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Ett unikt ar ar till anda och jag summerar
vart basta resultat nagonsin! Efter ett

sa speciellt ar ar det extra spannande
att blicka framat och inledningen av aret
har borjat bra. Vi har bland annat slut-
fort ett viktigt Forvarv i Burlov mellan
Malmo och Lund. En fastighet med bra
lage, potentiell byggratt och ett avance-
rat system for varmeadtervinning. Passar
perfekt in pa vart miljotank och var
tillvaxtstrategi! Omfattande uthyrning-
ar har gjorts bland annat i Landskrona.
Vi utvarderar redan nu fler spannande
mojligheter For att fortsatta var expan-
sion och vi har battre férutsattningar an
nagonsin att vaxa i var marknad!

Bygger varde i fastigheter

Tillvéxtmotorn i verksamheten &r fastighetsforvarv.
Ambitionen &r att oka tillvaxttakten och 2020 var vart
mest transaktionsintensiva ar hittills. Under aret har vi
gjort en rad lyckade affarer och har varit sarskilt aktiva i
Trelleborg och Malmé. Allt handlar om att vi som team
hittar fastigheter med hog foradlingspotential. Vi tvekar
inte att ta oss an utmanande fastigheter med hog vakans-
grad och konvertera dem mot 6kad l6nsamhet. Nyckeln
ar hog kompetens och god lokalkdnnedom om vara
prioriterade orter i Oresundsregionen.

Stabila hyreskontrakt

Acrinovas uthyrning har varit fortsatt positiv med ett
Okande antal hyresforfragningar. Vakanta ytor i vara for-
valtningsfastigheter har minskat under aret och vi kan upp-
visa en hog uthyrningsgrad. Att uthyrningen varit fortsatt
stark trots pandemin kan forklaras av att majoriteten av
vara hyresgaster ar verksamma i branscher som paverkats
marginellt av Covid-19. Men det &r ocksa ett bevis pa att vi
dar pa ratt vdg med vara strategier. Acrinova ar snabba och
lyhorda och forsoker alltid att ha ett lokalerbjudande som
vi kan anpassa till kundernas skiftande behov.

Klimatsmart projektutveckling

Projektutveckling ar en allt viktigare del av Acrinovas
afférer, dar vi tar tillvara féradlingspotentialen i fastig-
heterna och bidrar till samhallsutvecklingen. | Trelleborg
uppfor vi just nu en forskola fér 160 barn, samt en bostads-
fastighet med 80 ldgenheter. Bada dessa byggnader ar
fossilfria nollenergihus som far sin energi fran egna sol-
celler och bergvarme och som darmed blir sjalvforsérjande

pa energi. Vi raknar ocksa med att inom kort pabérja
byggnation av ett punkthus med 54 ldgenheter pa basta
lage i Astorp. Fastigheten blir en klimatneutral och FossilFri
bostadsfastighet tack vare vdrmepumpsanldggning, sol-
celler och andra energieffektiva l6sningar.

Hela verksamheten ska vara grén

Vi véssar nu vart fokus mot fastighetsdgande och 6kar
vara insatser mot energieffektivisering, sankta for-
valtningskostnader och férbattrade driftnetton. Vi arbetar
strukturerat for att minska vara fastigheters miljopaverkan
genom att utveckla nya nollenergifastigheter, minska
energiforbrukningen i befintliga fastigheter och anvanda
férnybara energikallor.

Under 2020 har vi kvalitetssakrat vart hallbarhetsarbete,
vilket i december resulterade i en ISO-certifiering med
fokus pa miljéledningsarbete. En riktig milstolpe! De flesta
medarbetare har varit delaktiga och de har upplevt arbetet
som viktigt och betydelsefullt. Framover fortsatter vi att
utveckla var kunskap om hallbara fastigheter och hallbart
foretagande.

Ett ar med pandemin

Nagra ord om pandemin. Coronan har satt sin pragel pa
allt — varje dag — och vi alla har pa nagot satt paverkats.
Affarsmdssigt har dock Acrinova varit relativt opaverkat
da de flesta av vara hyresgaster tillhor sektorer som inte
varit direkt exponerade. Som bolag och team har vi blivit
mer sammansvetsade och mer effektiva, kanske tack vare
digitala arbetssatt som okar flexibiliteten. Under aret
har vi arbetat hart med att minimera risker fér halsa och
sakerhet, och dar har omsorg, omtanke och lyhérdhet
varit nyckelord. Vi har ytterligare héjt var medvetenhet
kring miljo, klimat och hallbar tillvaxt. Jag vill tacka med-
arbetare, hyresgaster och kunder for gott samarbete i
dessa speciella tider.

