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Vi fortsätter vår tillväxtresa
Ett unikt år är till ända och jag summerar 
vårt bästa resultat någonsin! Efter ett 
så speciellt år är det extra spännande 
att blicka framåt och inledningen av året 
har börjat bra. Vi har bland annat slut-
fört ett viktigt förvärv i Burlöv mellan 
Malmö och Lund. En fastighet med bra 
läge, potentiell byggrätt och ett avance-
rat system för värmeåtervinning. Passar 
perfekt in på vårt miljötänk och vår 
tillväxtstrategi! Omfattande uthyrning-
ar har gjorts bland annat i Landskrona. 
Vi utvärderar redan nu fler spännande 
möjligheter för att fortsätta vår expan-
sion och vi har bättre förutsättningar än 
någonsin att växa i vår marknad!

Bygger värde i fastigheter

Tillväxtmotorn i verksamheten är fastighetsförvärv. 
Ambitionen är att öka tillväxttakten och 2020 var vårt 
mest transaktionsintensiva år hittills. Under året har vi 
gjort en rad lyckade affärer och har varit särskilt aktiva i 
Trelleborg och Malmö. Allt handlar om att vi som team 
hittar fastigheter med hög förädlingspotential. Vi tvekar 
inte att ta oss an utmanande fastigheter med hög vakans-
grad och konvertera dem mot ökad lönsamhet. Nyckeln 
är hög kompetens och god lokalkännedom om våra 
prioriterade orter i Öresundsregionen.

Stabila hyreskontrakt

Acrinovas uthyrning har varit fortsatt positiv med ett 
ökande antal hyresförfrågningar. Vakanta ytor i våra för-
valtningsfastigheter har minskat under året och vi kan upp-
visa en hög uthyrningsgrad. Att uthyrningen varit fortsatt 
stark trots pandemin kan förklaras av att majoriteten av 
våra hyresgäster är verksamma i branscher som påverkats 
marginellt av Covid-19. Men det är också ett bevis på att vi 
är på rätt väg med våra strategier. Acrinova är snabba och 
lyhörda och försöker alltid att ha ett lokalerbjudande som 
vi kan anpassa till kundernas skiftande behov.

Klimatsmart projektutveckling

Projektutveckling är en allt viktigare del av Acrinovas 
affärer, där vi tar tillvara förädlingspotentialen i fastig-
heterna och bidrar till samhällsutvecklingen. I Trelleborg 
uppför vi just nu en förskola för 160 barn, samt en bostads-
fastighet med 80 lägenheter. Båda dessa byggnader är 
fossilfria nollenergihus som får sin energi från egna sol
celler och bergvärme och som därmed blir självförsörjande 

på energi. Vi räknar också med att inom kort påbörja 
byggnation av ett punkthus med 54 lägenheter på bästa 
läge i Åstorp. Fastigheten blir en klimatneutral och fossilfri 
bostadsfastighet tack vare värmepumpsanläggning, sol
celler och andra energieffektiva lösningar.

Hela verksamheten ska vara grön

Vi vässar nu vårt fokus mot fastighetsägande och ökar  
våra insatser mot energieffektivisering, sänkta för­
valtningskostnader och förbättrade driftnetton. Vi arbetar 
strukturerat för att minska våra fastigheters miljöpåverkan 
genom att utveckla nya nollenergifastigheter, minska 
energiförbrukningen i befintliga fastigheter och använda 
förnybara energikällor.

Under 2020 har vi kvalitetssäkrat vårt hållbarhetsarbete, 
vilket i december resulterade i en ISO-certifiering med 
fokus på miljöledningsarbete. En riktig milstolpe! De flesta 
medarbetare har varit delaktiga och de har upplevt arbetet 
som viktigt och betydelsefullt. Framöver fortsätter vi att 
utveckla vår kunskap om hållbara fastigheter och hållbart 
företagande.

Ett år med pandemin

Några ord om pandemin. Coronan har satt sin prägel på 
allt – varje dag – och vi alla har på något sätt påverkats. 
Affärsmässigt har dock Acrinova varit relativt opåverkat 
då de flesta av våra hyresgäster tillhör sektorer som inte 
varit direkt exponerade. Som bolag och team har vi blivit 
mer sammansvetsade och mer effektiva, kanske tack vare 
digitala arbetssätt som ökar flexibiliteten. Under året 
har vi arbetat hårt med att minimera risker för hälsa och 
säkerhet, och där har omsorg, omtanke och lyhördhet 
varit nyckelord. Vi har ytterligare höjt vår medvetenhet 
kring miljö, klimat och hållbar tillväxt. Jag vill tacka med
arbetare, hyresgäster och kunder för gott samarbete i 
dessa speciella tider.

Framåtblick – mot nya möjligheter och högre substans

Med vässade strategier ökar vi tempot i våra fastighets-
investeringar. Vi fortsätter att skärpa fokus för att skapa 
tillväxt i kassaflöden och fastighetsvärden. Acrinovas resa 
inleddes för drygt fem år sedan och vi har haft en stadig 
tillväxt sedan dess. Jag vill nu sätta ribban för vår nästa 
femårsperiod. Målet är en väsentligt större fastighets
portfölj med ett fastighetsvärde som vid utgången av 2021 
ska uppgå till cirka 1,5 miljarder kronor, för att därefter 
öka till cirka 4 miljarder kronor vid utgången av 2025. Vi är 
numera på Nasdaq First North Premier och siktar på Small 
Cap-listan. Jag är övertygad om att Acrinova kommer att 
vara en mycket attraktiv investering med vårt nuvarande 
substansvärde.

Att ha uppdraget att leda Acrinova mot nya möjligheter är 
en förmån. Följ med oss på resan – vi kommer att fortsätta 
prestera och det på en klart högre nivå!
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”Vi kommer att  
fortsätta prestera  
och det på en klart  
högre nivå!”

Ulf Wallén
VD 

5



	• 	Nettoomsättningen 
uppgick till 109 451 tkr 
(94 074). 

	• 	Hyresintäkter, 
som är en del av 
nettoomsättningen, 
uppgick till 55 798 tkr  
(36 507). 

	• 	Rörelseresultatet uppgick 
till 78 847 tkr (64 808). 

	• 	Förvaltningsresultatet 
uppgick till 17 236 tkr  
(13 234). 

	• 	Resultat efter skatt 
uppgick till 42 740 tkr  
(40 993). 

Acrinova i korthet under 2020

Årets  
resultat

miljoner krmiljoner kr

Årets  
förvaltnings- 
resultat

4317
miljoner kr kr miljoner kr

Fastighets- 
värde

Substans
värde per 
aktie

Börsvärde  
per 31dec 
2020

864 24,76 407
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Acrinova är ett entreprenörsdrivet fastighetsbolag verksamt i södra Sverige 
och med tyngdpunkt på Öresundsregionen Greater Copenhagen. Acrinovas 
fastighetsbestånd ska utvecklas genom förvärv, förädling och projektutveckling. 
Genom vår samlade expertis – en erfaren ledning och en kompetent organisation 
– ska vi optimera varje fastighets värdeutveckling.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2020 2019 2018

Nettoomsättning, Tkr  109 451  94 074  87 643 

Hyresintäkter, Tkr  55 798  36 507  31 719 

Rörelseresultat, Tkr  78 847  64 808  61 991 

Förvaltningsresultat, Tkr  17 236  13 234  17 247 

Resultat efter skatt, Tkr  42 740  40 993  33 527 

Fastighetsvärde, verkligt värde, Tkr  864 036  653 515  442 075 

Balansomslutning, Tkr 1 014 473  813 305  535 917 

Räntetäckningsgrad, ggr  2,49  2,86  4,28 

Avkastning på Eget Kapital, % 9,75 12,35 13,40 

Soliditet, %  46,9  49,2  49,2 

Belåningsgrad fastigheter, %  53,4  53,4  52,8 

Likvida medel, Tkr  47 187  57 140  20 679 



Viktiga händelser under 2020

Viktiga händelser  Q1-2021
•	 Den 21 januari meddelade Acrinova byggnation av klimat

neutral fastighet i Trelleborg och erhållande av statligt 
investeringsstöd om cirka 35 Mkr. 

•	 Den 25 januari offentliggjorde styrelsen i Acrinova förslag på 
nya aktieslag, fondemission samt bemyndigande. Samtidigt 
offentliggjordes kallelse till extra bolagsstämma den 1 mars. 

•	 Den 26 januari meddelade Acrinova att bolaget beräknar 
påbörja klimatsmart landmärke i Åstorp i kvartal 4 2021. 

•	 Den 1 mars offentliggjorde Acrinova AB kommuniké från 
extra bolagsstämma. Stämman beslöt att införa två nya 
aktieslag, en serie A-aktier samt en serie B-aktier. 

•	 Den 3 mars meddelade bolaget att man ingått avtal 
om ytterligare ett förvärv inom Acrinovas geografiska 

upptagningsområde, fastigheten 
Burlöv Sunnanå 11:2. Underliggande 
fastighetsvärde uppgår till 31 MSEK. 

•	 Den 9 mars meddelade Acrinova att bolaget gör en 
förändring av ledningsgruppen på grund av att nuvarande 
fastighetschef lämnar Acrinova. Ny medlem i lednings
gruppen blir Cecilia Larsson.

•	 Den 18 mars meddelar Acrinova att första dag för handel  
med A-aktier exklusive rätt till nya B-aktier är idag, den  
18 mars 2021.

•	 Den 19 mars meddelar Acrinova de finansiella mål som 
styrelsen har fastslagit för de närmaste åren.
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•	 I slutet av januari blir Acrinovs spridningsemis-
sion kraftigt övertecknad och Bolaget tillförs 
cirka 26,3 Mkr samt cirka 3 650 nya aktieägare. 

•	 I mars meddelas att Bolaget erhåller 4 Mkr  
efter förlikning med Region Blekinge. 

•	 I mars påbörjas steg 1 av byggnation av en fler-
bostadsfastighet på Södra Gränstorpsområdet i 
Trelleborgs kommun. 

•	 I april slutförs förvärvet av fastigheten Orion 7  
i Trelleborgs kommun. 

•	 I april inleds byggnation av den miljövänliga för-
skolan på Södra Gränstorp i Trelleborgs kommun. 

•	 I maj förvärvas fastigheten Kamaxeln 5 på 
Toftanäsområdet i Malmö.

•	 Acrinova påbörjar ett certifieringsarbete för 
miljöledningssystem enligt ISO 14001:2015, som 
verktyg för att underlätta arbetet med ständiga 
förbättringar för miljö, energieffektiviseringar 
och hållbarhet. 

•	 I augusti inleds steg 2 av byggprojketet på Södra 
Gränstorpområdet i Trelleborg.

•	 I september förvärvas två fastigheter 
Topplocket 4 i Malmö och Hästhoven 6 i Åstorp 
till en sammanlagd köpeskillingen om 34 Mkr.

•	 I September offentliggjorde Acrinova uthyr-
ningsrapport för perioden januari – augusti 
2020.

•	 I September meddelade Acrinova att Bolaget 
hyrt ut delar av fastigheten Förrådet 12  
i Landskrona.

•	 I oktober avyttras fastigheten Skrothandlaren 3 
 i Ängelholm.

•	 I oktober förvärvas två fastigheter Verkstaden 10 
och Valfisken Större 24 i Trelleborg. Den samman-
lagda köpeskillingen uppgift till 21,5 Mkr. 

•	 I december tecknas ett förlängningsavtal  
med befintlig hyresgäst i Landskrona.

•	 I december avslutas avtal med förvaltningkund och 
Acrinova ökar sitt affärsfokus på egna fastigheter. 

•	 I december meddelas att Bolaget hyr ut den 
tidigare tomställda fastigheten Kamaxeln till 
Consilium Syd AB och ställer om fastigheten till 
”nollvision” för drift.

•	 Efter avslutad revision i december 2020 certifieras 
Acrinova enligt ISO 14001:2015 med målsättningen 
att ständigt förbättra miljöledning mot energi
effektivisering och hållbarhet. 

Alla väsentliga  
händelser under 
året och därefter 

återfinns i  
not 22
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Några goda skäl till att äga 
aktier i Acrinova

 1
	• Tillväxtplan för kommande år och ska landa 2021 på 1,5 Mdkr och 4 Mdkr  

2025 i fastighetsvärde

	• Projektportfölj med stor värdeutvecklingspotential kombinerat med värde
skapande investeringar i befintligt bestånd

	• Förmåga att identifiera nya objekt med potential, i kombination med god 
marknadskännedom, är andra faktorer som bidrar positivt till värdeutvecklingen.

Långsiktig värdeskapare i Greater Copenhagen

  2 	• Vi är lokala, entreprenörsdrivna och med ett starkt affärsmannaskap

	• Våra beslutsvägar är snabba, smidiga och alltid med fokus på leverans

	• Vårt hållbarhetsarbete är en naturlig del av vår affärsmodell och 
arbetsprocess och med siktet inställt på innovativa lösningar med 
energieffektivisering

Ett riktigt bra team i framkant med  
den gröna omställningen 

3 	• Hög planerad tillväxttakt ger möjlighet till en god värdetillväxt över tid 

	• Acrinovas långsiktighet och strategi avspeglas i aktiens långsiktiga substans-
värde som har utvecklats positivt under de senaste tre åren 

	• Aktiens genomsnittliga direktavkastning har uppgått till 3,6 procent under 
de senaste tre åren

Positiv utveckling av aktien och 
långsiktigt substansvärde
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Förvaltningsberättelse 
Styrelsen och verkställande direktören för Acrinova AB (publ), organisationsnummer 
556984-0910, får härmed avge årsredovisning och koncernredovisning för 2020. 

Acrinova är ett fastighetsbolag med säte och huvudkontor i Malmö och aktien är 
noterad på Nasdaq First North Premier Growth Market. Med ett strategiskt fokus 
på fastigheter med hög utvecklingspotential skapas långsiktigt hållbara värden. 
Acrinova har sedan 2015 byggt upp en portfölj med ett fastighetsvärde på 864 Mkr 
och en omsättning på 110 Mkr. Acrinovas ledningsfunktioner ingår i moderbolagets 
organisation med VD, Affärsutveckling och den koncerngemensamma CFO-
funktionen med ekonomi, finansiering, kommunikation och IT.
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Acrinova ska äga, förvalta, utveckla och bygga  
fastigheter med hög utvecklingspotential för  
att skapa långsiktigt hållbara värden. 

Genom att ta ett aktivt helhetsansvar, vara 
långsiktiga och med gedigen kompetens bidrar vi  
till utvecklingen av de orter där vi är verksamma. 

OM ACRINOVA

Marknad

Acrinova är verksamt på den svenska sidan av Öresunds
regionen, som är en del av den dynamiska Greater 
Copenhagen. Med över 4 miljoner invånare är Greater 
Copenhagen Nordens mest tätbefolkade region och även 
den största arbetsmarknaden. Här genereras mer än  
25 procent av Sveriges och Danmarks gemensamma BNP. 
I denna gränsöverskridande region finns också ett flertal 
universitet och högskolor vilket ger företag tillgång till 
kvalificerad arbetskraft. Acrinova bedömer att denna till-
växtregion ger utmärkta förutsättningar för långsiktigt 
hållbara fastighetsinvesteringar. Det är här vi ska vara 
verksamma och fånga upp affärsmöjligheter och lön­
samma fastighetstransaktioner.

Våra framgångsfaktorer
Vår kompetens och lokala närvaro

Även om Acrinova är ett ungt bolag har vi lång erfa-
renhet från fastighetsbranschen. Våra engagerade 
medarbetare har kompetensen att hitta lämpliga 
investeringsobjekt och förmågan och nytänkandet att 
utveckla fastigheterna till att nå sin fulla potential. Vår 
lokala förankring och nätverk ger en förståelse för varje 
delmarknad och skapar närhet till kunderna, hög till-
gänglighet och snabba beslutsvägar. Vi ser möjligheterna 
och därmed kan vi agera framgångsrikt på en fastighets-
marknad i ständig förändring.

Vår strategiska inriktning

Acrinova har en strategisk inriktning som innebär att 
vi identifierar, utvecklar och förvaltar fastigheter med 
hög potential och som ibland har förbisetts av andra 
aktörer. Förmågan att identifiera objekt med potential, 
i kombination med god marknadskännedom, är faktorer 
som bidrar positivt till värdeutvecklingen. Fastigheterna 
i beståndet har en sammansättning och exponering som 
ger en god motståndskraft mot att påverkas av oväntade 
eller plötsliga svängningar i samhällsekonomin. 

