet 
anskaffning
svärde 

 

         
Värdepapper          
Långfristig fordran 9 347 - - 4 050 - - 

Kundfordringar 11 184 - - 6 133 - - 

Räntederivat - 2 214 - - - - 

Upplupna intäkter och 
förutbetalda kostnader 

3 616 - - 2 202 - - 

Övriga fordringar 7 596 - - 8 678 - - 

Likvida medel 57 140 - - 20 679 - - 

Summa 88 883 2 214 - 41 742 - - 
 

         
Långfristiga räntebärande 
skulder 

- - 338 198 - - 224 964 

Kortfristiga räntebärande 
skulder 

- - 10 871 - - 8 654 

Leverantörsskulder - - 6 428 - - 5 104 

Övriga skulder - - 11 991 - - 4 698 

Upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter 

- - 6 724 - - 8 201 

Summa - - 374 212 - - 251 621 

 
 
 
Not 15 Derivat 

 
Värdering 
Acrinova använder bl a räntederivat för att hantera ränterisk och uppnå önskad räntebindningsstruktur. Denna 
strategi innebär att det över tid kommer uppstå värdeförändringar i räntederivaten, främst till följd av 
förändrad marknadsränta. Ränteswappar värderas genom att framtida kassaflöden diskonteras till nuvärde.. 
Per 31 december 2019 uppgick marknadsvärdet i räntederivatportföljen till 2 214 Tkr(–) där verkligt värde är 
fastställt enligt nivå 2, IFRS 13. Acrinova redovisar derivat som en kortfristig fordran. 
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Not 16 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser 

 

  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ställda säkerheter 
       

Fastighetsinteckningar   1)   358 289  248 127 - - 

Summa Ställda säkerheter 
 

358 289 248 127 - - 

      

  Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Eventualförpliktelser 
       

Borgensförbindelser 
 

- - 280 100 172 271 

Summa eventualförpliktelser - - 280 100 172 271 

      
1) Avser ställda säkerheter för krediter i Swedbank, Svenska Handelsbanken, Sparbanken Syd, SEB  

och Sparbanken Skåne 

 
 
Not 17 Andelar i koncernföretag 
 

  Moderbolag 

      2019 2018 

Ackumulerade anskaffningsvärden 
     

Vid årets början 
  144 606 124 785 

Förvärv 
  130 270 20 144 

Försäljningar     -  -323 

Redovisat värde vid periodens slut 
  274 876 144 606 

     
Direktägda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Övriga i koncernen ingående 

 

bolag framgår av respektive dotterbolags årsredovisning. 
  

 

Direktägda dotterbolag Org.nr. Säte 
Kapital-

andel 

Bokfört 

värde 

Acrinova Bostadsutveckling AB 556901-3963 Malmö 100% 430 

Acrinova Fastighets AB 559015-6633 Malmö 100% 20 100 

Acrinova Förvaltning AB 556806-3381 Malmö 100% 48 750 

Acrinova Projekt AB 556879-7863 Malmö 100% 10 368 

VVS-Huset i Malmö AB 556083-8236 Malmö 100% 6 065 

Acrinova Hjärup AB 556481-7699 Malmö 100% 9 375 

Acrinova Utklippan 3 AB 556660-0044 Malmö 100% 3 016 

Acrinova Förrådet 12 AB 556490-5650 Malmö 100% 33 871 

Acrinova Skrothandlaren AB 556734-2661 Malmö 100% 12 631 

Acrinova Carnot 10 AB 556604-9556 Malmö 100% 29 553 

Acrinova Snickeriet 4 AB 559177-8658 Malmö 100% 38 522 

Acrinova Trävaran 3 AB 556786-3625 Malmö 100% 4 277 
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Acrinova Rännarbanan AB 559106-0396 Malmö 100% 30 053 

Acrinova Brågarp AB 559194-8137 Malmö 100% 51 

Acrinova Södra Gränstorp AB 559196-1551 Malmö 100% 50 

Acrinova Borggård 1:372 559153-8466 Malmö 100% 8 366 

Acrinova Borggård 1:385 559153-0935 Malmö 100% 7 727 

Acrinova Borggård 1:549 559153-3616 Malmö 100% 4 766 

Acrinova Borggård 1:482 556199-8120 Malmö 100% 6 905 

Summa 
   274 876 

 

 
 

Not 18 Fordringar på koncernbolag 
 

   Moderbolag 

      2019 2018 

Ingående anskaffningsvärde 
  159 030 132 192 

Tillkommande / avgående     -20 068 26 838 

Utgående redovisat värde 
  138 962 159 030 

 

Not 19 Skulder 
 
 

 Koncern Moderbolag 

    2019 2018 2019 2018 

Ej räntebärande skulder som förfaller        

     inom ett år efter balansdagen   26 116 20 125 162 867 139 002 

     mellan ett till fem år efter balansdagen 12 229 784 - - 

Räntebärande skulder som förfaller            

     inom ett år efter balansdagen   10 870 8 654 - 450 

     mellan ett till fem år efter balansdagen 55 575 34 136 2 784 4 100 

     senare än fem år efter balansdagen   282 624 190 828 32 016 - 

            

Summa skulder exkl. uppskjuten skatteskuld 387 414 254 527 197 667 143 552 

 

 

Not 20 Avstämning av skulder hänförliga till finansieringsverksamheten 

      

tkr 2018-12-31 Kassaflöde Förvärv  Avyttring 2019-12-31 

Långfristiga räntebärande skulder 224 964 37 630 98 130 -22 526 338 198 

Övriga långfristiga skulder 784 10745 700 - 12 229 

Kortfristiga räntebärande skulder 8 654 1 351 1 580 -714 10 871 

Summa skulder hänförliga till 
finansieringsverksamheten 234 402 49 726 100 410 -23 240 361 298 
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Not 21 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång 

Den 9 januari 2020 meddelade Acrinova att styrelsen beslutat om en spridningsemission av aktier, 
med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt, om högst 2,5 MEUR (cirka 26,3 MSEK). Syftet med 
erbjudandet är att få en större spridning av ägandet i Bolaget vilket skapar förutsättningar för en ökad 

likviditet i aktien, samt för att tillföra ytterligare kapital för fortsatt tillväxt. 