Framatblick - mot nya majligheter och hégre substans

Med véssade strategier 6kar vi tempot i vara fastighets-
investeringar. Vi fortsdtter att skarpa fokus for att skapa
tillvaxt i kassafloden och Fastighetsvarden. Acrinovas resa
inleddes for drygt fem ar sedan och vi har haft en stadig
tillvaxt sedan dess. Jag vill nu sétta ribban for var nasta
femarsperiod. Malet &r en vasentligt storre fFastighets-
portfdlj med ett fastighetsvarde som vid utgadngen av 2021
ska uppga till cirka 1,5 miljarder kronor, for att darefter
oOka till cirka 4 miljarder kronor vid utgangen av 2025. Vi r
numera pa Nasdaq First North Premier och siktar pa Small
Cap-listan. Jag ar 6vertygad om att Acrinova kommer att
vara en mycket attraktiv investering med vart nuvarande
substansvdrde.

Att ha uppdraget att leda Acrinova mot nya méjligheter ar
en férman. Folj med oss pa resan —vi kommer att fortsatta
prestera och det pa en klart hégre niva!
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Acrinova i korthet under 2020

Acrinova ar ett entreprendrsdrivet fastighetsbolag verksamt i sédra Sverige

och med tyngdpunkt pa Oresundsregionen Greater Copenhagen. Acrinovas
fastighetsbestand ska utvecklas genom férvary, féradling och projektutveckling.
Genom var samlade expertis — en erfaren ledning och en kompetent organisation
— ska vi optimera varje fastighets vardeutveckling.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2020 2019 2018 o
* Nettoomsattningen
Nettoomsattning, Tkr 109 451 94 074 87 643 uppgick till 109 451 tkr
Hyresintakter, Tkr 55798 36507 31719 (94 074).
Rérelseresultat, Tkr 78847 64808 61991 * Hyresintakter,
som ar en del av
Forvaltningsresultat, Tkr 17 236 13234 17 247 nettoomsattningen,
Resultat efter skatt, Tkr 42740 40993 33527 ?3p6pg(i)c7k) till 55 798 tkr
Fastighetsvdrde, verkligt varde, Tkr 864036 653515 442075 . ' .
e Rorelseresultatet uppgick
Balansomslutning, Tkr 1014473 813 305 535917 till 78 847 tkr (64 808).
Réintetéckningsgrad, ggr 2,49 2,86 4,28 . Férvaltningsresultatet
Avkastning pa Eget Kapital, % 9,75 12,35 13,40 uppgick till 17 236 tkr
o (13 234).
Soliditet, % 46,9 49,2 49,2
) * Resultat efter skatt
Belaningsgrad fastigheter, % 53,4 53,4 52,8 uppgick till 42 740 tkr
Likvida medel, Tkr 47 187 57 140 20 679 (40 993).
Arets Arets Fastighets- Substans- Borsvirde
forvaltnings- resultat varde varde per per 31dec
resultat aktie 2020
miljoner kr miljoner kr miljoner kr kr miljoner kr
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Viktiga handelser under 2020

| slutet avjanuari blir Acrinovs spridningsemis- « | mars paborjas steg 1 av byggnation av en fler-
sion kraftigt évertecknad och Bolaget tillférs bostadsfastighet pa Sédra Granstorpsomradet i
cirka 26,3 Mkr samt cirka 3 650 nya aktiedgare. Trelleborgs kommun.

» I mars meddelas att Bolaget erhaller 4 Mkr

efter forlikning med Region Blekinge.

Kvartal
» lapril slutfors forvarvet av fastigheten Orion 7 » Acrinova paborjar ett certifieringsarbete for
i Trelleborgs kommun. miljéledningssystem enligt ISO 14001:2015, som
+ laprilinleds byggnation av den miljévénliga for- V?rkEyg fér att.'j’“d?ﬂ.étta arb.etet m.esi st?indiga
skolan pa Sédra Granstorp i Trelleborgs kommun. forbattringar for miljo, energieffektiviseringar
och héllbarhet.