Vår gröna profil och hållbarhet

Acrinova arbetar för att skapa långsiktigt hållbara vär-
den i företaget och i samhället, och har sedan 2020 en 
ISO-certifiering med fokus på miljöledningsarbete. Vi 
tar ansvar för att våra fastigheter optimeras för så låg 
miljöpåverkan som möjligt. Vår nollvision säkerställer 
att nya fastigheter byggs för att vara självförsörjande 
på energi med hjälp av förnybara energikällor. Vi arbetar 
också löpande för att energianpassa befintliga fastig­
heter samt för att minska deras klimatavtryck. När det 
kommer till social hållbarhet ser vi till att våra med
arbetare trivs och mår bra, och att vi bidrar positivt till 
samhället på de delmarknader där vi är aktiva.

Affärsområden
Acrinova Fastighet

Acrinova fastighetsbestånd består i dagsläget av 26 fastig
heter i Öresundsregionen. Fokus är olika typer kommer
siella fastigheter såsom kontor, lager och logistik. Total ut-
hyrningsbar yta uppgår till 108 tkvm och fastighetsvärdet 
uppgår till ca 781 Mkr varav 648 Mkr är förvaltnings
fastigheter och 133 Mkr är förädlingsfastigheter. Inklusive 
projektfastigheter uppgår det totala fastighetsvärdet till 
864 Mkr.

Acrinova Projekt

Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling, 
från mindre hyresgästanpassningar till genomgripande 
utvecklingsprojekt och nyproduktion. Ambitionen är 
att vara en självklar partner inom stads- och fastighets
utveckling på våra utvalda delmarknader. För närvarande 
uppgår portföljen till fem projekt med ett fastighets
värde på 84 Mkr. 

Acrinova Förvaltning

Acrinova förvaltar främst de egna fastigheterna, men 
i viss mån även externa fastigheter, genom att agera 
totalleverantör inom ekonomi och teknisk förvaltning. 
Med egna medarbetare tar Acrinova och dotterbolagen 
Fastighetsservice och VVS-Huset ett helhetsansvar.

AFFÄRSIDÉ

	• Vår hemmamarknad är Öresundsregionen och Greater Copenhagen

	• Det självklara valet för hyresgäster, partners och investerare

	• Hållbarhet och Nollvision är en naturlig del i alla beslut

Vår vision är att  
vara den främsta  
värdebyggaren

VISION
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Det gröna är vår röda tråd

Acrinova är verksamma i en bransch som har 
betydande klimatpåverkan och fastigheter 
står för cirka 40 procent av landets 
energianvändning. Acrinova har antagit 
en ambitiös hållbarhetsstrategi som går 
betydligt längre än lagstiftningen kräver. 
Vi är inte det största fastighetsbolaget, 
men vi vill ligga långt framme när det 
kommer till hållbar utveckling. Vi följer hela 
tiden utvecklingen av nya innovativa och 
klimatsmarta lösningar. Vi vill göra skillnad!

40%

Sveriges fastighets-
bestånd står för ca

av landets  
energianvändning

Källa: Naturvårdsverket, Bygg- och fastighetssektorns klimatpåverkan.
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NOLL ISO  
14001:2015

Acrinovas nya fastigheter  
omfattas av vår

Acrinova är  
certifierade enligt

vision

Affärsmässig hållbarhet

För att kunna verka som en långsiktig aktör i fastighets-
branschen är Acrinovas förtroendekapital avgörande. Att 
vi i alla våra relationer tar ansvar gentemot kunder, leve-
rantörer, partners, övriga intressenter och mot samhället 
i stort. Vi arbetar hela tiden med att förtjäna omvärldens 
förtroende genom att agera korrekt, följa lagar och för-
ordningar och ta vårt ansvar för att utveckla samhället i 
en hållbar riktning. Omgivningens förtroende ger oss en 
stabil ekonomisk plattform att verka utifrån, så att vi kan 
fortsätta att leverera långsiktigt hållbara resultat. 

Medarbetarna vår värdefullaste tillgång

På Acrinova tar vi oss an fastigheter med hög förädlings
potential, exempelvis fastigheter med hög vakansgrad 
som vi med vår expertis konverterar till ökad lönsamhet. 
Nyckeln till framgång är medarbetarnas kompetens inom 
fastigheter och deras lokalkännedom om våra priori
terade orter i Öresundsregionen. 

Utan tvekan är medarbetarna vår värdefullaste tillgång. 
Den samlade kompetens teamet besitter är avgörande 
för Acrinovas fortsatta utveckling. Just därför är det vik-
tigt att vara en attraktiv arbetsgivare, så att vi även fram-
över kan knyta till oss den kompetens vi behöver. 

Acrinova tar ansvar för att erbjuda utvecklande arbets-
uppgifter, en trygg och säker miljö och en inkluderande 
företagskultur som stödjer mångfald. Vi vill vara en 
arbetsplats att trivas på och vara stolt över. Allt detta 
skapar ett engagemang hos medarbetarna som vi vet att 
våra kunder uppskattar, och i slutänden är det detta som 
genererar våra ekonomiska resultat.

På Acrinova ger vi medarbetarna möjligheten att vara 
sitt bästa professionella jag. Det är att vara en lång
siktigt attraktiv arbetsgivare. 

Miljöcertifierad verksamhet

I december 2020 certifierades Acrinova enligt ISO 
14001:2015 och uppfyller därmed kraven för ett god-
känt miljöledningssystem. ISO 14001 har som syfte att 
hjälpa företag att på effektivast möjliga sätt minimera 
negativ miljöpåverkan, men också att säkerställa att 
lagar och förordningar följs. Arbetet med att nå certi-
fiering har varit krävande och har involverat nästan all 
personal, men uppsidan är att alla har känt sig delaktiga 
och att teamet nu gemensamt kan bidra till att utveckla 
Acrinova i en hållbar riktning. Det gröna är den röda trå-
den i hela vår verksamhet.

Nollvision ger klimatneutrala fastigheter

Nya fastigheter som Acrinova projekterar omfattas av 
vår nollvision. Det innebär att vi redan från start gör 
miljövänliga materialval för att klimatavtrycket vid 
uppförandet ska bli så lågt som möjligt. Det senaste 
året har vi påbörjat nybyggnation av två nollenergihus i 
Trelleborg med målsättningen att byggnaderna ska vara 
självförsörjande på energi. Förnybara energislag som 
bergvärme och solceller gör fastigheterna oberoende 
av extern energiförsörjning och säkerställer långsiktigt 
hållbar drift. 

Nyproducerade fastigheter certifieras av Sweden Green 
Building Council enligt Miljöbyggnad Silver. Denna 
certifieringsnivå ger en standard långt över lagkraven 
och säkerställer bland annat en hållbar inomhusmiljö 
avseende solskydd, ljudmiljö och ventilation.

Löpande förbättringsarbete

Befintliga fastigheter i vårt bestånd, samt de fastigheter 
vi förvärvar, ställs om i en hållbar riktning så långt det är 
möjligt. Varje fastighet är unik i sin ålder och utförande 
och detta sätter ramarna för vad vi kan uppnå. Fastig
heterna utvecklas enligt plan där vi löpande arbetar med 
energieffektiviseringar för att minska klimatavtryck och 
förbättra driftnettot.  
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Fastighetsutveckling är en allt viktigare del i Acrinovas tillväxtstrategi. 
Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling, från mindre 
hyresgästanpassningar till genomgripande utvecklingsprojekt och 
nyproduktion. Ambitionen är att vara en självklar partner inom stads-  
och fastighetsutveckling på våra utvalda delmarknader. 

Acrinova Projekt  
– klimatsmart projektutveckling

* Ersätter förädlingsfastighet vid produktionsstart. Avvaktar detaljplansändring.
** Projektfastigheterna är endast upptagna till nedlagd produktionskostnad inkl mark i redovisningen. Undantaget är 

Euron 1 där övervärdet avräknas proportionerligt efterhand som byggnationen fortgår då det finns färdigt hyresavtal.

PÅGÅENDE PROJEKTFASTIGHETER

FASTIGHET Typ av byggnad Uthyrningsbar 
yta vid färdig-

ställande

Projektfas Planerat  
färdigställande

Uppskattat  
värde vid färdig- 

ställande**

Trelleborg 
Euron 1

Samhällsfastighet 
– Förskola

1 745 Produktion Juli 2021 89 000 000

Trelleborg 
Euron 2

Hyreshus 4 282 Produktion April 2022 160 000 000

Åstorp  
Hästhoven 6

Hyreshus 3 826 Bygglovsfas 2022/2023 122 000 000

Trelleborg 
Trucken

Logistikfastighet 3 500 Planering 2022/2023 --

Staffanstorp 
Hjärup 4:6*

Hyreshus 30 000 Detaljplane
ändring

-- --

SUMMA 43 353 371 000 000

Förädlingsarbete  
pågår i Toftanäs
Kamaxeln är en förädlingsfastighet och har adress 
Kamaxelgatan 2 som ligger i Toftanäs industriområde. 
Detta är ett mycket attraktivt läge i Malmö med en väl 
utbyggd infrastruktur och karaktär.  I fastigheten pågår 
just nu ombyggnation för en hyresgäst och den beräknas 
vara klar under Q2 2021.
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Miljömedvetet i Åstorp Projektbilder från Hjärup

Hästhoven blir ett nytt punkthus med 54 lägenheter 
på Åstorps kanske bästa läge. Fastigheten kommer 
att byggas miljövänligt enligt Sweden Green Councils 
miljöbyggnad, kategori Silver, vilket innebär miljövänliga 
materialval och fokus på att byggnationen ska ge låg 
energiförbrukning av drift. Tack vare värmepumps
anläggning, solceller, energieffektiva konstruktioner och 
installationer, kommer fastighetens uppvärmning vara 
helt miljövänlig och fossilfri. Byggstart är planerad till 
slutet av 2021.

I Hjärup planeras för fyra kvarter med bostadshus,  
delvis med kommersiella lokaler i markplan. Stora 
grönområden, torg, aktivitetszoner och dagvattenstråk 
syns i ritningarna. Vid godkänd detaljplan planeras ca  
30 000 kvm i byggrätter. Dessa är ännu inte värderade.

Under våren 2020 påbörjades byggnationen av en 
förskola med åtta avdelningar fördelat på 1700 kvm 
och plats för ca 160 barn. Förskolan är byggd med 
ambitionen att vara ett nollenergihus. Detta möjliggörs 
genom energisnål konstruktion, solceller och bergvärme 
som producerar lika mycket energi som fastigheterna 
förbrukar. Ett tjugoårigt kontrakt är tecknat med Trelle-
borgs kommun som hyresgäst. Förskolan beräknas vara 
inflyttningsklar sommaren 2021.

Nollenergihus med bostäder och förskola i Trelleborg

Under hösten 2020 påbörjades byggnationen av ett 
flerbostadshus i Södra Gränstorp. Den uthyrningsbara 
ytan uppgår till 4.225 kvm fördelat på 80 lägenheter i 
olika storlek. En mycket hög energiprestanda skapas 
med hjälp av  solceller och bergvärme. Byggnaden ska 
certifieras enligt Miljöbyggnad Silver. Planerat färdig­
ställande under våren 2022.
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FASTIGHETSBESTÅNDETS FÖRÄNDRING

Tkr 2020 2019 2018 2017 2016

VERKLIGT VÄRDE PER 1 JANUARI 653 515 442 075 380 008 251 727 15 377

Förvärv 127 000 217 838 43 585 63 657 188 124

Investeringar 78 265 7 955 19 097 32 117 42 137

Försäljningar -26 000 -49 000 -21 500 -13 000 -

Värdeförändringar 31 256 34 647 20 885 45 507 6 094

VERKLIGT VÄRDE VID PERIODENS UTGÅNG 864 036 653 515 442 075 380 008 251 727

Fastighetsbeståndet 

FASTIGHET Yta, kvm

Trelleborg Euron 1 1 745

Trelleborg Euron 2 4 282

Åstorp  Hästhoven 6 3 826

Trelleborg Trucken 3 500

Staffanstorp Hjärup 4:6 ligger kvar som kassaflödesfastighet under förädlings­
fastigheter tills ändring av detaljplan godkänns och nuvarande byggnad rivs

Förädlingsfastigheter
Fastigheter med betydande vakanser som har ett större 
renoverings, om- och tillbyggnationsbehov. Dessa 
fastigheter har förvärvats och analyserats omsorgs-
fullt och har bedömts kunna bli fullt uthyrda inom en 
bedömd tidsperiod. Genererar oftast ett mindre kassa-
flöde initialt för att fullt uthyrd kunna bli en renodlad 
förvaltningsfastighet.

FASTIGHET Yta, kvm

Landskrona Förrådet 12 15 840

Staffanstorp Hjärup 4:6 3 750

Staffanstorp Borggård 1:372 7 150

Malmö Kamaxeln 5 1 802

Övriga projekt -

SUMMA 28 542

Förvaltningsfastigheter
Fastigheter med stabila kassaflöden som utgör basen 
i Acrinovas fastighetsportfölj. Dessa fastigheter är 
ett mycket långsiktigt innehav.

FASTIGHET Yta, kvm

Ängelholm Ankan 12 552

Klippan Klippan 3:379 830

Landskrona Lamellen 1 4 927

Landskrona Björnen 3 5 443

Landskrona Förgasaren 1 6 384

Landskrona Bulten 6 2 804

Landskrona Stenen 9 3 545

Landskrona Vevstaken 2 3 340

Malmö Utklippan 3 1 171

Malmö Topplocket 4 1 711

Helsingborg Olympiaden 15 8 215

Helsingborg Kavalleristen 11 2 126

Staffanstorp Borggård 1:385 4 684

Staffanstorp Borggård 1:482 3 117

Staffanstorp Borggård 1:549 1 657

Helsingborg Carnot 10 2 275

Trelleborg Valfisken Större 24 264

Trelleborg Verkstaden 10 3 982

Trelleborg Trävaran 3 1 875

Trelleborg Snickeriet 4 6 326

Trelleborg Orion 7 11 557

Karlskrona Västra Nättraby 6:17 3 000

SUMMA 79 785

Projektfastigheter
Nyproduktion eller större fastighetsutvecklingsprojekt. 
Denna del genererar ej kassaflöden i dagsläget. Detta 
kan vara renodlad tomtmark eller äldre helt tomställda 
fastigheter. Har förvärvats utifrån en marknadsbedöm-
ning om fastighetens geografiska läge och möjlighet till 
exploatering inom en femårs period. 
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2020 Förvaltningsfastigheter Förädlingsfastigheter

Uthyrningsgrad, yta, %  92,1  50,7 

Ekonomisk uthyrningsgrad, %  92,8  58,7 

Hyresvärde, Mkr 60,4  13 

Hyresintäkt, Mkr 56,1 7,4

Uthyrningsbar yta, kvm  79 785  28 542 

Ledig yta, kvm 6 335 14 060

Verkligt värde, Mkr 648  216 

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Projekt-
fastigheter

84 Mkr

Förvaltnings-
fastigheter

648 Mkr
Förädlings-
fastigheter

133 Mkr
Totalt

864
Mkr

Fastighetsvärdets 
fördelning

HELA FASTIGHETSBESTÅNDET 2018 – 2020 2020 2019 2018

Uthyrningsgrad, yta, %  81,2 78,0  76,2 

Ekonomisk  
uthyrningsgrad, %  86,9 84,0  82,7 

Hyresvärde, Mkr 73,0 62,5 41,0 

Hyresintäkt, Mkr 63,5 52,5 33,9

Uthyrningsbar yta, kvm  108 327  93 272  62 241 

Ledig yta, kvm 20 395 20 504 14 813

Verkligt värde, Mkr  864  654  442 
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Aktien och ägarförteckning

AKTIEÄGARLISTA

AKTIEÄGARE Antal aktier Andel av 
röster och 

kapital (%)

Svedulf Fastighets AB 3 800 000 18,4

Malmöhus Invest AB 3 700 094 17,9

Ateneum AB 1 014 000 4,9

Falvir AB 1 000 000 4,8

Olavia AB 947 307 4,6

JAH AB 625 000 3,0

Oxhögens Fastigheter AB 613 842 3,0

Trellebo Fastigheter AB 515 021 2,5

Grevelius, Fredrik 472 161 2,3

Handelsbanken Liv 447 450 2,2

Övriga (cirka 2 000 st) 7 512 660 36,4

TOTAL 2020-12-31 20 647 535 100,0%

Aktien
Antalet utestående aktier per den 31 december 2020 
uppgick till 20 647 535 st (18 615 347). Aktiekapitalet 
uppgick till 6 882 511 kr (6 205 116). Kvotvärdet per den 
31 december 2020 var 0,3333 kr per aktie. Aktien notera-
des 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. Bolagets aktie handlades (stäng-
ningskurs) som högst för 26,00 kr per 2020-02-25 och 
som lägst för 16,30 kr per 2020-05-12. Sista stängnings-
kurs 2020-12-30 var 19,70 kr och börsvärdet uppgick 
till knappt 407 Mkr. Aktiens långsiktiga substansvärde 
(EPRA NAV) uppgick till 24,76 kr per aktie.