Den 10 januari 2020 meddelade Acrinova att Bolaget har ingått avtal med Hellasvägen Invest AB om 
förvärv av fastigheten Höör Hällbo 17 i Höörs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 23 
500 kvm. 

Den 1  mars meddelade Acrinova att bolagets styrelse beslutar om en riktad nyemission om högst         

totalt 2 199 600 aktier för 22,50 SEK per aktie, motsvarande en emissionslikvid om högst cirka   

49,5 MSEK med stöd av bemyndigande från extra bolagsstämma den 5 mars 2020. 

  
Den 17 mars meddelade Acrinova att hyrestvisten gällande lagerlokal Västra Nättraby 6:101 i    

Karlskrona som pågått sedan oktober 2017 nu har nått sin slutpunkt i samband med att Acrinova 

och Region Blekinge förlikas. Genom förlikningen erhåller Acrinova 4 MSEK. Efter avdrag för 

advokatkostnader mm kommer det att ha en positiv påverkan på resultatet i Q1 uppgående till 

ungefär 3,7 Mkr. 

 
Den 20 mars meddelade Acrinova att bolagets styrelse beslutat att dra tillbaka den pågående 

riktade nyemissionen om högst totalt 2 199 600 aktier. Anledningen är det oroliga läget på 

finansmarknaden på grund av Corona-viruset. 

 
 
 

Not 22 Förslag till vinstdisposition 

 
Styrelsen föreslår att till årsstämmans förfogande stående vinstmedel (kronor)  

i moderbolaget disponeras enligt följande:  
   

    
Balanserat resultat och överkursfond 

 
267 737 964 

Årets resultat   205 014 

Summa 
  

267 942 978 

    
Utdelning till aktieägare, 0,80 kr per aktie 

 
14 892 278 

I ny räkning balanseras   253 050 700 

Summa 
  

267 942 978 

  
   

Per den sista december 2019 uppgick antalet registrerade aktier i Acrinova AB (publ) till 18 615 347 stycken.  
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Styrelsens yttrande avseende föreslagen vinstutdelning 
 

Motivering 
Koncernens egna kapital har beräknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna samt i enlighet 
med svensk lag genom tillämpning av Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 
(Kompletterande redovisningsregler för koncerner). Moderbolagets 
egna kapital har beräknats i enlighet med svensk lag och med tillämpning av Rådet för finansiell rapporterings 
rekommendation RFR 2 (Redovisning för juridiska personer).  
 
Den föreslagna vinstutdelningen utgör 36 procent av koncernens resultat efter skatt.  
 
Styrelsen finner att full täckning finns för bolagets bundna egna kapital efter den föreslagna vinstutdelningen.  
 
Styrelsen finner även att den föreslagna utdelningen till aktieägarna är försvarlig med hänsyn till de parametrar 
som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker 
samt konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt).  
Styrelsen vill därvid framhålla följande; 
 
Verksamhetens art, omfattning och risker 
Styrelsen bedömer att bolagets och koncernens egna kapital efter den föreslagna vinstutdelningen kommer att 
vara tillräckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget 
bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt 
konjunkturläget.  
 
Konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt  
Konsolideringsbehov 
Styrelsen har företagit en allsidig bedömning av bolagets och koncernens ekonomiska ställning och dess 
möjligheter att infria sina åtaganden. Föreslagen utdelning utgör 5,5 procent av bolagets eget kapital och 3,7 
procent av koncernens eget kapital. 
Bolagets och koncernens kapitalstruktur är god med beaktande av de förhållanden som råder i 
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda förutsättningar 
att ta framtida affärsrisker och även tåla eventuella förluster. Planerade investeringar har beaktats vid 
bestämmandet av den föreslagna vinstutdelningen.  
 
Likviditet  
Den föreslagna vinstutdelningen kommer inte att påverka bolagets och koncernens förmåga att i rätt tid infria 
sina betalningsförpliktelser. Bolaget och koncernen har god beredskap att klara såväl variationer i likviditeten 
som eventuella oväntade händelser.  
 
Ställning i övrigt  
Styrelsen har övervägt alla övriga kända förhållanden som kan ha betydelse för bolagets och koncernens 
ekonomiska ställning och som inte beaktats inom ramen för det ovan anförda. Därvid har ingen omständighet 
framkommit som gör att den föreslagna utdelningen inte framstår som försvarlig.  
 
Malmö 28 februari 2020 
 
Styrelsen 
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Årsredovisningens undertecknande 
Såvitt vi känner till är årsredovisningen och koncernredovisningen upprättad i överensstämmelse med god 
redovisningssed. Årsredovisningen och koncernredovisningen ger en rättvisande bild av företagets ställning och 
resultat, och förvaltningsberättelsen ger en rättvisande översikt över utvecklingen av företagets verksamhet, 
ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som företaget står inför. 
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i 
Europaparlamentets och rådets förordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillämpning av 
internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rättvisande bild av koncernens ställning 
och resultat, och koncernförvaltningsberättelsen ger en rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens 
verksamhet, ställning och resultat samt väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som de företag som ingår i 
koncernen står inför. 
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