» 1 maj forvarvas fastigheten Kamaxeln 5 pa

Kva rta l Toftandsomradet i Malmé.

» laugustiinleds steg 2 av byggprojketet pa Sédra « | September offentliggjorde Acrinova uthyr-
Granstorpomradet i Trelleborg. ningsrapport fér perioden januari — augusti
» |september forvarvas tva fastigheter 2020.
Topplocket 4 i Malmé och Héasthoven 6 i Astorp « | September meddelade Acrinova att Bolaget
till en sammanlagd képeskillingen om 34 Mkr. hyrt ut delar av fastigheten Férradet 12
Kva rta l i Landskrona.
» | oktober avyttras fastigheten Skrothandlaren 3 * | december meddelas att Bolaget hyr ut den
i Angelholm. tidigare tomstallda fastigheten Kamaxeln till
+ | oktober Forvarvas tva fastigheter Verkstaden 10 "Consil.iu'm Syd AB .°Ch stéller om fastigheten till
och Valfisken Stérre 24 i Trelleborg. Den samman- nollvision” for drift.
lagda kopeskillingen uppgift till 21,5 Mkr. « Efter avslutad revision i december 2020 certifieras
Kvartal . idecembertecknasett forlangningsavtal Acrinova enligt ISO 14001:2015 med malsattningen
med befintlig hyresgast i Landskrona. att standigt férbattra miljoledning mot energi-

e | december avslutas avtal med férvaltningkund och effektivisering och hallbarhet.

Acrinova Okar sitt affarsfokus pa egna fastigheter.

Alla vasentliga
handelser under

Viktiga handelser Q1-2021 aret och darefer

aterfinns i

« Den 21 januari meddelade Acrinova byggnation av klimat- upptagningsomrade, fastigheten not 22
neutral fastighet i Trelleborg och erhallande av statligt Burlov Sunnana 11:2. Underliggande
investeringsstéd om cirka 35 MKkr. fastighetsvarde uppgar till 31 MSEK.
» Den 25 januari offentliggjorde styrelsen i Acrinova forslag pa « Den 9 mars meddelade Acrinova att bolaget gor en
nya aktieslag, fondemission samt bemyndigande. Samtidigt férandring av ledningsgruppen pa grund av att nuvarande
offentliggjordes kallelse till extra bolagsstamma den 1 mars. fastighetschef lamnar Acrinova. Ny medlem i lednings-
+ Den 26 januari meddelade Acrinova att bolaget berdknar gruppen blir Cecilia Larsson.
pabérja klimatsmart landmaérke i Astorp i kvartal 4 2021. « Den 18 mars meddelar Acrinova att forsta dag for handel
+ Den 1 mars offentliggjorde Acrinova AB kommuniké fran med A-aktier exklusive ratt till nya B-aktier &r idag, den
extra bolagsstimma. Stimman bes|t att inféra tva nya 18 mars 2021.
aktieslag, en serie A-aktier samt en serie B-aktier. « Den 19 mars meddelar Acrinova de finansiella mal som
» Den 3 mars meddelade bolaget att man ingatt avtal styrelsen har fastslagit for de nérmaste aren.

om ytterligare ett forvarv inom Acrinovas geografiska
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Nagra goda skal till att aga
aktier i Acrinova

Langsiktig virdeskapare i Greater Copenhagen

« Tillvaxtplan f6r kommande ar och ska landa 2021 pa 1,5 Mdkr och 4 Mdkr
2025 i fastighetsvarde

* Projektportfélj med stor vardeutvecklingspotential kombinerat med vérde-
skapande investeringar i befintligt bestand

+ Formaga att identifiera nya objekt med potential, i kombination med god
marknadskannedom, dr andra faktorer som bidrar positivt till vardeutvecklingen.

Ett riktigt bra team i framkant med

den grona omstallningen

« Viar lokala, entreprendrsdrivna och med ett starkt affarsmannaskap
 Vara beslutsvagar ar snabba, smidiga och alltid med fokus pa leverans

« Vart hallbarhetsarbete &r en naturlig del av var affarsmodell och
arbetsprocess och med siktet installt pa innovativa [6sningar med
energieffektivisering

Positiv utveckling av aktien och
langsiktigt substansvarde
« Hog planerad tillvixttakt ger méjlighet till en god vardetillvaxt éver tid

« Acrinovas langsiktighet och strategi avspeglas i aktiens langsiktiga substans-
varde som har utvecklats positivt under de senaste tre aren

« Aktiens genomsnittliga direktavkastning har uppgatt till 3,6 procent under
de senaste tre aren
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Fastighetsvardets utveckling 2016 - 2020
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Acrinova AB (publ), organisationsnummer
556984-0910, far hdrmed avge arsredovisning och koncernredovisning fér 2020.