Utestående teckningsoptioner
Under 2019 lanserades ett teckningsoptionsprogram 
riktat till anställda. Programmet omfattade 250 000 
teckningsoptioner i Acrinova. Varje teckningsoption 
berättigar till teckning av en ny aktie i Acrinova till en 
kurs som motsvarar 150 procent av den genomsnittliga 
volymviktade kursen under perioden 10 juni 2019 till 
och med 21 juni 2019, vilket beräknats till 27,63 SEK per 
aktie. Teckningsoptionerna kan nyttjas från och med den 
24 oktober 2022 till och med den 14 november 2022. Vid 
räkenskapsårets slut har 128 000 av det totala antalet 
optioner tecknats av anställda. Resterade 122 000 
optioner har tecknats av Moderbolaget för möjlighet till 
tilldelning till framtida nyanställda.

A-aktier och B-aktier
Efter räkenskapsårets slut på extra bolagsstämman 
2021-03-01 beslutades att ge ut nya aktier på så sätt att 
en (1) gammal aktie berättigar till en (1) ny aktie av serie 
B, varvid 20 647 535 aktier av serie B ges ut. Nuvarande 
utestående aktier ska benämnas A-aktier. 

Handelsplats: Nasdaq First North Premier

Kortnamn: ACRI

ISIN: SE0015660014

Certified Advisor: Svensk Kapitalmarknads-
granskning AB, www.skmg.se

DATA PER AKTIE 2020 2019 2018

Förvaltningsresultat, kr/aktie  0,88  0,81  1,24 

Räkenskapsårets resultat, kr/aktie  2,18  2,51  2,40 

Eget kapital, kr/aktie  24,26  24,53  18,87 

Långsiktigt substansvärde (EPRA NAV), kr/aktie  24,76  22,79  20,06 

Utestående aktier 20 647 535 18 615 347 14 030 826

Genomsnittligt antal aktier 19 631 441 16 323 087 13 961 826

Utdelning
Styrelsen och verkställande direktören föreslår att en 
utdelning om 0,40 kr per aktie lämnas för räkenskapsåret 
2020 beräknat på antalet registrerade aktier efter god-
känd fondemission vid extra bolagsstämma 2021-03-01. 
Se not 23 för fullständigt förslag till vinstdisposition.
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Flerårsöversikt

FINANSIELLA NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016

Nettoomsättning, Tkr  109 451  94 074  87 643  83 837  31 552 

Hyresintäkter, Tkr  55 798  36 507  31 719  26 116  16 886 

Rörelseresultat, Tkr  78 847  64 808  61 991  59 095  21 586 

Förvaltningsresultat, Tkr  17 236  13 234  17 247  18 073  4 049 

Resultat efter skatt, Tkr  42 740  40 993  33 527  45 736  18 548 

Fastighetsvärde, verkligt värde, Tkr  864 036  653 515  442 075  380 008  251 727  

Balansomslutning, Tkr  1 014 473  813 305  535 917  470 361  386 018 

Räntetäckningsgrad, ggr  2,49  2,86  4,28  4,50  4,46 

Avkastning på Eget Kapital, % 9,75 12,35 13,40 21,80 16,40 

Soliditet, %  46,9  49,2  49,2  50,2  47,5 

Belåningsgrad fastigheter, %  53,4  53,4  52,8  53,4  66,3 

Likvida medel, Tkr  47 187  57 140  20 679  18 242  20 018 

Acrinova presenterar finansiella nyckeltal som värdefull kompletterande 
information till investerare vilket möjliggör utvärdering av bolagets prestation.  

Målsättningar
Acrinova har lagt en plan för fortsatt utveckling och tillväxt. Målsättningen avseende fastighetsvärde är att det 
vid utgången av 2021 ska uppgå till cirka 1,5 miljarder kronor, för att därefter öka till cirka 4 miljarder kronor 
vid utgången av 2025. Acrinova skall med bibehållen finansiell stabilitet växa genom förvärv av fastigheter samt 
utveckling av det ägda fastighetsbeståndet, nyproduktion och projektutveckling. 

Nyckeltal per 2020-12-31
	• Soliditet 47 procent

	• 	Belåningsgraden (LTV) 53 procent

	• 	Räntetäckningsgraden var under 2020 2,5 gånger

I nedanstående tabell presenteras Acrinova viktigaste nyckeltal.
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Acrinova har, för redovisning och uppföljning, delat upp 
sin verksamhet i två affärsområden. Affärsområdena 
utgörs av Acrinova Fastighet och Acrinova Förvaltning. 
Indelningen baseras på skillnaderna i affärsområdenas 
karaktär i form av hyresintäkter respektive serviceintäkter 

och på den rapportering som ledningen inhämtar för 
att följa upp och analysera verksamheten samt den 
information som inhämtas för att fatta strategiska beslut. 
Acrinova Projekt är inte definierad som en resultatenhet 
och ingår därför inte i redogörelsen per affärsområde. 

Resultat per affärsområde

JANUARI–DECEMBER 2020

Tkr Egna  
fastigheter

Förvaltning Koncern- 
gemensamt

Elimi- 
neringar

Totalt  
koncern

Hyresintäkter 55 798 - - - 55 798

Serviceintäkter 3 712 50 116 4 349 -4 525 53 653

INTÄKTER 59 510 50 116 4 349 -4 525 109 451

Direkta kostnader -16 773 -16 362 -168 2 700 -30 603

RÖRELSERESULTAT 42 737 33 753 4 181 -1 825 78 847

Kostnader för ersättningar till anställda -5 400 -20 538 -4 261 2 031 -28 168

Övriga externa kostnader -4 369 -11 997 -6 553 442 -22 477

Summa -9 769 -32 535 -10 814 2 472 -50 644

Finansiella poster -10 268 140  - -839 -10 967

FÖRVALTNINGSRESULTAT 22 700 1 357 -6 632 -192 17 236

JANUARI–DECEMBER 2019

Tkr Egna  
fastigheter

Förvaltning Koncern- 
gemensamt

Elimi- 
neringar

Totalt  
koncern

Hyresintäkter 37 714 - - - 37 714

Serviceintäkter 1 305 57 774 - -2 719 56 360

INTÄKTER 39 019 57 774 - -2 719 94 074

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

RÖRELSERESULTAT 26 735 38 123 - -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 - 13 234

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels övergripande administrativa kostnader.
Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bla VD och övriga koncerngemensam personal.
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Koncernen är huvudsakligen finansierad med eget kapital 
och banklån. Under räkenskapsåret har Moderbolaget 
tagit in kapital genom nyemission uppgående till ett 
belopp om 41,0 Mkr efter utgifter för kapitalanskaffning, 
varav riktade nyemissioner uppgick till cirka 17,6 Mkr. 
Acrinovas upplåning sker framförallt i bank med pantbrev 
som säkerhet. Lånen är hänförliga till lån som upptagits 
vid förvärv och refinansiering av den befintliga portföljen. 
Koncernen hade per den 31 december 2020 lån från 
kreditinstitut om 449,3 Mkr och summan av uttagna 
pantbrev i Acrinovas fastighetsbestånd uppgick till  
485,1 Mkr. Acrinova har även 12,5 mkr i räntebärande 
skulder i form av utställda reverslån. Att bolaget till 
övervägande del finansierar kapitalbehov via banklån  
gör att Acrinova kan hålla en låg räntenivå och har den  
31 december 2020 en snittränta på 2,4 procent (2,3). 

Belåningsgraden, räntebärande skulder i förhållande 
till redovisat fastighetsvärde, uppgick till 53,4 procent 
(53,4) per 31 december 2020. Nettobelåningsgraden, 
räntebärande skulder efter avdrag för likvida medel i 
förhållande till redovisat fastighetsvärde, uppgick till 
48 procent (44,7) och likvida medel uppgick till 47,2 Mkr 
(57,1) per 31 december 2020. 

Den genomsnittliga räntebindningstiden per den  
31 december 2020, inklusive i effekter av ingångna 
derivatavtal, uppgick till 2,4 år (1,8). Den genomsnittliga 
kreditbindningstiden uppgick till 2,3 år (2,2). Förfallo­
strukturen den 31 december 2020 av låneavtalen dvs. 
när krediter blir föremål för omförhandling framgår av 
tabellen nedan:

Kapitalstruktur och finansiering

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR: Tkr

Inom 1 år 241 188

2-3 år 51 580

4-5 år 79 685

6 år eller längre 89 330

SUMMA 461 784
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Bolagsstyrning
Acrinova är ett svenskt publikt aktiebolag med säte i 
Malmö. Acrinovas aktie är sedan den 9 december 2019 
noterad på Nasdaq First North Premier Growth Market 
och tillämpar Svensk kod för bolagsstyrning (”Koden”). 

Koden syftar till att utge vägledande regler för god 
bolagsstyrning och kompletterar lagstiftningen på ett 
antal områden genom att Koden ställer högre krav än 
övriga regelverk. 

Acrinova ser en sund bolagsstyrning som en viktig grund 
för att uppnå en förtroendefull relation till aktieägarna 
och andra viktiga parter. Koden syftar till att skapa en 
god balans mellan aktieägarna, styrelsen och den högsta 
ledningen. En förnuftig bolagsstyrning, med hög stan-
dard när det gäller öppenhet, tillförlitlighet och etiska 
värderingar, är en vägledande princip för Acrinova.

Acrinova utvärderar årligen VD:s och styrelsens arbete 
och hur väl bolaget efterlever Koden. Utvärderingen 
dokumenteras i en årlig Bolagsstyrningsrapport och som 
finns tillgänglig på www.acrinova.se.

Interna policys och instruktioner som tydliggör ansvar 
och befogenheter inom speciella områden, till exempel 
finansiella risker, informationssäkerhet, regelefterlevnad 
och riskhantering utgör väsentliga styrdokument för 
hela företaget. 

Koncernens finanspolicy för hantering av finansiella ris-
ker är av speciell vikt och har utformats av styrelsen och 
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av policys 
och individuella bedömningar av kunder och transaktio-
ner. Ansvaret för koncernens finansiella transaktioner 
och risker hanteras centralt av koncernens finansfunk-
tion och som leds av bolagets CFO. Den övergripande 
målsättningen för finansfunktionen är att tillhandahålla 
en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera 
negativa effekter på koncernens resultat som härrör från 
marknadsrisker. Bolagets CFO rapporterar löpande till 
koncernens ledning och styrelse.

Utöver hanteringen av de finansiella riskerna har sty-
relsen utformat ett omfattande ramverk för risker och 
osäkerhetsfaktorer och hur dessa ska analyseras och 
hanteras löpande och årligen på ett systematiskt sätt.

Förväntad framtida utveckling
Acrinova befinner sig idag i substantiell tillväxt och har 
varit så de senaste fem åren. Koncernens första verksam-
hetsår avslutades med ett fastighetsvärde på 251 Mkr och 
2020 avslutades med ett fastighetsvärde på 864 Mkr, mer 
än en tredubbling sedan starten. 

Koncernen har nu lagt en väl genomarbetad och tydlig 
tillväxtplan och siktar mot att uppnå ett fastighetsvärde 
vid utgången av 2021 på cirka 1 500 MSEK, för att därefter 
öka till cirka 4 miljarder SEK vid utgången av 2025. Till-
växten ska ske med god lönsamhet och bibehållen stabil 
finansiell ställning.

Koncernens tillväxtplan tar fortsatt fasta på Öresunds-
området och det expansiva Greater Copenhagen och med 
fortsatta fastighetsförvärv som primär tillväxtmotor. I 
tillägg till förvärv och transaktioner ska bolaget fortsatt 
fokusera på effektiv uthyrning och värdeskapande gröna 
och hållbara investeringar i befintligt bestånd vid sidan av 
den alltmer viktiga projektutvecklingen. 

Vi ser en fortsatt en stark fastighetsmarknad inom våra 
specifika segment och ser med tillförsikt fram emot att 
fortsätta resan framåt.

Risker och osäkerhetsfaktorer
Verksamheten inom Acrinova är relaterad till fastighets
ägande, fastighetsförvaltning och fastighetsutveckling. I 
not 14 Finansiella risker och finanspolicy, samt i avsnittet 
"Risker och osäkerhetsfaktorer" på sidan 55, beskrivs 
de riskfaktorer och viktiga omständigheter som anses 
väsentliga för Acrinovas verksamhet och framtida utveck-
ling. Riskfaktorerna hänför sig till Acrinovas verksamhet, 
bransch och marknader, och omfattar vidare verksamhets-

risker, legala risker, finansiella risker och risker relaterade 
till aktierna.

Corona-virusets utveckling följs noggrant och eventuell 
påverkan på Acrinova och på bolagets kunder, hyresgäster, 
partners, leverantörer och medarbetare. Acrinova försö-
ker aktivt att hantera de angivna riskerna och styrelsen 
har beslutat ett ramverk för detta.
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Finansiella  
rapporter
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Tkr not
2020 

jan–dec
2019  

jan–dec

Hyresintäkter 2 55 798 36 507

Serviceintäkter 53 653 57 567

TOTALA INTÄKTER 109 451 94 074

Direkta kostnader 5 -30 603 -29 266

RÖRELSERESULTAT 78 847 64 808

Central administration 3,4,5 -50 644 -45 205

Finansiella intäkter 350 476

Finansiella kostnader -11 316 -6 845

FÖRVALTNINGSRESULTAT 17 236 13 234

Resultat från andelar i koncernföretag 185 -

Resultat från andelar i intresseföretag 152 203

Realiserade värdeförändringar finansiella tillgångar -180 –

Orealiserade värdeförändringar derivat -4 804 2 214

Realiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter 11 679 2 000

Orealiserade värdeförändringar förvaltningsfastigheter 31 256 32 647

RESULTAT FÖRE SKATT 55 524 50 298

Aktuell skatt 6 -3 878 -1 619

Uppskjuten skatt 6 -8 907 -7 686

PERIODENS RESULTAT OCH TOTALRESULTAT 42 740 40 993

Koncernens rapport över  
totalresultatet
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TILLGÅNGAR

Tkr not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGÅNGAR

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Goodwill 8 49 285 49 285

Förvaltningsfastigheter 7 864 036 653 515

Maskiner och inventarier 9 3 869 2 166

Andelar i intresseföretag 10 6 243 6 193

Nyttjanderättstillgångar 11 11 888 13 263

Övriga långfristiga fordringar 14 343 9 347

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 949 663 733 769

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kundfordringar 12 3 812 11 184

Övriga fordringar 16 8 969 7 596

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 4 842 3 616

Likvida medel 47 187 57 140

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 64 810 79 536

SUMMA TILLGÅNGAR 1 014 473 813 305

Koncernens rapport över  
finansiell ställning
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Koncernens rapport över  
finansiell ställning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital     12 6 883 4 997

Ej registrerat aktiekapital  - 1 208

Överkursfond 281 916 238 288

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 187 440 155 833

EGET KAPITAL HÄNFÖRLIGT  
TILL MODERBOLAGETS AKTIEÄGARE

476 238 400 326

SUMMA EGET KAPITAL 476 238 400 326

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 6 32 887 25 565

Räntebärande skulder till kreditinstitut 20 434 447 338 198

Övriga räntebärande skulder 20 12 500  - 

Övriga skulder 20 9 360 12 229

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 489 195 375 992

KORTFRISTIGA SKULDER 15

Räntebärande skulder till kreditinstitut 20 14 838 10 871

Leverantörsskulder 8 409 6 428

Skatteskulder 4 914 973

Övriga skulder 16 6 213 11 991

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 665 6 724

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 49 039 36 987

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 014 473 813 305
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Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare				 
		

Tkr Aktiekapital
Överkurs-

fond
Balanserad 

vinst
Årets  

resultat
Totalt  

eget kapital

EGET KAPITAL 2019-01-01  4 677  137 190     88 238     33 527     263 632    

SUMMA TOTALRESULTAT - - -  40 993     40 993    

Nyemission  1 528     104 399     105 927    

Omföring  33 527    -33 527    

Förvärvat 0

Utdelning -10 099    -10 099    

SUMMA TRANSAKTIONER MED  
MODERBOLAGETS ÄGARE

 1 528     104 399    -10 099     95 828    

EGET KAPITAL 2019-12-31  6 205     241 589     111 666     40 993     400 453    

SUMMA TOTALRESULTAT - - -  42 740     42 740    

Nyemission  677     40 327     41 004    

Omföring  40 993    -40 993     -      

Förvärvat  -      

Utdelning -7 959    -7 959    

SUMMA TRANSAKTIONER MED  
MODERBOLAGETS ÄGARE

 677     40 327     33 034    -40 993     33 045    

EGET KAPITAL 2020-12-31  6 882     281 916     185 693     1 747     476 238    

Koncernens rapport över  
förändringar i eget kapital
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Tkr not
2020 

jan–dec 
2019 

jan–dec 

RESULTAT FÖRE SKATT 55 524 50 298

Betald skatt 63 -1 619

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet -27 672 -36 112

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN  
FÖRE FÖRÄNDRINGAR AV RÖRELSEKAPITAL

27 915 12 567

FÖRÄNDRING I RÖRELSEKAPITAL

Förändring av rörelsefordringar 4 773 -5 314

Förändring av rörelseskulder 1 296 3 313

SUMMA FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL 6 069 -2 001

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN 33 984 10 566

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Avyttring av fastigheter 26 000 51 000

Förvärv av och investeringar i fastigheter -205 265 -225 793

Förvärv av maskiner och inventarier -2 522 -1 401

Försäljning av maskiner och inventarier  - -

Förvärv av finansiella tillgångar -5 045 -9 890

Försäljningar av finansiella tillgångar  - -

KASSAFLÖDE FRÅN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -186 832 -186 084

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyupplåning räntebärande skulder 21 109 849 116 151

Utdelning -7 959 -10 099

Nyemission 41 004 105 927

KASSAFLÖDE FRÅN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 142 894 211 979

PERIODENS KASSAFLÖDE -9 953 36 461

Ingående likvida medel 57 140 20 679

UTGÅENDE LIKVIDA MEDEL 47 187 57 140

Koncernens rapport över  
kassaflöden
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Moderbolagets resultaträkning

Tkr not
2020 

jan–dec
2019  

jan–dec

RÖRELSENS INTÄKTER MM

Nettoomsättning 14 017 8 000

SUMMA RÖRELSENS INTÄKTER 14 017 8 000

RÖRELSENS KOSTNADER

Övriga externa kostnader -6 721 -6 042

Personalkostnader -4 261 -3 316

SUMMA RÖRELSENS KOSTNADER 3,4,5 -10 982 -9 358

RÖRELSERESULTAT 3 035 -1 358

RESULTAT FRÅN FINANSIELLA POSTER

Resultat från andelar i koncernföretag 10 199  - 

Resultat från andelar i intresseföretag 152 203

Övr. ränteintäkter och liknande resultatposter 1 088 1 056

Räntekostnader och liknande resultatposter -1 535 -275

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 12 938 -374

BOKSLUTSDISPOSITIONER -2 315 584

RESULTAT FÖRE SKATT 10 623 210

Skatt på periodens resultat 6 -109 -5

PERIODENS RESULTAT 10 514 205



Års- och koncernredovisning 2020 30

Moderbolagets balansräkning

TILLGÅNGAR

Tkr not 2020-12-31 2019-12-31

MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 184 138

FINANSIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Andelar i koncernföretag 18 324 781 274 876

Andelar i intresseföretag 10 6 243 6 193

Långfristig fordran intresseföretag 4 627 5 297

SUMMA FINANSIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 335 651 286 366

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 335 836 286 504

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordringar hos koncernföretag 19 179 550 138 962

Övriga fordringar 1 474 3 092

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 293 232

SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 181 317 142 286

KASSA OCH BANK 31 832 42 820

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 213 149 185 106

SUMMA TILLGÅNGAR 548 984 471 610



Års- och koncernredovisning 2020 31

Moderbolagets balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital    13 6 883 4 997

Ej registrerat aktiekapital – 1 208

SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 6 883 6 205

FRITT EGET KAPITAL

Överkursfond 280 639 240 312

Balanserad vinst 19 467 27 221

Periodens resultat 10 514 205

SUMMA FRITT EGET KAPITAL 310 620 267 738

SUMMA EGET KAPITAL 317 503 273 943

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Räntebärande skulder till kreditinstitut 20 4 056 34 800

Övriga räntebärande skulder 20 12 500 -

Övriga skulder –  - 

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 16 556 34 800

KORTFRISTIGA SKULDER 20

Skulder till koncernföretag 210 266 158 942

Leverantörsskulder 318 514

Skulder till kreditinstitut –  - 

Övriga skulder 3 956 3 154

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 386 257

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 214 926 162 867

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 548 984 471 610



Års- och koncernredovisning 2020 32

Moderbolagets rapport över 
förändringar i eget kapital

Tkr Aktiekapital
Överkurs-

fond
Balanserad 

vinst
Årets  

resultat
Totalt eget 

kapital

EGET KAPITAL 2019-01-01 4 677 135 911 37 515 -195 177 908

ÅRETS RESULTAT - - - 205 205

Nyemission 1 528 104 401 - - 105 929

Omföring - - -195 195 –

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

ÅRETS RESULTAT - - - 10 514 10 514

Nyemission 677 40 327 - - 41 004

Omföring - - 205 -205 –

Utdelning - - -7 959 - -7 959

SUMMA TRANSAKTIONER  
MED BOLAGETS ÄGARE

677 40 327 -7 754 -205 33 046

EGET KAPITAL 2020-12-31 6 882 280 639 19 467 10 514 317 503
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Moderbolagets kassaflödesanalys

Tkr not
2020 

jan–dec 
2019 

jan–dec 

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

RESULTAT FÖRE SKATT 10 623 210

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet - -

Betald inkomstskatt -109 -5

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN  
FÖRE FÖRÄNDRINGAR AV RÖRELSEKAPITAL

10 514 205

FÖRÄNDRING I RÖRELSEKAPITAL

Förändring av rörelsefordringar -39 032 17 797

Förändring av rörelseskulder 52 059 24 315

SUMMA FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL 13 027 42 112

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN 23 541 42 317

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Avyttring av fastigheter

Förvärv av och investeringar i fastigheter -49 905 -130 270

Förvärv av maskiner och inventarier -46 -33

Förändring finansiella tillgångar 620 -9 990

KASSAFLÖDE FRÅN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -49 331 -140 293

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Förändring av räntebärande skulder 21 -18 244 29 800

Nyemission 41 005 105 929

Utdelning -7 959 -10 099

KASSAFLÖDE FRÅN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 14 802 125 630

ÅRETS KASSAFLÖDE -10 988 27 654

Ingående likvida medel 42 820 15 166

UTGÅENDE LIKVIDA MEDEL 31 832 42 820
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Kommentarer resultaträkning 

Rörelseresultat (Driftnetto)  
Rörelseresultatet för perioden uppgick till 78 847 Tkr  
(64 808). De totala intäkterna uppgick till 109 451 Tkr  
(94 074) varav hyresintäkterna under perioden uppgick 
till 55 798 Tkr (36 507). Serviceintäkterna uppgick till  
53 653 Tkr (57 657).  Den ekonomiska uthyrningsgraden 
vid utgången av perioden uppgick till 86,9 procent för 
totalbeståndet medan för förvaltningsfastigheterna 
uppgick detta nyckeltal till 92,8 procent. 

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till  
-30 603 Tkr (-29 266). De består i huvudsak av taxe-
bundna kostnader, drift- och underhållskostnader samt 
förvaltningsadministration. Driftnettot ökar med 21,7 
procent till 78 847 Tkr (64 808 ) jämfört med 2019. 
Anledningen till att det inte ökat i samma takt som 
fastighetsvärdet ökat under 2020 är framför allt att fast-
ighetsvärdet inkluderar en större del projekt under 2020 
jämfört med 2019. Rensat för värdet av projekt stiger 
fastighetsvärdet 20,4 procent. 

Förvaltningsresultat
Förvaltningsresultatet för perioden uppgick till 17 236 Tkr 
(13 234). Sammantaget uppgick periodens kostnader 
för central administration till -50 644 Tkr (-45 205). I 
de centrala administrationskostnaderna ingår bland 
annat kostnader för affärsutveckling, marknadsföring, 
börskostnader och finanshantering. 

Finansnettot för perioden uppgick till -10 966 mkr  
(-6 369). I de finansiella kostnaderna ingår räntor för ex-
tern finansiering samt övriga finansiella kostnader såsom 
avgifter för byggnadskreditiv och checkkredit. 

Resultat före skatt
Resultat före skatt för perioden uppgick till 55 524 Tkr 
(50 298).

Värdeförändringar för fastigheterna uppgick till 42 935 Tkr 
(34 647) varav 11 679 Tkr (2 000) var realiserade värde
förändringar och 31 256 Tkr (32 647) var orealiserade 
värdeförändringar. De realiserade värdeförändringarna 
förklaras av försäljningen av Ängelholm Skrothandlaren 
6. Försäljningarna har gjorts till ett belopp som är högre 
än tidigare värderingen. De orealiserade värdeföränd-
ringarna förklaras framför allt av omvärdering av ett 
antal fastigheter där vakansgraden minskat alternativt 
hyresavtal omförhandlats eller där avkastningskravet 
sänkts. 

Orealiserade värdeförändringar på derivat uppgår till  
-4 804 Tkr (2 224) beroende på den marknadsvärdering 
som görs av befintliga derivat och är främst till följd 
av förändrad marknadsränta. Ränteswappar värderas 
genom att framtida kassaflöden diskonteras till nuvärde.

Resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 42 740 Tkr  
(40 933). Skatt på periodens resultat uppgick till -12 785 Tkr 
(-9 305) varav -3 878 Tkr (-1 619) avsåg aktuell skatt och 
-8 907 Tkr (-7 686) avsåg uppskjuten skatt relaterad till 
fastigheter och underskottsavdrag. Den låga skatten för-
klaras till stor del av att orealiserade värdeförändringar 
ej är skattepliktiga.
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Kommentarer balansräkning  

Kommentarer eget kapital 

Fastighetsbestånd
Värdet för fastigheterna uppgick till 864 Mkr per 
2020-12-31. Fastighetsbeståndets värde har baserats 
på externvärderingar gjorda av Newsec Advice AB och 
Widehov Konsult AB under perioden augusti–november 
2020. Värderingarna har baserats på analys av framtida 
kassaflöden för respektive fastighet där hänsyn tagits till 
gällande hyreskontraktsvillkor, marknadsläge, hyresnivåer, 
drifts-, underhålls- och förvaltningsadministrations
kostnader samt behov av investeringar. De använda 
avkastningskraven i värderingen ligger i intervallet  
3,8 procent till 7,5 procent med ett genomsnittligt av-
kastningskrav på 6,5 procent. 

Projektfastigheter står för 84 mkr av totala fastighets-
värdet och värdet är till övervägande del baserat på 
nedlagda kostnader. Se vidare om Fastighetsbeståndet 
på sidan16–17.

Goodwill 
Till största del är goodwillposten om 49 285 Tkr (49 285) 
är hänförlig till förvärvet av Norama Asset Management 
AB, idag Acrinova Förvaltning AB, år 2016. Bolaget hand-
har ekonomisk- och teknisk förvaltning av fastigheter, 
både internt inom Acrinovakoncernen och för externa 

kunder. Inget nedskrivningsbehov har identifierats trots 
uppsägning av fonden Noramas avtal med Acrinova 
Förvaltning då Acrinovakoncernens egna fastighets
bestånd växer.

Uppskjuten skatt 
Uppskjuten skatt beräknas med en nominell skatt på 
20,6 procent på skillnader mellan redovisat och skatte-
mässigt värde på tillgångar och skulder. Den uppskjutna 
skatteskulden uppgick per 2020-12-31 till 32 887 Tkr  
(25 565) och är till största del hänförlig till skillnader mel-
lan verkligt värde och skattemässigt värde för fastigheter, 
underskottsavdrag och ränteavdragsbegränsningar. 

Skulder och likvida medel 
De räntebärande skulderna i koncernen uppgick vid pe-
riodens slut till 461 785 Tkr (349 069), varav 449 285 Tkr 
(349 069) avsåg skulder till kreditinstitut. Se vidare under 
avsnittet Finansiering/Kapitalstruktur på sidan 21. 

Likvida medel uppgick till 47 187 Tkr (57 140).

Det egna kapitalet uppgick per 2020-12-31 till 476 238 Tkr 
(400 326). Acrinova genomförde under perioden emis-
sioner av stamaktier om 41 004 Tkr efter emissionskost-
nader vilka till viss del använts som vederlag för förvärv 
av fastigheter. 

Soliditeten uppgick till 46,9 procent (49,2) och belånings
graden var 53,4 procent (53,4) vilket är samma nivå 
som 2019. Avkastning på eget kapital för året var 9,75 
procent (12,35).
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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 2020 består av moderbolaget och 
dess dotterföretag, tillsammans benämnd koncernen. De finansiella 
rapporterna har godkänts för utfärdande av styrelsen den 31 mars 2021. 
Koncernens resultat- och balansräkning och moderbolagets resultat- och 
balansräkning kommer att framläggas för beslut om fastställelse på 
årsstämman den 22 april 2021.   

Acrinova är en aktivt fastighets- och förvaltningskoncern verksamt i 
södra Sverige, med tyngdpunkt på Öresundsregionen. Acrinovas fastig-
hetsbestånd utvecklas genom förvärv och projektutveckling/förädling.

Genom koncernens samlade kompetens optimeras varje fastighets 
värdeutveckling.

Acrinova skall utveckla dessa affärsområden för att möjliggöra värde­
ökning för aktieägarna.

Moderbolagets verksamhet består av koncernledning, förvaltning 
dotterbolag, affärsutveckling, konsulttjänster inom fastighets­
företagande mm.

Överensstämmelse med lag och normgivning 
De finansiella rapporterna har upprättats med tillämpning av redo­
visnings- och värderingsprinciper som följer de av EU antagna Internatio-
nal 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 redovis-
nings- och värderingsprinciper med undantag av vad som framgår nedan 
under avsnittet ”Moderbolagets redovisnings- och värderingsprinciper”.

Förändringar i svenska regelverk
Förändringar under 2020 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 och 
räntederivat värderas till verkligt värde. Övriga tillgångar och skulder 
värderas utifrån anskaffningsvärdet.

Viktiga uppskattningar och antaganden  
för redovisningsändamål 
För att kunna upprätta redovisningen enligt IFRS 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 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 (Q4 2020) är dock värderade till förvärvspris.

Koncernredovisning
I koncernredovisningen konsolideras moderföretagets och dotter
företagens verksamheter fram till och med den 31 december 2020. 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 tillgångs-
förvärv. 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 administra-
tion 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. Anskaffnings-
värdet 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 anskaffnings-
kostnader 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. 

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 hyres-
avtal 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 normal
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fallet 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 om-
fattar endast avgiftsbestämda pensionsplaner. I avgiftsbestämda planer 
betalar koncernen fastställda avgifter till en separat juridisk enhet. När av-
giften 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 tempo-
rär 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 koncern-
företags 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 skat-
teskulden regleras. Skattesatsen för aktuell skatt är 21,4 procent medan 
den för uppskjuten skatt är 20,6 procent.

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 nedskrivnings-
behov, 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-november 2020. Nyligen förvärvade fastigheter värderas till 
anskaffningsvärde. 

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 an-
skaffningsvärdet 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 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 räntebärande skulder. 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 
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 kassa-

flöden som endast är betalningar av kapitalbelopp och ränta på det 
utestående kapitalbeloppet.

Efter första redovisningstillfället värderas dessa till upplupet anskaff-
ningsvärde 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.

Låneskulder och leverantörsskulder
Låneskulder och leverantörsskulder värderas initialt till verkligt värde 
justerat för transaktionskostnader och efter anskaffningstidpunkten till 
upplupet anskaffningsvärde. 

Förenklad modell för nedskrivning av kundfordringar
Koncernen använder sig av en förenklad metod vid redovisning av kund-
fordringar 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 använ-
der koncernen sin historiska erfarenhet, externa indikatorer och framåt
blickande 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 verk-
ligt 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 på främst förändringar 
av marknadsräntan. Räntederivat redovisas initialt i balansräkningen 
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till anskaffningsvärde på affärsdag och värderas därefter till verkligt 
värde med värdeförändringar i resultaträkningen. Koncernen tillämpar ej 
säkringsredovisning. 

Värdeförändringar kan vara såväl realiserade som orealiserade. Reali
serade värdeförändringar avser lösta räntederivatavtal och utgör skillna-
den mellan åsatt pris vid inlösen och redovisat värde enligt senaste kvar-
talsrapport. Orealiserade värdeförändringar avser den värdeförändring 
som uppstått under perioden på de räntederivatavtal Acrinova hade vid 
utgången av perioden. Värdeförändringar beräknas utifrån värderingen 
vid årets slut jämfört med värderingen föregående år, alternativt anskaff-
ningsvärdet 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 transak-
tionskostnader. Upplåning redovisas därefter till upplupet anskaffnings-
värde och eventuell skillnad mellan erhållet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) 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. Kon-
cernen aktiverar låneutgifter som är hänförbara till inköp, konstruktion 
eller produktion av en tillgång som har betydande tid i anspråk att färdig-
ställa för avsedd användning eller försäljning. 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 ned
skrivningsprövning grupperas tillgångarna i så små kassagenererade en-
heter 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 kassagene-
rerande 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 återvin-
ningsbara belopp, som är det högre av det verkliga värdet minskat med 
kostnad för avyttring och nyttjandevärde. Koncernen har använt nyttjan-
devärdet. För att fastställa nyttjandevärdet uppskattar koncernledningen 
förväntade framtida kassaflöden från varje kassagenererande enhet och 
fastställer en lämplig diskonteringsfaktor för att kunna beräkna nuvärdet 
av dessa kassaflöden. De data som används vid prövning av nedskrivnings-
behov är direkt kopplade till Koncernens senast godkända budget, juste-
rad 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 kassa-
genererande enheten. Eventuell återstående nedskrivning minskar pro-
portionellt 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 återvinnings-
bara 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. 