Acrinova ar ett fastighetsbolag med sate och huvudkontor i Malmo och aktien ar
noterad pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Med ett strategiskt fokus
pa fastigheter med hdg utvecklingspotential skapas langsiktigt hallbara varden.
Acrinova har sedan 2015 byggt upp en portfolj med ett fastighetsvarde pa 864 Mkr
och en omsattning pa 110 Mkr. Acrinovas ledningsfunktioner ingar i moderbolagets
organisation med VD, Affarsutveckling och den koncerngemensamma CFO-
funktionen med ekonomi, finansiering, kommunikation och IT.
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OM ACRINOVA

AFFARSIDE

Acrinova ska dga, forvalta, utveckla och bygga
fastigheter med hég utvecklingspotential for
att skapa langsiktigt hallbara varden.

Genom att ta ett aktivt helhetsansvar, vara
langsiktiga och med gedigen kompetens bidrar vi
till utvecklingen av de orter dar vi ar verksamma.

11

VISION

Var vision ar att

vara den framsta
vardebyggaren

« Var hemmamarknad &r Oresundsregionen och Greater Copenhagen
¢ Detsjalvklara valet for hyresgaster, partners och investerare
¢ Hallbarhet och Nollvision ar en naturlig deli alla beslut

Marknad

Acrinova ar verksamt pa den svenska sidan av Oresunds-
regionen, som ar en del av den dynamiska Greater
Copenhagen. Med 6ver 4 miljoner invanare ar Greater
Copenhagen Nordens mest tatbefolkade region och dven
den storsta arbetsmarknaden. Har genereras mer an

25 procent av Sveriges och Danmarks gemensamma BNP.
I denna granséverskridande region finns ocksa ett flertal
universitet och hégskolor vilket ger foretag tillganag till
kvalificerad arbetskraft. Acrinova bedémer att denna till-
vaxtregion ger utmarkta Forutsattningar for langsiktigt
hallbara fastighetsinvesteringar. Det &r har vi ska vara
verksamma och fanga upp affarsmojligheter och 6n-
samma fastighetstransaktioner.

Vara framgangsfaktorer
Var kompetens och lokala narvaro

Aven om Acrinova ar ett ungt bolag har vi l&ng erfa-
renhet fran fastighetsbranschen. Vara engagerade
medarbetare har kompetensen att hitta lampliga
investeringsobjekt och férmagan och nytdnkandet att
utveckla fastigheterna till att na sin fulla potential. Var
lokala forankring och natverk ger en forstaelse for varje
delmarknad och skapar narhet till kunderna, hog till-
gdnglighet och snabba beslutsvagar. Vi ser méjligheterna
och darmed kan vi agera framgangsrikt pa en fastighets-
marknad i standig férandring.

Var strategiska inriktning

Acrinova har en strategisk inriktning som innebdr att

vi identifierar, utvecklar och férvaltar fastigheter med
hog potential och som ibland har férbisetts av andra
aktorer. Formagan att identifiera objekt med potential,

i kombination med god marknadskdnnedom, &r faktorer
som bidrar positivt till vardeutvecklingen. Fastigheterna

i bestandet har en sammansattning och exponering som
ger en god motstandskraft mot att paverkas av ovdntade
eller plotsliga svangningar i samhéllsekonomin.

Var gréna profil och hallbarhet

Acrinova arbetar for att skapa langsiktigt hallbara var-
deni foretaget och i samhallet, och har sedan 2020 en
ISO-certifiering med fokus pa miljéledningsarbete. Vi
tar ansvar for att vara fastigheter optimeras for sa lag
miljopaverkan som mojligt. Var nollvision sdkerstaller
att nya fastigheter byggs for att vara sjalvforsérjande
pa energi med hjalp av férnybara energikallor. Vi arbetar
ocksa l6pande for att energianpassa befintliga fastig-
heter samt for att minska deras klimatavtryck. Nar det
kommer till social hallbarhet ser vi till att vara med-
arbetare trivs och mar bra, och att vi bidrar positivt till
samhallet pa de delmarknader dar vi ar aktiva.