Innehav i dotterföretag och intresseföretag samt  
andra långfristiga värdepappersinnehav.
Innehav i dotterföretag, intresseföretag och övriga företag, värderas uti-
från 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. 

Leasing
Acrinova tillämpar IFRS 16 för leasing. 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, kontors­
utrustning och liknande. Enligt IFRS 16 redovisas kostnaden för tomträtts-
avgälder i sin helhet som en finansiell kostnad. Vidare är leasingkostnaden 
för de andra typerna fördelade på avskrivningar och finansiell kostnad. Per 
31 december 2020 bedömdes det sammanlagda nyttjanderättsvärdet av 
dessa poster vara 11,9 Mkr.

Moderbolagets redovisnings- och värderingsprinciper
Årsredovisningen för moderbolaget har upprättats enligt Årsredovis-
ningslagen och RFR 2. Moderföretagets redovisnings- och värderings
principer överensstämmer med koncernens förutom vad som angets ovan. 
Moderbolaget tillämpar uppställningsformerna i ÅRL.

Nya och omarbetade befintliga standarder,  
vilka godkänts av EU
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 tolknings
uttalanden från IFRS Interpretations Committee bedöms för närvarande 
inte påverka Acrinovas resultat eller finansiella ställning i väsentlig 
omfattning.
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Not 2 Hyres- och serviceintäkter

Kontraktsförfallostruktur
Antal  

kontrakt
Kontrakts

årsvärde
Andel av 

värdet

2021 45 7 799 13%

2022 25 9 084 15%

2023 7 2 985 5%

2024 16 12 800 22%

2025 5 2 070 4%

2026+ 9 24 341 41%

SUMMA 107 59 078 100%

Tillsvidarekontrakt 51 4 393

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.

Not 3 Personal och styrelse

      Koncern       Moderbolag

Antal anställda 2020 2019 2020 2019

Medelantal anställda 39 40 2 2

Varav kvinnor 9 10 1 1

PERSONAL OCH STYRELSE

        Koncern       Moderbolag

Löner, arvoden  
och förmåner, tkr 2020 2019 2020 2019

Styrelsen 434 228 434 228

Verkställande direktör  
– Ulf Wallén

1 667 1 497 1 667 1 497

Övriga ledande  
befattningshavare

3 207 2 487 300 -

Övriga anställda 15 774 14 833 494 322

SUMMA 21 082 19 045 2 895 2 047

        Koncern       Moderbolag

Avtalsenliga  
pensionskostnader 2020 2019 2020 2019

Styrelsen - - - -

Verkställande direktör  
– Ulf Wallén 217 223 217 223

Övriga ledande befattningshavare 454 417 60

Övriga anställda 983 860 10 19

SUMMA 1 654 1 500 287 242
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        Koncern       Moderbolag

Sociala avgifter  
inkl löneskatt 2020 2019 2020 2019

Styrelsen 136 70 136 70

Verkställande direktör  
– Ulf Wallén 577 525 577 525

Övriga ledande  
befattningshavare 1 118 882 109 -

Övriga anställda 4 520 4 855 130 126

SUMMA 6 351 6 332 952 721

För verkställande direktören finns inget avtal om avgångsvederlag. 
Antal övriga ledande befattningshavare i koncernen är 4 personer. 
Styrelsen har erhållit styrelsearvode enligt följande; Mats Nilstoft 3 pbb, Ylwa Karlgren 2 pbb, 
Joakim Stenberg 2 pbb och Claes Ohlsson 2 pbb.

Not 4 Arvode och kostnadsersättning till revisorer

      Koncern       Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Grant Thornton Sweden AB

Revisionsuppdrag 564 489 281 190

Skatterådgivning 46 72 46 72

Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdrag 37 49 37 49

KONCERNEN TOTALT 647 610 364 311

Med "Revisionsuppdrag" avses revisionsarbete för den lagstadgade revisionen och  
"Revisionsverksamhet …" olika typer av kvalitetssäkringstjänster

Not 5 Direkta kostnader

      Koncern

Rörelsens Kostnader 2020 2019

Material 4 487 4 596

Underentreprenörer  
fastighetsservice

11 605 14 098

Reparation och underhåll 2 812 3 797

Fastighetsskatt och tomträttsavgäld 2 037 1 097

El, värme, va 7 688 4 081

Övriga fastighetskostnader 1 974 1 597

SUMMA 30 603 29 266

      Koncern       Moderbolag

Central administration 2020 2019 2020 2019

Personalkostnader 28 167 27 013 4 261 3 316

IT, reklam- och lokalkostnader 4 751 5 429 1 059 996

Revisionsarvoden 601 538 320 239

Avskrivningar inventarier 2 782 381 - -

Övriga kostnader 14 343 11 844 5342 4807

SUMMA 50 644 45 205 10 982 9 358
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Not 6 Inkomstskatter
      2020       2019

Skatteberäkning i koncernen
Underlag  

Aktuell skatt
Underlag  

Uppskjuten skatt
Underlag  

Aktuell skatt
Underlag  

Uppskjuten skatt

Resultat före skatt 55 524 - 50 298 -

Skattemässiga avskrivningar -10 875 10 875 -8 139 8 139

Ej skattepliktig orealiserad värdeförändring fastigheter -41 620 41 620 -32 647 32 647

Ej skattepliktig orealiserad värdeförändring finansiella tillgångar -152 152 -203 203

Ej skattepliktig realiserad värdeförändring finansiella tillgångar 4 804 -4 804 -2 214 2 214

Ej avdragsgill nedskrivning goodwill – - - -

Ej skattepliktig realiserad värdeförändring fastigheter -1 500 - -2 000 -

Övriga ej skattepliktiga intäkter – - - -

Övriga ej avdragsgilla kostnader 53 - 76 -

Övriga skattemässiga justeringar 1 717 -730 773 -2 871

SUMMA UNDERLAG FRÅN RÖRELSEN 7 951 47 113 5 944 40 332

Utnyttjande av balanserade underskott – – – –

Effekt ränteavdragsregler 2 275 -2 275 1 621 -1 621

Justering för effekter sålda fastigheter 7 894 -1 601 - -2 795

SUMMA skattepliktigt resultat 18 120 43 237 7 565 35 916

Aktuell skatt/Uppskjuten skatt -3 878 -8 907 -1 619 -7 686

Koncernens balansräkning       2020       2019

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN Underlag Skatt Underlag Skatt

Ackumulerade underskottsavdrag

Vid årets ingång 1 621 334 – –

Förändring under året 2 275 469 1 621 334

Uppskjuten skattefordran vid årets utgång    3 897 803 1 621 334

UPPSKJUTEN SKATTESKULD   

Temporär skillnad till följd av värdering till verkligt värde

Vid årets ingång 375 480 77 349 237 790 52 313

Förändring under året 87 643 18 054 137 690 28 364

Effekt ändrad skattesats - - - -3 328

Vid årets utgång 463 123 95 403 375 480 77 349

Avdrag för temporära skillnader avseende övervärden i bolagsform

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

Förändring under året -46 103 -9 497 -97 702 -20 127

Effekt ändrad skattesats - 434 - 2 238

Vid årets utgång -298 698 -61 532 -252 595 -52 469

Temporära skillnader finansiella tillgångar

Vid årets ingång 2 214 434 – –

Förändring under året -4 804 -990 2 214 434

Effekt ändrad skattesats - 22 - -

Vid årets utgång -2 590 -534 2 214 434
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Koncernens balansräkning       2020       2019

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN Underlag Skatt Underlag Skatt

Temporära skillnader periodiseringsfonder

Vid årets ingång 2 734 585 3 778 808

Förändring under året -1 023 -211 -1 044 -223

Effekt ändrad skattesats - -22 - -

Vid årets utgång 1 711 352 2 734 585

Totalt uppskjuten skatteskuld

Vid årets ingång 127 833 25 899 86 675 18 541

Förändring under året 35 713 7 356 41 158 8 448

Effekt ändrad skattesats – 434 – -1 090

Totalt uppskjuten skatteskuld vid årets utgång 163 546 33 690 127 833 25 899

Uppskjuten skattefordran vid årets utgång    - 803 - 334

Totalt uppskjuten skatteskuld vid årets utgång - -33 690 - -25 899

Redovisas netto i balansräkningen som uppskjuten skatteskuld (-) 
eller fordran (+)

- -32 887 - -25 565

Moderbolaget redovisar endast aktuell skatt

Not 7 Förvaltningsfastigheter

Tkr
2020

jan- dec
2019

jan- dec

Verkligt värde per 1 januari 653 515 442 075

Förvärv 127 000 217 838

Investeringar 78 265 7 955

Försäljningar -26 000 -49 000

Värdeförändringar 31 256 34 647

Verkligt värde vid periodens utgång 864 036 653 515

Förvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport över finansiell ställning till verkligt värde 
och värdeförändringarna redovisas i koncernens rapport över totalresultatet. Samtliga förvalt-
ningsfastigheter 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.
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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 
vinstgeneringsförmågan i de köpta bolagen.

      Koncern

2020 2019

Ackumulerade  
anskaffningsvärden

Vid årets början 49 285 49 285

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. Prövningen har utgått 
ifrån framräknade WACC-värde på 14,06 procent för goodwill avseende Acrinova Förvaltning AB, 
13,56 procent för Acrinova Projekt AB och 11,83 procent för VVS-Huset i Malmö AB. Den riskfria 
räntan har i beräkningarna satts till 0,03 procent.

Not 9 Materiella anläggningstillgångar
      Koncern       Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvärden

Vid årets början 4 367 2 966 138 105

Nyanskaffningar 2 522 1 401 46 33

I samband med förvärv/försäljningar av 
dotterbolag

SUMMA 6 889 4 367 184 138

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid årets början -2 201 -1 820 – –

I samband med förvärv av dotterbolag

Årets avskrivningar enligt plan på anskaff-
ningsvärden

-819 -381 - -

SUMMA -3 020 -2 201 – –

Redovisat värde vid periodens slut 3 869 2 166 184 138

Not 10 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 4 742 999 4 743 koncern, MB

6 243

Andelar i intresseföretag               Koncern               Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Verkligt värde per 1 januari  6 193     1 600     6 193     1 500    

Förvärv - 4 693 - 4 693
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Andelar i intresseföretag               Koncern               Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Investeringar 50 - 50 -

Nedskrivningar - -100 - -

Verkligt värde vid periodens utgång 6 243 6 193 6 243 6 193

Not 11 Nyttjanderättstillgångar

Nyttjanderättstillgångar               Koncern               Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Ingående balans  13 263    -  -       -      

Investeringar/försäljningar -1 375 13 263 - -

Utgående balans 11 888 13 263 - -

Avser

Finansiell leasing 3 513 3 604 - -

Tomträttsavtal 7 148 7 489 - -

Hyresavtal 1 227 2 170 - -

11 888 13 263

Not 12 Kundfordringar
      Koncern

2020 2019

Kundfordringar 4 731 11 356

Reservering för osäkra fordringar -919 -172

Summa 3 812 11 184

Åldersfördelning kundfordringar

Ej förfallna 2 789 8 228

0-30 dagar 604 589

31-60 dagar 139 2 101

61-90 dagar 140 220

>90 dagar 1 059 218

4 731 11 356

Reservering för osäkra fordringar

Ingående balans -172 -7

förändring under året -747 -165

Utgående balans -919 -172
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Not 13 Eget Kapital

Aktiekapitalets förändring ÅR Antal aktier Kvotvärde /aktie Aktiekapital, kr

Vid årets början 18 615 347 0,33 6 205 116

Nyemission 2020 1 283 000 0,33 427 667

Nyemission 2020 515 021 0,33 171 674

Nyemission 2020 130 000 0,33 43 333

Nyemission 2020 104 167 0,33 34 722

Vid årets slut 2020-12-31 20 647 535 6 882 512

Övrigt tillskjutet kapital
Övrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som är överkurs vid  
nyemissioner.

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 Aktie
bolagslagen och beslutas av årsstämman.

Föreslagen, ännu ej utbetald utdelning, för räkenskapsåret 2020 uppgår 
till 0,40 kronor per aktie, totalt 16 518 Tkr. Utdelningen föreslås delas 
upp på två utbetalningstillfällen där avstämningsdag för första utbetal-
ningen föreslås till 26 april 2021 och avstämningsdag för andra utbetal-
ningen föreslås till 20 oktober 2021. 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  
genom en soliditet om minst 30 procent 

•	 att ge en lämplig avkastning till aktieägarna genom att prissätta 
produkter och tjänster motsvarande risknivån.

Not 14 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 finan-
siella risker. Med finansiella risker avses refinansieringsrisk, likviditetsrisk, 
ränterisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler 
för hur finansverksamheten skall bedrivas samt fastställer ansvarsför-
delning och administrativa regler. Avsteg från koncernens finanspolicy 
kräver styrelsens godkännande. Ansvaret för koncernens finansiella 
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansav-
delning. 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.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillräckligt med likvida medel för 

att kunna fullfölja företagets betalningsåtaganden avseende rörelsekost-
nader, 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, finan-
siella placeringar och outnyttjade kreditfaciliteter till 47,2 Mkr (57,1).

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 centra-
liserad, vilket innebär att den centrala finansfunktionen ansvarar för att 
identifiera och hantera denna exponering. För att erhålla en kostnads-
effektiv 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 procent uppgår till 4,6 Mkr.

Prisrisk
Acrinovas intäkter påverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivån på 
marknadsmässiga hyror samt kundernas betalningsförmåga.
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Not 15 Klassificering finansiella tillgångar och skulder

2020 2019

Finansiella 
tillgångar 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella till-
gångar värderade 
till verkligt värde 

via resultatet

Finansiella 
skulder värderade 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella 
tillgångar 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella till-
gångar värderade 
till verkligt värde 

via resultatet

Finansiella 
skulder värderade 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Värdepapper

Långfristig fordran 14 343 - - 9 347 - -

Kundfordringar 3 812 - - 11 184 - -

Räntederivat - - - - 2 214 -

Upplupna intäkter och 
förutbetalda kostnader

4 842 - - 3 616 - -

Övriga fordringar 8 969 - - 5 382 - -

Likvida medel 47 187 - - 57 140 - -

SUMMA 79 153 - - 86 669 2 214 -

Långfristiga ränte
bärande skulder från 
kreditinstitut

- - 434 447 - - 338 198

Övriga långfristiga 
räntebärande skulder

- - 12 500 - - -

Kortfristiga ränte
bärande skulder

- - 14 838 - - 10 871

Räntederivat - 2 590 - - - -

Leverantörsskulder - - 8 409 - - 6 428

Övriga skulder - - 3 623 - - 11 991

Upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter

- - 14 665 - - 6 724

SUMMA - 2 590 488 482 - - 374 212

Verkligt värde avseende finansiella tillgångar och skulder värderat till upplupet anskaffningsvärde överensstämmer med redovisat värde.

Not 16 Derivat

Värdering
Acrinova använder bl a räntederivat för att hantera ränterisk och uppnå önskad räntebindnings-
struktur. Denna strategi innebär att det över tid kommer uppstå värdeförändringar i räntederi-
vaten, främst till följd av förändrad marknadsränta. Ränteswappar värderas genom att framtida 
kassaflöden diskonteras till nuvärde och verkligt ärde är fastställt enligt nivå 2, IFRS 13. 

Per 31 december 2020 uppgick marknadsvärdet i räntederivatportföljen till 2 590 Tkr och redovisas 
som en övrig kortfristig skuld i balansräkningen (2 214 Tkr redovisad som en övrig kortfristig for-
dran). Koncernen tillämpar inte säkerhetsredovisning.
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Not 17 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

      Koncern       Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Ställda säkerheter

Fastighetsinteckningar 1) 485 119 358 289 - -

SUMMA Ställda säkerheter 485 119 358 289 - -

Eventualförpliktelser

Borgensförbindelser - - 324 053 280 100

SUMMA eventualförpliktelser 0 0 324 053 280 100

1) Avser ställda säkerheter för krediter i Swedbank, Svenska Handelsbanken, Sparbanken Syd, Nordea, Skurups Sparbank och Sparbanken Skåne och är 
hänförliga till de räntebärande skulderna i balansräkningen. 