Affarsomraden
Acrinova Fastighet

Acrinova fastighetsbestand bestar i dagsldget av 26 fastig-
heter i Oresundsregionen. Fokus &r olika typer kommer-
siella fastigheter sasom kontor, lager och logistik. Total ut-
hyrningsbar yta uppgar till 108 tkvm och fastighetsvardet
uppgar till ca 781 Mkr varav 648 Mkr ar férvaltnings-
fastigheter och 133 Mkr &r forddlingsfastigheter. Inklusive
projektfastigheter uppgar det totala fastighetsvardet till
864 Mkr.

Acrinova Projekt

Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling,
fran mindre hyresgastanpassningar till genomgripande
utvecklingsprojekt och nyproduktion. Ambitionen ar

att vara en sjdlvklar partner inom stads- och fastighets-
utveckling pa vara utvalda delmarknader. Fér ndrvarande
uppgar portféljen till Fem projekt med ett fastighets-
varde pa 84 Mkr.

Acrinova Forvaltning

Acrinova forvaltar framst de egna fastigheterna, men

i viss man dven externa fastigheter, genom att agera
totalleverantér inom ekonomi och teknisk férvaltning.
Med egna medarbetare tar Acrinova och dotterbolagen
Fastighetsservice och VVS-Huset ett helhetsansvar.
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Det grona ar var roda trad

Acrinova ar verksamma i en bransch som har

betydande klimatpaverkan och fastigheter Sveriges fastighets-
star for cirka 40 procent av landets bestand star For ca
energianvandning. Acrinova har antagit
en ambitios hallbarhetsstrategi som gar
betydligt langre an lagstiftningen kraver. o

Vi drinte det storsta fastighetsbolaget, o
men vi vill ligga langt framme nar det

kommer till hallbar utveckling. Vi foljer hela av landets

tiden utvecklingen av nya innovativa och energianvandning
klimatsmarta ldsningar. Vi vill gora skillnad!

Kalla: Naturvérdsverket, Bygg- och fastighetssektorns klimatpéaverkan.
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Acrinovas nya fastigheter
omfattas av var

NOLL

vision

Affirsmassig hallbarhet

For att kunna verka som en langsiktig aktér i fastighets-
branschen ar Acrinovas fortroendekapital avgérande. Att
viialla vara relationer tar ansvar gentemot kunder, leve-
rantorer, partners, évriga intressenter och mot samhallet
i stort. Vi arbetar hela tiden med att fortjana omvarldens
fortroende genom att agera korrekt, folja lagar och for-
ordningar och ta vart ansvar for att utveckla samhallet i
en hallbar riktning. Omgivningens fortroende ger oss en
stabil ekonomisk plattform att verka utifran, sa att vi kan
fortsdtta att leverera langsiktigt hallbara resultat.

Medarbetarna var vardefullaste tillgang

Pa Acrinova tar vi oss an fastigheter med hog foéradlings-
potential, exempelvis fastigheter med hég vakansgrad
som vi med var expertis konverterar till 6kad [6nsamhet.
Nyckeln till framgang &r medarbetarnas kompetens inom
fastigheter och deras lokalkdinnedom om vara priori-
terade orter i Oresundsregionen.

Utan tvekan dr medarbetarna var vardefullaste tillgang.
Den samlade kompetens teamet besitter dr avgérande
for Acrinovas fortsatta utveckling. Just darfor ar det vik-
tigt att vara en attraktiv arbetsgivare, sa att vi dven fram-
over kan knyta till oss den kompetens vi behdver.

Acrinova tar ansvar for att erbjuda utvecklande arbets-
uppgifter, en trygg och sidker milj6é och en inkluderande
foretagskultur som stédjer mangfald. Vi vill vara en
arbetsplats att trivas pa och vara stolt 6ver. Allt detta
skapar ett engagemang hos medarbetarna som vi vet att
vara kunder uppskattar, och i slutdnden ar det detta som
genererar vara ekonomiska resultat.

Pa Acrinova ger vi medarbetarna mojligheten att vara
sitt basta professionella jag. Det ar att vara en lang-
siktigt attraktiv arbetsgivare.