Not 18 Andelar i koncernföretag
                              Moderbolag

2020 2019

Ackumulerade anskaffningsvärden

Vid årets början 274 876 144 606

Förvärv 62 536 130 270

Försäljningar -12 631 -

Redovisat värde vid periodens slut 324 781 274 876

Direktägda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Övriga i koncernen ingående bolag framgår av respektive dotterbolags årsredovisning.

Direktägda dotterbolag Org.nr. Säte Kapitalandel Bokfört värde

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 Carnot 10 AB 556604-9556 Malmö 100% 30 258

Acrinova Snickeriet 4 AB 559177-8658 Malmö 100% 38 441

Acrinova Trävaran 3 AB 556786-3625 Malmö 100% 4 277

Acrinova Rännarbanan AB 559106-0396 Malmö 100% 29 333

Acrinova Staffanstorp Brågarp AB 559194-8137 Malmö 100% 51

Acrinova Södra Gränstorp AB 559196-1551 Malmö 100% 1 050

Acrinoca Orion 7 AB 556853-1593 Malmö 100% 33 797

Acrinova Kamaxeln 5 AB 559259-1910 Malmö 100% 624

Acrinova Topplocket 4 AB 556720-6338 Malmö 100% 12 254

Acrinova Hästhoven 6 AB 559134-6027 Malmö 100% 207

Acrinova Trelleborg Verkstaden 10 AB 556765-4982 Malmö 100% 9 992

Acrinova Borggård 1:372 559153-8466 Malmö 100% 12 666

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

Acrinova Borggård 1:549 559153-3616 Malmö 100% 5 116

Acrinova Borggård 1:482 556199-8120 Malmö 100% 7 443

SUMMA 324 781
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Not 19 Fordringar på koncernbolag
              Moderbolag

2020 2019

Ingående anskaffningsvärde 138 962 159 030

Tillkommande / avgående 40 588 -20 068

UTGÅENDE REDOVISAT VÄRDE 179 550 138 962

Not 20 Skulder
            Koncern               Moderbolag

2020 2019 2020 2019

Ej räntebärande skulder som förfaller

inom ett år efter balansdagen 34 202 26 116 214 926 162 867

mellan ett till fem år efter balansdagen 9 360 12 229 - -

Räntebärande skulder som förfaller

inom ett år efter balansdagen 14 838 10 870 - -

mellan ett till fem år efter balansdagen 75 894 55 575 - 2 784

senare än fem år efter balansdagen 371 053 282 624 16 556 32 016

SUMMA skulder exkl. uppskjuten skatteskuld 505 347 387 414 231 482 197 667

Not 21 Upplysningar till finansieringsverksamheten i kassaflödet
Koncern

Tkr 2019-12-31 Kassaflöde Förvärv Avyttring 2020-12-31
Påverkan på 
kassaflödet

Långfristiga räntebärande skulder till kreditinstitut 338 198 46 309 62 518 -12 578 434 447 96 249

Övriga långfristiga räntebärande skulder - - 12 500 - 12 500 12 500

Övriga långfristiga skulder 12 229 -2 869 – – 9 360 -2 869

Kortfristiga räntebärande skulder 10 871 2 792 2 391 -1 216 14 838 3 967

Justeringar som ej ingår i kassaflödet -11 2 - - -9 2

SUMMA skulder hänförliga till finansieringsverksamheten 361 287 46 234 77 409 -13 794 471 136 109 849

Moderbolag

Tkr 2019-12-31 Kassaflöde Förvärv Avyttring 2020-12-31
Påverkan på 
kassaflödet

Långfristiga räntebärande skulder till kreditinstitut 34 800 -34 800 4 056 – 4 056 -30 744

Övriga långfristiga skulder – - 12 500 – 12 500 12 500

Kortfristiga räntebärande skulder – - - – – –

Justeringar som ej ingår i kassaflödet - - - – – –

SUMMA skulder hänförliga till finansieringsverksamheten 34 800 -34 800 16 556 – 16 556 -18 244

Not 22 Väsentliga händelser under 2020 och efter räkenskapsårets utgång

Väsentliga händelser under 2020
•	 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 27 januari meddelade Acrinova att spridningsemissionen blev 
kraftigt övertecknad, varmed Bolaget tillfördes cirka 26,3 MSEK samt 
cirka 3 650 nya aktieägare. 
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•	 Den 14 februari meddelade Acrinova förändringar i Bolagets 
ledningsgrupp. 

•	 Den 28 februari offentliggjorde Acrinova bokslutskommuniké för 
räkenskapsåret 2019. 

•	 Den 5 mars hölls extra bolagsstämma i Acrinova. Stämmokommuniké 
finns tillgänglig på Bolagets hemsida (www.acrinova.se). 

•	 Den 11 mars meddelade Acrinova att Bolagets styrelse beslutade om 
en riktad nyemission om högst cirka 49,5 MSEK. 

•	 Den 17 mars meddelade Acrinova att Bolaget erhåller 4 MSEK efter 
förlikning med Region Blekinge. 

•	 Den 19 mars informerade Acrinova att Bolaget förtydligar sin affärs- 
och finansieringsmodell. 

•	 Den 19 mars gav Bolaget MVB Syd AB i uppdrag att inleda byggnation 
av en flerbostadsfastighet på Södra Gränstorpsområdet i Trelleborgs 
kommun. 

•	 Den 20 mars meddelade Acrinova att Bolaget beslutat avbryta ge-
nomförandet av den riktade nyemissionen med anledning av rådande 
marknadsförhållanden. 

•	 Den 1 april meddelade Acrinova att Bolaget slutfört förvärvet av 
fastigheten Orion 7 i Trelleborgs kommun. 

•	 Den 2 april offentliggjorde Acrinova årsredovisning och koncern­
redovisning för räkenskapsåret 2019. 

•	 Den 3 april meddelade Acrinova att Bolagets förvärv av fastigheten 
Höör Hällbo 17 i Höörs kommun avbrutits till följd av rådande finansie-
ringsklimat under den pågående Coronapandemin. 

•	 Den 14 april meddelade Acrinova att Bolaget inlett sin byggnation av 
den miljövänliga förskolan på Södra Gränstorp i Trelleborgs kommun. 

•	 Den 23 april hölls årsstämma i Acrinova. Stämmokommuniké finns 
tillgänglig på Bolagets hemsida (www.acrinova.se). 

•	 Den 13 maj meddelade Acrinova att Bolaget anställt en ny CFO.

•	 Den 15 maj meddelade Acrinova att Bolaget förvärvat fastigheten 
Kamaxeln 5 på Toftanäsområdet i Malmö.

•	 Den 20 maj meddelade Acrinova att Bolaget på börjat ett certifierings-
arbete för miljösystem enligt ISO 14001.

•	 Den 24 juli offentliggjorde Acrinova halvårsrapport för perioden 
januari – juni 2020. 

•	 Den 27 augusti meddelade Acrinova att Bolaget inleder steg två av sitt 
byggprojekt på Södra Gränstorpområdet i Trelleborg.

•	 Den 14 september meddelade Acrinova att Bolaget ingått avtal om 
förvärv av två fastigheter inom Bolagets geografiska upptagnings­
område, Topplocket 4 i Malmö och Hästhoven 6 i Åstorp.

•	 Den 15 september offentliggjorde Acrinova uthyrningsrapport för 
perioden januari – augusti 2020.

•	 Den 16 september meddelade Acrinova att Bolaget hyrt ut delar av 
fastigheten Förrådet 12 i Landskrona.

•	 Den 2 oktober meddelade Acrinova att Bolaget avyttrar fastigheten 
Skrothandlaren 3 i Ängelholm.

•	 Den 15 oktober tillträdde Acrinova Topplocket 4 i Malmö samt 
Hästhoven 6 i Åstorp. Den sammanlagda köpeskillingen uppgick till  
34 MSEK. I samband med tillträdet genomförde Bolaget även en riktad 
emission på 130 000 aktier till en kurs på 24 kr per aktie.

•	 Den 15 oktober meddelade Acrinova att Bolaget ingått avtal om 
förvärv av två fastigheter inom sitt geografiska upptagningsområde, 
Verkstaden 10 och Valfisken Större 24. Den sammanlagda köpe­
skillingen uppgift till 21,5 MSEK. Tillträde skedde den 30 oktober och  
i samband med detta genomförde Acrinova en riktad emission på  
104 167 aktier till en kurs på 24 kr per aktie. 

•	 Den 22 oktober offentliggjorde Acrinova uthyrningsrapport för 
perioden januari – september 2020.

•	 Den 12 november offentliggjorde Acrinova delårsrapport för perioden 
januari – september 2020. 

•	 Den 26 november meddelade Acrinova att Bolaget byter likviditets
garant till Pareto Securities AB.

•	 Den 2 december meddelade Acrinova att Bolaget tecknat förläng-
ningsavtal med Hitachi ABB Power Grids i Landskrona.

•	 Den 15 december meddelade Acrinova att Bolaget avslutar avtal med 
förvaltningskund och ökar fokus på egna fastigheter. 

•	 Den 16 december meddelade Acrinova att Bolaget hyr ut Malmö
fastighet till Consilium Syd AB och ställer om fastigheten till 
”nollvision” för drift.

•	 Den 17 december meddelade Acrinova att Bolagets certifierats för  
ISO 14001:2015.

Väsentliga händelser efter utgången av 2020
•	 Den 21 januari meddelade Acrinova byggnation av klimatneutral 

fastighet Trelleborg och erhållande av statligt investeringsstöd om 
cirka 35 Mkr. 

•	 	Den 25 januari offentliggjorde styrelsen i Acrinova förslag på nya 
aktieslag, fondemission samt bemyndigande samtidigt offentlig­
gjordes kallelse till extra bolagsstämma den 1 mars. 

•	 	Den 26 januari meddelade Acrinova att bolaget beräknar påbörja 
klimatsmart landmärke i Åstorp i kvartal 4 2021. 

•	 	Den 1 mars offentliggjorde Acrinova AB kommuniké från extra bolags-
stämma. Stämman beslöt att införa två nya aktieslag, en serie A-aktier 
samt en serie B-aktier. Nuvarande utestående aktier kommer vara 
aktier av serie A och nya aktier av serie B kommer emitteras genom 
fondemission. Efter verkställande av fondemissionen kommer de tidi-
gare existerande 20 647 535 aktierna utgöras av A-aktier, envar med 
tio (10) röster, medan de nya 20 647 535 aktierna utgörs av B-aktier, 
envar med en (1) röst. 

•	 	Den 3 mars meddelade bolaget att man ingått avtal om ytterligare ett 
förvärv inom Acrinovas geografiska upptagningsområde, fastigheten 
Burlöv Sunnanå 11:2. Tillträde till fastigheten skedde samma dag. 
Underliggande fastighetsvärde uppgår till 31 MSEK. Köpet finansieras 
med hjälp av banklån samt medel från Acrinovas egen kassa. 

•	 	Den 9 mars meddelade Acrinova att bolaget gör en förändring av 
ledningsgruppen på grund av att nuvarande fastighetschef lämnar 
Acrinova. Ny medlem i ledningsgruppen blir Cecilia Larsson.

•	 	Den 18 mars meddelar Acrinova att första dag för handel med A-aktier 
exklusive rätt till nya B-aktier är idag, den 18 mars 2021.

•	 Den 19 mars meddelar Acrinova de finansiella mål som styrelsen har 
fastslagit för de närmaste åren.

Not 23 Förslag till vinstdisposition

Styrelsen föreslår att till årsstämmans förfogande stående vinstmedel 
(kronor) i moderbolaget disponeras enligt följande: 

Balanserat resultat och överkursfond 300 105 588

Årets resultat 10 514 477

SUMMA 310 620 065

Utdelning till aktieägare, 0,40 kr per aktie 16 518 028

I ny räkning balanseras 294 102 037

SUMMA 310 620 065

Per den sista december 2020 uppgick antalet registrerade aktier i 
Acrinova AB (publ) till 20 647 535 stycken. 

Vid en extra bolagsstämma 2021-03-01 beslutade stämman att genom
föra en fondemission under mars 2021 och antal aktier blir därefter  
41 295 070 stycken. Utdelning efter genomförd fondemission justeras 
enligt förslag till bolagsstämman till 0,40 kr per aktie. Total utdelning blir 
då oförändrad.
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Styrelsens yttrande  
– vinstdisposition och utdelning

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 rekom-
mendation RFR 2 (Redovisning för juridiska personer).

Den föreslagna vinstutdelningen utgör 38,6 procent av 
koncernens resultat efter skatt.

Styrelsen finner att full täckning finns för bolagets bund-
na 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 aktie
bolagslagen (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 utveck-
ling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt 
konjunkturläget.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har företagit en allsidig bedömning av bolagets 
och koncernens ekonomiska ställning och dess möjlighe-
ter att infria sina åtaganden. Föreslagen utdelning utgör 
5,2 procent av bolagets eget kapital och 3,5 procent av 
koncernens eget kapital.

Bolagets och koncernens kapitalstruktur är god med 
beaktande av de förhållanden som råder i fastighets-
branschen. 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 på
verka 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.

Styrelsen föreslår att till årsstämmans förfogande stående vinstmedel (kronor) i moderbolaget disponeras enligt följande: 

Balanserat resultat och överkursfond 300 105 588

Årets resultat 10 514 477 

SUMMA 310 620 065 

Utdelning till aktieägare, 0,40 kr per aktie 16 518 028 

I ny räkning balanseras 294 102 037 

SUMMA 310 620 065 
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Underskrifter

Såvitt vi känner till är årsredovisningen och koncernredovisningen upprättad i överensstämmelse med god redo
visningssed. 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 Europa
parlamentets och rådets förordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillämpning av internationella redo
visningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rättvisande bild av koncernens ställning och resultat, och koncern
förvaltningsberättelsen 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.

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansräkning blir föremål för fastställelse på årsstämman den  
22 april 2021. 

Malmö den 31 mars 2021

Mats Nilstoft
Styrelsens ordförande

Ylwa Karlgren
Styrelseledamot

Claes Ohlsson
Styrelseledamot

Joakim Stenberg
Styrelseledamot

Ulf Wallén
Verkställande direktör

Vår revisionsberättelse beträffande denna årsredovisning  
och koncernredovisning har lämnats den 31 mars 2021.

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin
Autoriserad revsior
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Revisionsberättelse

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

Rapport om årsredovisningen  
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen 
för Acrinova AB (publ) för år 2020. Bolagets årsredovisning och koncern-
redovisning ingår på sidorna 10–51 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande 
bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2020 
och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsredo-
visningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
koncernens finansiella ställning per den 31 december 2020 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt International Financial 
Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och årsredovis-
ningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens 
och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och 
balansräkningen för moderbolaget och för koncernen.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) 
och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa standarder 
beskrivs närmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi är oberoende i förhål-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamål-
senliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 
årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas och att de ger 
en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och, vad gäller koncern
redovisningen, enligt IFRS såsom de antagits av EU. Styrelsen och 
verkställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som de 
bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av bolagets 
och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så 
är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta 
verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet 
om fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande 
direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med verksamheten eller 
inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta.

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra utta-
landen. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti 
för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Fel-
aktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses 
vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas 
påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund  
i årsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt omdöme 
och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Dessutom:

•	 identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktigheter i 
årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder 
bland annat utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som 
är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra 
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till 
följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet som 
beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 
maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig information 
eller åsidosättande av intern kontroll.

•	 skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna kontroll som 
har betydelse för vår revision för att utforma granskningsåtgärder 
som är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att 
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

•	 utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och 
rimligheten i styrelsens och verkställande direktörens uppskattningar  
i redovisningen och tillhörande upplysningar.

•	 drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verkställande 
direktören använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar också en slutsats, 
med grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns 
någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i revisionsberättelsen 
fästa uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen och 
koncernredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Våra slutsatser baseras 
på de revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för revisions
berättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden göra att 
ett bolag och en koncern inte längre kan fortsätta verksamheten.

•	 utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen och 
innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, däribland 
upplysningarna, och om årsredovisningen och koncernredovisningen 
återger de underliggande transaktionerna och händelserna på ett sätt 
som ger en rättvisande bild.
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•	 inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis avseende 
den finansiella informationen i enheterna eller affärsaktiviteterna 
inom koncernen för att göra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar för styrning, övervakning och utförande av 
koncernrevisionen. Vi är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 
omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste också 
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de 
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

 

Rapport om andra krav enligt lagar  
och andra författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har 
vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning för Acrinova AB (publ) för år 2020 samt av förslaget till dispo-
sitioner beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i för-
valtningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande 
direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt 
denna beskrivs närmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi är oberoende 
i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i 
Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamåls
enliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträf-
fande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning innefattar 
detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med 
hänsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker ställer på storleken av bolagets och koncernens egna 
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av 
bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fortlöpande 
bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att 
bolagets organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras på 
ett betryggande sätt. Verkställande direktören ska sköta den löpande 
förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat 
vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska 
fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen 
ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt 
uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en 
rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller 
verkställande direktören i något väsentligt avseende:

•	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse 
som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller

•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, 
årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets 
vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig 
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersättnings
skyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av bolagets 
vinst eller förlust inte är förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder vi 
professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning 
under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till 
dispositioner av bolagets vinst eller förlust grundar sig främst på revi-
sionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som 
utförs baseras på vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk 
och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana 
åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för verksamheten 
och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för bolagets 
situation. Vi går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för vårt uttalande 
om ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag 
till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat 
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen för detta för 
att kunna bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Helsingborg den 31 mars 2021              

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin

Auktoriserad revisor
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Definitioner

FÖRVALTNINGSRESULTAT Förvaltningsresultat är ett specifikt resultatmått som är praxis i  
fastighetsbranschen och används för att underlätta jämförbarheten  
inom branschen. Beräknas som summan av driftnetto, försäljnings-  
och administrationskostnader samt finansnetto.

SOLIDITET, % Eget kapital i förhållande till balansomslutning.

RESULTAT PER AKTIE, KR Periodens resultat i förhållande till genomsnittligt antal aktier.

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR Eget kapital i förhållande till antal aktier vid periodens utgång.

HYRESVÄRDE Hyresintäkt, plus uppskattad marknadshyra för outhyrda ytor.

HYRESINTÄKTER Utdebiterad hyra på årsbasis, plus utdebiterade tillägg såsom  
värme, el, fastighetsskatt mm.

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK % Hyresintäkt i förhållande till hyresvärdet.

UTHYRNINGSGRAD, YTA % Uthyrd yta i förhållande till uthyrningsbar yta.

RÄNTETÄCKNINGSGRAD, GGR (Rörelseresultatet minus centrala administrations-kostnader plus  
finansiella intäkter) i förhållande till finansiella kostnader.

NETTOBELÅNINGSGRAD  
FASTIGHETER

Räntebärande skulder efter avdrag för likvida medel i procent av fastig
heternas redovisade värde. Nyckeltalet visar hur högt/lågt fastighets
beståndet är belånat. 

AVKASTNING PÅ EGET KAPITAL Periodens resultat i förhållande till genomsnittligt eget kapital.

BELÅNINGSGRAD FASTIGHETER Räntebärande skulder i procent av fastigheternas redovisade värde.  
Nyckeltalet visar hur högt/lågt fastighetsbeståndet är belånat.
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Riskfaktorer
I denna redogöresle beskrivs de riskfaktorer och viktiga omständigheter 
som anses väsentliga för Acrinovas verksamhet och framtida utveckling. 
Riskfaktorerna hänför sig till Acrinovas verksamhet, bransch och markna-
der, och omfattar vidare verksamhetsrisker, legala risker, finansiella risker 
och risker relaterade till aktierna. 

Risker relaterade till Acrinova och dess verksamhet
Koncernens rörelseresultat och lönsamhet påverkas av makro­
ekonomiska förutsättningar och förändringar i dessa kan leda till  
en lägre uthyrningsgrad, högre räntor och lägre hyresnivåer 

Bolagets målsättning har sedan det noterades varit att förvärva, nypro-
ducera och förvalta ett stort antal olika fastigheter, dock med fokus på 
kommersiella fastigheter i södra Sverige, särskilt i Öresundsregionen. 
Bolagets befintliga fastighetsbestånd per den 31 december 2020 
omfattar 26 fastigheter i 8 av Sveriges kommuner, varvid samtliga är 
belägna i Öresundsregionen som består av hela Skåne på den svenska 
sidan av Öresund och Själland, Lolland och Falster. Bolagets verksamhet 
påverkas därmed av såväl makroekonomiska faktorer som utvecklingen 
på de lokala fastighetsmarknaderna. Dessa makroekonomiska faktorer 
innefattar, men är inte begränsade till, allmän, global eller nationell kon-
junkturutveckling, bruttonationalprodukt (BNP), tillväxt, inflation, befolk-
ningstillväxt, sysselsättningsgrad, produktionstakt för nya bostäder och 
lokaler samt förändrade räntenivåer. Förändringar i de makroekonomiska 
förutsättningarna på den svenska fastighetsmarknaden påverkar bland 
annat sysselsättningsgraden, som är en väsentlig grund för utbudet och 
efterfrågan på hyresmarknaden. Förändringar i efterfrågan kan leda till 
en minskad uthyrningsgrad, men även till lägre hyresnivåer vilket bland 
annat skulle komma att få en negativ effekt på Bolagets hyresintäkter 
och marknadsvärdet på Bolagets fastighetsbestånd. 

En annan makroekonomisk faktor är den vid var tid gällande räntepoli-
tiken, eftersom Bolagets verksamhet är finansierat av eget kapital och 
skulder, där majoriteten av skulderna utgörs av räntebärande skulder. 
Förändringar i räntenivåer och ränteavdrag, samt kreditgivarnas kredit- 
och räntemarginaler, till följd av förändringar i de makroekonomiska 
förutsättningarna avseende tillgång och efterfrågan på krediter, eller 
ökade krav och regelverk på kredit- och kapitalmarknaden, kan få en 
väsentlig inverkan på Bolagets resultat, kassaflöde och framtida tillväxt. 
Det rådande låga ränteläget i Sverige har haft en betydande inverkan på 
fastighetsmarknaden och har lett till höga värderingar av fastigheter. 
Det är dock möjligt och sannolikt att dessa räntenivåer kommer att höjas 
i framtiden. En ökning av räntenivåerna kan ha en negativ effekt på 
marknadsvärdet av Koncernens fastighetsbestånd och Koncernen skulle 
därmed kunna tvingas skriva ned det redovisade värdet av fastighetsbe-
ståndet. En sådan nedskrivning av det redovisade värdet skulle medföra 
en ökad belåningsgrad. Vidare kan räntehöjningar generellt leda till 
minskad efterfrågan på fastigheter och ha en negativ effekt på potenti-
ella köpares möjlighet att finansiera fastighetsförvärv. Ändringar i ränte-
nivåerna kan också påverka marknadsvärdet på Koncernens fastigheter. 
Givet samma låneskuld och samma räntebindningstider som rådde per 
den [31 december 2020], skulle en ökning av räntan på Bolagets samtliga 
utestående lån, utan beaktande av Bolagets befintliga räntesäkrings­
arrangemang, med 1 procentenhet ha ökat Acrinovas räntekostnad med 
cirka +/- 4,5 miljoner kronor på årsbasis. 

Bolaget är även utsatt för förändringar i de makroekonomiska faktorerna 
demografi och infrastruktur. När Skåneregionen växer förändras exem-
pelvis de ekonomiska incitamenten för markanvändningen. Kombinatio-
nen av stark befolkningstillväxt och ekonomisk tillväxt ökar efterfrågan 
på handel och olika former av teknisk service som i sin tur kräver lokaler i 

strategiska lägen, vilket leder till ökad konkurrens om centralt och attrak-
tivt belägen mark. I många områden innebär en allt högre betalningsvilja 
för bostäder och kontorsarbetsplatser ett tydligt omvandlingstryck mot 
bostäder eller kontor. Investeringar och förändringar i infrastruktur på-
verkar samtidigt olika områdens relativa marknadsposition och bidrar till 
att förändra efterfrågan på både bostäder, kontor och lager/industri. Om 
Bolaget inte lyckas möta efterfrågan på lokaler i strategiska lägen skulle 
det kunna få en negativ effekt på Bolagets verksamhet. 

Bolagets hyresintäkter kan minska eller helt utebli till följd av Bolagets 
hyresgäster inte uppfyller sina förpliktelser 

Acrinova är ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar på utveck-
ling av kommersiella fastigheter för långsiktigt eget ägande och förvalt-
ning. Per den 31 december 2020 omfattade Acrinovas fastighetsportfölj 
exklusive projektfastigheter 26 fastigheter vilket genererade 55,8 miljo-
ner kronor i hyresintäkter. Acrinova förvaltar även externt ägda fastighe-
ter där Bolaget tillhandahåller både ekonomisk och teknisk förvaltning. 
Hyres- och serviceintäkterna ska tillsammans täcka Bolagets drift- och 
underhållskostnader samt kapital- och administrationskostnader, varvid 
51 procent av Bolagets totala intäkter utgörs av hyresintäkter. Det finns 
emellertid en risk att Bolaget inte lyckas täcka sådana kostnader eller ka-
pitalbehov till följd av förändringar i hyresintäktsflödet. Om hyresgäster 
inte betalar sina hyror i tid, eller överhuvudtaget, eller på annat sätt inte 
fullgör sina förpliktelser i enlighet med gällande hyresavtal kan detta 
leda till minskade eller helt uteblivna hyresintäkter. Vidare är det av stor 
betydelse för Bolaget att hyresnivåerna anses skäliga sett i relation till 
de marknadsrådande hyrorna för att undvika återbetalningsskyldighet 
till hyresgäster och eventuell negativ publicitet som en prövning i hyres-
nämnden skulle kunna ge upphov till. 

En vanlig orsak till minskade hyresintäkter är en minskad uthyrningsgrad. 
Vakanser hindrar fastighetsägare från att tillgodogöra sig fastigheters 
fulla intjäningsförmåga, exempelvis genom att hyresgäster flyttar ut 
från lokalerna och att fastighetsägaren inte lyckas nyuthyra dessa direkt, 
inom rimlig tid eller alls. En långvarig konjunkturnedgång kan leda till 
minskad uthyrningsgrad, vilket kan resultera i minskade eller helt ute-
blivna hyresintäkter. Risken för fluktuationer i uthyrningsgrad ökar med 
förekomsten av fler enskilt stora hyresgäster. 

Acrinovas tio största hyresgäster motsvarade cirka 58 procent av de 
totalt avtalade hyresintäkterna per den 31 december 2020. Det finns 
en risk att Bolagets större hyresgäster inte förnyar eller förlänger sina 
hyresavtal när dessa löper ut, vilket på sikt kan leda till minskade hyres-
intäkter och en lägre uthyrningsgrad. Om de större hyresgästerna möter 
finansiella svårigheter eller på annat vis blir oförmögna att uppfylla sina 
förpliktelser under något avtal skulle det kunna medföra betydande 
konsekvenser för Acrinova då Bolagets hyresintäkter skulle kunna bli 
väsentligt lägre än beräknat. Om hyresgästen i Bolagets största hyres-
avtal till exempel inte förnyar sitt hyresavtal och en vakans i sådan lokal 
därigenom uppstår skulle Bolagets hyresintäkter, baserat på Bolagets 
aktuella intjäningsförmåga per den 31 december 2020, minska med cirka 
7,7 miljoner kronor per år.

Bolagets verksamhet är exponerat mot risker relaterade till förvärv, 
integration och andra transaktionsrelaterade risker

Koncernens strategi inbegriper tillväxt genom direkta fastighetsförvärv 
och Acrinova har som målsättning att öka sina befintliga marknadsan-
delar i de regioner som Bolaget etablerat sig och överväger även att på 
lång sikt etablera verksamhet i ytterligare regioner. Förvärven exponerar 
Koncernen mot ett flertal risker, däribland i förhållande till den förvärva-
de fastigheten såväl som förvärvsprocessen. För att fastighetsförvärv ska 
kunna genomföras krävs att lämpliga investeringsobjekt finns tillgängliga 

Risker och osäkerhetsfaktorer
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på villkor som Bolaget bedömer är fördelaktiga. Vid en hög efterfrågan 
på de objekt som Acrinova önskar förvärva kan antalet fastigheter som 
finns till försäljning vara begränsat i de regioner Bolaget önskar öka sina 
marknadsandelar eller endast tillgängliga för Acrinova till ofördelaktiga 
villkor. Därtill kan konkurrenter ha större finansiella resurser, lägre 
kapitalkostnader och/eller lägre avkastningskrav jämfört med Acrinova, 
vilket resulterar i att Bolaget är oförmöget att förvärva fastigheten. 
Vidare gör Acrinova under själva förvärvsprocessen ett antal antaganden 
och ställningstaganden baserat på den undersökning av fastigheterna 
som ska förvärvas samt annan information som är tillgänglig vid för-
värvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintäkter och 
rörelsekostnader. Dessa antaganden och ställningstaganden involverar 
risker och osäkerhetsfaktorer som kan leda till att de visar sig vara fel-
aktiga och att Koncernen därför inte kan uppnå alla förväntade fördelar 
med förvärvet. 

Vid genomförda fastighetsförvärv utgörs riskerna även av bland annat 
risker kopplade till framtida bortfall av hyresgäster, miljöförhållanden 
samt tekniska brister. Det finns även risk att etablering i nya regioner 
medför problem och risker som är svåra att förutse. Vid förvärv av bolag 
som äger fastigheter tillkommer även risker för till exempel bristfällig 
bokföring för den förvärvade verksamheten, höjda skatter och legala 
tvister samt högre skuldsättning och högre räntekostnader. Förväntade 
fördelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli eller upp-
nås senare än beräknat. Detta kan resultera i intäktsbortfall eller högre 
kostnader än planerat. Det finns heller inga garantier för att systemen, 
åtgärderna eller kontrollerna som krävs för att stötta Koncernens expan-
sion är tillräckliga då de kräver ständig utveckling. 

Förvärv kan även vara förenade med risker kopplade till säljaren. I Kon-
cernens förvärvsavtal lämnar säljaren normalt tidsbestämda garantier för 
fastigheten och det förvärvade bolaget. Det finns en risk för att dessa 
garantier inte helt eller i tillräckligt hög grad täcker alla brister som kan 
uppkomma. Vidare föreligger risk för att en garanti från säljarens sida 
inte kan verkställas på grund av att säljaren är på obestånd. Förvärv av 
bolag som äger fastigheter kan dessutom exponera Koncernen för risker 
förknippade med integration av förvärven däribland fusionskostnader, 
organisationskostnader, oförutsedda kostnader och svårigheter att 
uppnå de förväntade synergieffekterna av förvärven. Utöver riskerna 
förknippade med de förvärvade fastigheterna i sig, kan vissa förvärv vara 
mycket komplexa och därmed kräva mycket av ledningens tid och resur-
ser. Skulle dessa risker avseende framtida förvärv förverkligas kan detta 
över tid och aggregerat få en väsentligt negativ inverkan på Koncernens 
rörelseresultat.

Utöver ovan angivna risker relaterade till förvärv av fastigheter eller 
fastighetsägande bolag föreligger risker associerade med Acrinovas möj-
ligheter att avyttra delar av sitt fastighetsbestånd på fördelaktiga villkor. 
Om Koncernen exempelvis skulle behöva sälja delar av sitt bestånd 
med kort varsel till följd av att Bolagets kreditgivare, exempelvis, skulle 
behöva realisera ställda säkerheter, föreligger en risk för att Koncernen 
eventuellt inte sälja en del av sitt bestånd till förmånliga villkor eller 
överhuvudtaget. Vid en brådskande försäljning kan det bli en avsevärd 
skillnad mellan verkligt värde på fastigheten, eller fastighetsbeståndet 
som säljs, och det pris som Koncernen normalt skulle erhållit för fast-
igheten eller fastighetsbeståndet. En sådan förlust kan få en väsentlig 
negativ effekt på Koncernens finansiella ställning och rörelseresultat. 
När Koncernen säljer fastigheter eller fastighetsägande bolag föreligger 
risk för att köparen ställer garantikrav på Koncernen avseende eventuell 
skada som kan uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar avyttringar 
av fastigheter för att frigöra kapital och det finns risker förenade med 
detta ägande, givet karaktären på Koncernens bestånd och potentiella 
svårigheter att hitta intresserade köpare. Var och en av ovanstående 
faktorer kan leda till att fastigheter avyttras till ett avsevärt lägre pris 
än förväntat, vilket över tid och aggregerat kan få en väsentlig negativ 
påverkan på Koncernens finansiella ställning och rörelseresultat.