13

Acrinova ar
certifierade enligt

ISO

14001:2015

Miljocertifierad verksamhet

I december 2020 certifierades Acrinova enligt ISO
14001:2015 och uppfyller ddrmed kraven for ett god-
kant miljoledningssystem. ISO 14001 har som syfte att
hjalpa foretag att pa effektivast mojliga sdtt minimera
negativ miljopaverkan, men ocksa att sdkerstélla att
lagar och férordningar foljs. Arbetet med att na certi-
fiering har varit krdvande och har involverat ndstan all
personal, men uppsidan ar att alla har kant sig delaktiga
och att teamet nu gemensamt kan bidra till att utveckla
Acrinova i en hallbar riktning. Det gréna ar den réda tra-
den i hela var verksamhet.

Nollvision ger klimatneutrala fastigheter

Nya fastigheter som Acrinova projekterar omfattas av
var nollvision. Det innebér att vi redan fran start gér
miljévdnliga materialval for att klimatavtrycket vid
uppférandet ska bli sa lagt som mgjligt. Det senaste
aret har vi pabarjat nybyggnation av tva nollenergihus i
Trelleborg med malsattningen att byggnaderna ska vara
sjalvforsorjande pa energi. Fornybara energislag som
bergvdrme och solceller gor fastigheterna oberoende
av extern energiférsorjning och sdkerstéller langsiktigt
hallbar drift.

Nyproducerade fastigheter certifieras av Sweden Green
Building Council enligt Miljobyggnad Silver. Denna
certifieringsniva ger en standard langt 6ver lagkraven
och sdkerstaller bland annat en hallbar inomhusmiljé
avseende solskydd, ljudmiljé och ventilation.

Lopande forbattringsarbete

Befintliga fastigheter i vart bestand, samt de fastigheter
vi forvarvar, stélls om i en hallbar riktning sa langt det &r
mojligt. Varje fastighet ar unik i sin alder och utférande
och detta satter ramarna for vad vi kan uppna. Fastig-
heterna utvecklas enligt plan dar vi lopande arbetar med
energieffektiviseringar for att minska klimatavtryck och
forbattra driftnettot.
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Acrinova Projekt
— klimatsmart projektutveckling

Fastighetsutveckling ar en allt viktigare del i Acrinovas tillvaxtstrategi.
Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling, fran mindre
hyresgastanpassningar till genomgripande utvecklingsprojekt och
nyproduktion. Ambitionen ar att vara en sjalvklar partner inom stads-
och fastighetsutveckling pa vara utvalda delmarknader.

PAGAENDE PROJEKTFASTIGHETER

FASTIGHET Typ av byggnad Uthyrningsbar Projektfas Planerat Uppskattat

yta vid fardig- Fardigstillande varde vid fardig-
stdllande stillande**

Trelleborg Samhallsfastighet 1745 Produktion Juli 2021 89 000 000

Euron 1 —Forskola

Trelleborg Hyreshus 4282 Produktion April 2022 160 000 000

Euron 2

Astorp Hyreshus 3826 Bygglovsfas 2022/2023 122 000 000

Hasthoven 6

Trelleborg Logistikfastighet 3500 Planering 2022/2023 -

Trucken

Staffanstorp Hyreshus 30000 Detaljplane- - -

Hjarup 4:6* andring

SUMMA 43 353 371 000 000

* Ersdtter foradlingsfastighet vid produktionsstart. Avvaktar detaljplansandring.
** Projektfastigheterna ar endast upptagna till nedlagd produktionskostnad inkl mark i redovisningen. Undantaget &r
Euron 1 dér 6vervardet avraknas proportionerligt efterhand som byggnationen fortgar da det finns fardigt hyresavtal.

Foradlingsarbete
pagar i Toftands

Kamaxeln ar en Foradlingsfastighet och har adress
Kamaxelgatan 2 som ligger i Toftands industriomrade.
Detta ar ett mycket attraktivt lage i Malmo med en val
utbyggd infrastruktur och karaktar. | fastigheten pagar
just nu ombyggnation for en hyresgast och den berdknas
vara klar under Q2 2021.
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Nollenergihus med bostader och fForskola i Trelleborg

Under varen 2020 pabdrjades byggnationen av en
forskola med atta avdelningar férdelat pa 1700 kvm

och plats for ca 160 barn. Férskolan ar byggd med
ambitionen att vara ett nollenergihus. Detta mojliggérs
genom energisnal konstruktion, solceller och bergvarme
som producerar lika mycket energi som fastigheterna
forbrukar. Ett tjugoarigt kontrakt ar tecknat med Trelle-
borgs kommun som hyresgast. Férskolan berdknas vara
inflyttningsklar sommaren 2021.