Bolaget är exponerat mot risker relaterade till ökade drifts-  
och underhållskostnader

Bolagets fastigheter används för uthyrning primärt till kommersiella 
aktörer. I hyresavtalen regleras betalningsansvaret för drifts- och 
underhållskostnader och i en minoritet av hyresavtalen anges att Bolaget 
ansvarar för dess drift och underhåll. I samtliga fastigheter som Acrinova 
äger ansvarar Bolaget för den ekonomiska och tekniska förvaltningen för 
vilka kostnaderna dras av mot Bolagets serviceintäkter. Drifts- och under-
hållskostnader avser till exempel kostnaden för vatten, el, renhållning, 
värme samt kostnader som syftar till att långsiktigt bevara byggnadens 
standard. En majoritet av dessa kostnader är föremål för säsongs
fluktuationer där exempelvis kostnaderna för el och värme tenderar 
att öka under vinterhalvåret. Flera av dessa varor och tjänster kan även 
endast köpas från enstaka aktörer, där alternativa leverantörer, vid even-
tuella kostnads-höjningar, kanske inte finns att tillgå eller är oförmögna 
att tillhandahålla samma varor eller tjänster. I den mån kostnadshöjningar 
inte går att kompensera genom reglering i hyreskontrakt, hyreshöjningar 
eller genom en ökning av serviceavgifterna i de avtal Bolaget är ansvarig 
för den tekniska förvaltningen, kan Bolagets driftskostnader relativt 
intäkter öka. Oförutsedda och omfattande kostnader för fastigheternas 
underhåll kan också leda till ökade driftskostnader för Bolaget. Fastig-
hetsdriften kan exempelvis påverkas av konstruktionsfel, servicefel eller 
andra dolda fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mögel) 
och föroreningar, varvid Acrinova kan behöva åtgärda, reparera eller er-
sätta sådana brister för att upprätthålla lämpligt skick på sina fastigheter 
eller till följd av kontraktuella eller regulatoriska krav. Bolagets fastig-
heter skulle också kunna påverkas av extrema väderförhållanden eller 
andra skäl. Alla åtgärder i syfte att upprätthålla eller åtgärda fastigheters 
standard leder till underhålls- och investeringsutgifter som eventuellt 
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal eller genom justering av hyra. 
En sådan utveckling kan över tid och aggregerat få en negativ påverkan 
på Koncernens resultat.

Bolaget är exponerat mot risker relaterade till dess förmåga att 
­attrahera, motivera och behålla kvalificerad personal och ledande 
befattningshavare.

Att kunna attrahera, motivera och behålla kvalificerad personal och 
ledande befattningshavare är viktigt för Koncernens framgång, framtida 
verksamhet och affärsplan. Acrinovas nyckelpersoner har omfattande 
kompetens och erfarenhet inom Bolagets verksamhetsområde. I det fall 
en eller flera nyckelpersoner väljer att avsluta sin anställning i Bolaget 
finns risk att detta medför negativa konsekvenser för Bolagets verksam-
het och resultat. Acrinova skulle till exempel kunna behöva rekrytera ny 
personal för att ersätta nyckelpersoner, vilket skulle kunna bli en kostsam 
process såväl tidsmässigt som monetärt. Det finns även risk att Bolaget 
inte kan ersätta befintlig personal som ett resultat av den rådande hårda 
konkurrensen på arbetsmarknaden. I syfte att attrahera, motivera och 
behålla vissa nyckelpersoner kan Koncernen därför behöva höja ersätt-
ningen till befintliga anställda, med ökade kostnader som resultat. 

Det är heller inte möjligt att till fullo skydda sig mot obehörig spridning 
av information, vilket medför risk för att konkurrenter får del av och 
kan dra nytta av den know-how som utvecklats av Acrinova till skada för 
Bolaget. Det finns risk att Acrinova konkurrenter genom att nyttja sådan 
informationsspridning vidareutvecklar sina produkter och att Acrinova 
därmed får ökad konkurrens vilket skulle kunna medföra negativ inver-
kan på Bolagets verksamhet, finansiella ställning och resultat.

Acrinova är verksam på en konkurrensutsatt marknad och kan 
misslyckas med att konkurrera på ett framgångsrikt sätt

Koncernen är verksam inom fastighetsbranschen, vilken präglas av bety-
dande konkurrens. Koncernens konkurrenskraft är bland annat beroende 
av dess förmåga att förvärva intressanta fastigheter i attraktiva lägen, 
attrahera och behålla hyresgäster, förutse förändringar och trender i 
branschen och snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och fram-
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tida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgäster, 
bland annat genom fastighetsläge, hyror, storlek, tillgänglighet, kvalitet, 
hyresgästtillfredsställelse, bekvämlighet och Koncernens renommé.

En del av Bolagets konkurrenter och potentiella framtida konkurrenter 
är företag med stora ekonomiska resurser, vilket medför att de kan ha en 
bättre kapacitet att stå emot nedgångar på marknaden och därmed ha 
bättre tillgång till potentiella förvärvsobjekt. Dessutom kan konkurren-
ter ha en högre tolerans för lägre avkastningskrav. Vidare kan Koncernen 
komma att behöva ådra sig ytterligare investeringskostnader för att 
hålla sina fastigheter konkurrenskraftiga i förhållande till konkurrenters 
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgångsrikt kan det 
väsentligt påverka hyresnivåer och uthyrningsgraden och Koncernens 
intäkter skulle kunna minska.

Acrinova är exponerat mot risker relaterade till fastighetsutveckling, 
däribland risken för att processen tar längre tid än beräknat vilket kan 
ge upphov till ökade utvecklingskostnader

Acrinovas verksamhet innefattar ny- och vidareutveckling av fastigheter 
och därmed tillhörande tjänster. Under räkenskapsåret 2020 uppgick 
investeringar i befintliga fastigheter till 78 miljoner kronor. Möjligheten 
att genomföra ekonomiskt lönsamma utvecklingsprojekt är beroende av 
ett antal faktorer, såsom Bolagets förmåga att anlita extern specialist-
kompetens, däribland konsulter som är specialiserade inom projektering, 
byggledning och detaljplaneringsprocesser. Vidare är goda kommunrela-
tioner viktiga i samband med de olika detaljplaneprocesser som Bolaget 
driver. Bolagets projektverksamhet går även ut på att identifiera lämpliga 
geografiska områden för utvecklingsprojekt. I arbetet med att identi-
fiera lämpliga geografiska områden kan Acrinova komma att ta del av 
information från tredje man avseende detaljplaneprocesser och framtida 
markanvändning, vilken Acrinova använder till grund för investerings- och 
projektbeslut. Sådan information kan visa sig vara felaktig och kommuner 
eller beslutsfattare kan komma att avvika från sådan information, vilket 
i förlängningen kan innebära att Acrinova genomför projekt på ogynn-
samma geografiska platser. Vidare finns det risker i form av bland annat 
felbedömningar i efterfrågan på marknaden som kan leda till outhyrda 
lokaler och ökade projektkostnader. Därutöver kan större ombyggna-
tioner och renoveringar försenas och/eller bli dyrare än vad som initialt 
förutsågs. Vidare kan utvecklingen av en ny produkt ta längre tid än 
beräknat och det finns risk att detsamma leder till ökade utvecklingskost-
nader. Förseningar vid renoveringar eller ombyggnationer kan även 
medföra att hyresgästerna eventuellt inte kan utnyttja lokalerna helt 
eller delvis från den förväntade tidpunkten, vilket skulle kunna resultera 
i ökade kostnader och/eller minskade intäkter. I den utsträckning Bolaget 
inte erhåller kompensation för sådana ökade kostnader eller intäktsbort-
fall skulle det kunna ha en väsentligt negativ inverkan på Koncernens 
verksamhet, finansiella ställning och resultat.  

Bolagets försäkringsskydd kan vara otillräckligt vid eventuell 
ansvarsskyldighet eller andra förluster

Acrinova har en företagsförsäkring som bland annat omfattar egendoms- 
och avbrottsskador, rättsskydd och produktansvar såväl som allmänt 
ansvar. Acrinovas primära försäkringsgivare är Gjensidige. För det fall 
Acrinova skulle drabbas av förluster relaterade till skador på Bolagets 
fastigheter eller andra förluster som kan uppkomma inom ramen för 
Bolagets verksamhet finns det en risk att Acrinovas försäkringsskydd 
är otillräckligt för att täcka sådana förluster. Bolaget kan komma att 
ådra sig betydande förluster eller skador på sina tillgångar eller sin 
verksamhet som inte kan kompenseras fullt ut, eller över huvud taget, 
för det fall någon sådan risk realiseras. Om en oförsäkrad skada skulle 
uppstå, eller om en skada överstiger försäkringsskyddet, kan Acrinova 
komma att förlora hela eller delar av det kapital som investerats i den 
drabbade fastigheten samt framtida intäkter från fastigheten. Bolaget 
kan dessutom bli ansvarigt för att reparera skador som orsakats av 
oförsäkrade risker. Bolaget kan även bli ansvarigt för skulder och andra 
ekonomiska förpliktelser avseende skadade byggnader. Oförsäkrade 

förluster, eller förluster som överstiger försäkringsskyddet, kan komma 
att ha en negativ inverkan på Acrinovas verksamhet, finansiella ställning 
och resultat i framtiden. 

Bolaget är beroende av välfungerande IT-system för att undvika 
avbrott eller fel i kritiska system som skulle kunna resultera i 
­störningar i verksamheten och andra viktiga ­affärsprocesser 

Acrinovas förmåga att effektivt styra verksamheten och upprätthålla 
en god intern kontroll är beroende av välfungerande IT-system. Avbrott 
eller fel i kritiska system skulle kunna leda till störningar i verksamheten 
och viktiga affärsprocesser. Bolaget förlitar sig på IT-system i den 
dagliga verksamheten, däribland Vitec hyra som Koncernen använder för 
hyresavisering och fakturering. Det är av stor vikt att IT-leverantörerna 
kan upprätthålla och uppdatera Koncernens befintliga IT-system och att 
Koncernen har effektiva brandväggar och antivirusprogram. Eventuella 
avbrott eller fel i kritiska IT-system som används av Koncernen, bland 
annat sådana som orsakas av sabotage, datavirus överförda genom phish-
ing eller på annat sätt, handhavandefel, programvarufel, datorfel eller 
avslutade IT-avtal, skulle kunna påverka Bolagets verksamhet, inklusive 
Bolagets förmåga att utfärda fakturor till hyresgäster, registrera betal-
ningar samt påverka resultatrapporteringen, och därmed kunna påverka 
Acrinovas rörelseresultat negativt. Acrinovas verksamhet omfattas av 
dataskyddslagstiftning, och eventuella avbrott eller fel i IT-systemen 
skulle således kunna påverka Acrinovas behandling av personuppgifter. 
Det finns en risk att de åtgärder som vidtagits av Acrinova för att följa 
dessa processer och rutiner kan visa sig vara otillräckliga, och att det kan 
förekomma obehörigt utlämnande eller felaktig behandling av person-
uppgifter. Detta skulle kunna resultera i böter eller skadeståndskrav från 
enskilda personer samt förelägganden från tillsynsmyndigheter om att 
rätta till misstaget. Bristande efterlevnad av dataskyddslagstiftningen 
skulle kunna leda till omfattande böter och därmed kunna påverka 
Acrinovas finansiella ställning negativt.

Legala risker
Acrinova kan misslyckas med att följa tillämplig lagstiftning och 
riskerar att bli indragen i rättsliga och administrativa förfaranden 

Koncernen måste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och regleringar, 
inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, säkerhetsföreskrifter 
med mera. Koncernens verksamhet regleras bland annat av Europa
parlamentets och rådets förordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 
om skydd för fysiska personer med avseende på behandling av person-
uppgifter och om det fria flödet av sådana uppgifter och om upphävande 
av direktiv 95/46/EG (”GDPR”), miljöbalken (1998:808) och plan- och 
bygglagen (2010:900). Underlåtenhet att följa GDPR kan resultera i höga 
sanktionsavgifter maximalt uppgående till 20 miljoner euro eller fyra 
procent av Bolagets totala årsomsättning, beroende på vilket belopp 
som är högst. För de något mindre allvarliga överträdelserna gäller ett 
maxbelopp på 10 miljoner euro eller 2 procent av den totala årsomsätt-
ningen. Underlåtenhet att följa miljöbalken kan leda till miljösanktions-
avgifter, som uppgår till minst 1 tusen kronor och högst 1 miljon kronor, 
medan en överträdelse av plan- och bygglagen kan leda till byggförbud 
för Koncernens fastigheter, åläggande av avgifter eller borttagandet av 
eventuella tillägg som gjorts inom ramen för en renovering utförd utan 
nödvändiga tillstånd. Nya lagar och bestämmelser, eller en förändring 
avseende tillämpningen av nuvarande lagar och bestämmelser som 
Koncernen måste beakta i sin verksamhet, eller som påverkar hyresgäs-
ters verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan på Koncernens 
verksamhet, finansiella ställning, rörelseresultat och framtidsutsikter. 

Det finns också en risk att Koncernens tolkning av tillämpliga lagar och 
regler inte är korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar 
kan ändras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen ådrar sig ökade 
kostnader eller riskerar väsentliga böter eller straffavgifter. Koncernen 
riskerar även att involveras i rättsliga eller administrativa förfaranden 
inom ramen för den löpande verksamheten och riskerar därvid att 
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även bli föremål för anspråk avseende avtalsfrågor, produktansvar och 
påstådda fel vid leveransen av Bolagets tjänster, vilket kan avse om-
fattande skadeståndsanspråk eller andra krav på betalningar, inklusive 
skadeståndsanspråk från kunder eller konkurrenter för brott mot kon-
kurrenslagstiftning. Det finns inneboende svårigheter med att förutse 
utgången av rättsliga, regulatoriska och andra negativa utgångar eller 
anspråk och om utgången i eventuella framtida rättsliga och administra-
tiva förfaranden blir ogynnsam för Koncernen, kan detta ha en väsentlig 
negativ effekt på Koncernens finansiella ställning och rörelseresultat.

Skatterelaterade risker 
Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige.  
För beskattningsåret 2020 uppgick Koncernens skattekostnad till  
3,9 miljoner kronor i inkomstskatt. Hanteringen av skatterättsliga 
frågor inom Koncernen baseras på tolkningar av gällande, relevant, 
skattelagstiftning och andra skatteföreskrifter samt ställningstaganden 
från Skatteverket. Vidare inhämtar Koncernen regelbundet råd från 
oberoende skatteexperter i dessa frågor. Bolaget och dess dotterföretag 
är från tid till annan föremål för skatterevisioner och granskningar. 
Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i 
att tillkommande skatter påförs, exempelvis med hänsyn till tidigare 
genomförda förvärv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag, 
koncerninterna transaktioner, avdrag för ränteutgifter samt avdrag för 
ingående mervärdesskatt. 

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skatteföre
skrifter eller dess tillämplighet är felaktig, om Skatteverket med 
framgång gör negativa skattejusteringar avseende en affärsenhet inom 
Koncernen eller om gällande lagar, avtal, föreskrifter eller tolkningar av 
dessa eller den administrativa praxisen i förhållande till dessa förändras, 
inklusive ändringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och 
nuvarande hantering av skattefrågor ifrågasättas. Om Skatteverket med 
framgång gör gällande sådana anspråk, kan detta leda till en ökad skat-
tekostnad, inklusive skattetillägg och ränta, och få en väsentlig negativ 
inverkan på Koncernens rörelseresultat.

Risker relaterade till aktierna 
Det finns en risk att kursen på aktierna kan vara volatil och kurs­
utvecklingen är beroende av en rad osäkra faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i värde finns det en risk att en 
investerare inte får tillbaka investerat kapital. Acrinovas aktie är noterad 
på Nasdaq First North Premier. Aktiekursen kan vara mycket volatil. 
Aktiekursens utveckling är beroende av en rad faktorer, varav en del är 
bolagsspecifika medan andra är knutna till aktiemarknaden som helhet. 
Aktiekursen kan till exempel påverkas av utbud och efterfrågan, varia-
tioner i faktiska eller förväntade resultat, oförmåga att nå analytikernas 
resultatförväntningar, misslyckande med att uppnå finansiella och opera-
tiva mål, förändringar i allmänna ekonomiska förhållanden, förändringar 
av regulatoriska förhållanden och andra faktorer. Sedan utbrottet av 
COVID-19 har aktiemarknaden varit mycket volatil och aktiekurser för 
flera bolag, inklusive Acrinova, har varit föremål för svängningar. Det 
finns en risk att kursen på Acrinovas aktie kommer att följa den allmänna 
marknadsvolatiliteten, oaktat Acrinovas resultat och prestation, och 
minska i värde i betydande mån. Kursen för Acrinovas aktie påverkas även 
i vissa fall av konkurrenters aktiviteter och ställning på marknaden. Det 
finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att föreligga en aktiv 
och likvid marknad för handel i Acrinovas aktier, vilket skulle påverka 
investerares möjligheter att få tillbaka investerat kapital. Detta utgör en 
betydande risk för enskilda investerare. 
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Kontaktpersoner
Vid frågor, vänligen kontakta:

Ulf Wallén, VD 
0708 30 79 90

ulf.wallen@acrinova.se

Weronica Greberg, CFO
0701 66 42 10

weronica.greberg@acrinova.se
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