Under hdsten 2020 pabérjades byggnationen av ett
flerbostadshus i S6dra Granstorp. Den uthyrningsbara
ytan uppgar till 4.225 kvm fordelat pa 80 ldgenheteri
olika storlek. En mycket hog energiprestanda skapas
med hjalp av solceller och bergvdarme. Byggnaden ska
certifieras enligt Miljobyggnad Silver. Planerat fardig-
stallande under varen 2022.

Projektbilder fran Hjarup

Hasthoven blir ett nytt punkthus med 54 ldgenheter I Hjarup planeras for fyra kvarter med bostadshus,

pd Astorps kanske basta ldge. Fastigheten kommer delvis med kommersiella lokaler i markplan. Stora

att byggas miljévanligt enligt Sweden Green Councils gronomraden, torg, aktivitetszoner och dagvattenstrak
miljobyggnad, kategori Silver, vilket innebar miljévanliga syns i ritningarna. Vid godkdnd detaljplan planeras ca
materialval och fokus pa att byggnationen ska ge lag 30 000 kvm i byggratter. Dessa ar dnnu inte varderade.

energiforbrukning av drift. Tack vare varmepumps-
anldggning, solceller, energieffektiva konstruktioner och
installationer, kommer fastighetens uppvarmning vara
helt miljévanlig och fossilfri. Byggstart ar planerad till
slutet av 2021.
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FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Tkr 2020
VERKLIGT VARDE PER 1 JANUARI 653 515
Forvarv 127 000
Investeringar 78 265
Forsaljningar -26 000
Vardeférdandringar 31256
VERKLIGT VARDE VID PERIODENS UTGANG 864 036

Fastigheter med stabila kassafldden som utgoér basen
i Acrinovas fastighetsportfélj. Dessa fastigheter ar
ett mycket langsiktigt innehav.

FASTIGHET Yta, kvm
Angelholm Ankan 12 552
Klippan Klippan 3:379 830
Landskrona Lamellen 1 4927
Landskrona Bjoérnen 3 5443
Landskrona Forgasaren 1 6384
Landskrona Bulten 6 2 804
Landskrona Stenen 9 3545
Landskrona Vevstaken 2 3340
Malmo Utklippan 3 1171
Malmo Topplocket 4 1711
Helsingborg Olympiaden 15 8215
Helsingborg Kavalleristen 11 2126
Staffanstorp Borggard 1:385 4684
Staffanstorp Borggard 1:482 3117
Staffanstorp Borggard 1:549 1657
Helsingborg Carnot 10 2275
Trelleborg Valfisken Storre 24 264
Trelleborg Verkstaden 10 3982
Trelleborg Trdvaran 3 1875
Trelleborg Snickeriet 4 6326
Trelleborg Orion 7 11557
Karlskrona Vastra N&ttraby 6:17 3000
SUMMA 79 785

16

2019 2018 2017 2016
442 075 380008 251727 15377
217 838 43585 63 657 188 124
7955 19 097 32117 42 137
-49 000 -21 500 -13 000 -
34 647 20 885 45 507 6 094
653 515 442 075 380008 251727

Fastigheter med betydande vakanser som har ett storre
renoverings, om- och tillbyggnationsbehov. Dessa
fastigheter har forvarvats och analyserats omsorgs-
fullt och har bedomts kunna bli fullt uthyrda inom en
beddmd tidsperiod. Genererar oftast ett mindre kassa-
flode initialt For att Fullt uthyrd kunna bli en renodlad
forvaltningsfastighet.

FASTIGHET Yta, kvm
Landskrona Férradet 12 15840
Staffanstorp Hjarup 4:6 3750
Staffanstorp Borggard 1:372 7150
Malmo Kamaxeln 5 1802
Ovriga projekt -
SUMMA 28 542

Nyproduktion eller storre fastighetsutvecklingsprojekt.
Denna del genererar ej kassafléden i dagsldget. Detta
kan vara renodlad tomtmark eller dldre helt tomstallda
fastigheter. Har forvarvats utifran en marknadsbedém-
ning om fastighetens geografiska ldge och majlighet till
exploatering inom en femars period.

FASTIGHET Yta, kvm
Trelleborg Euron 1 1745
Trelleborg Euron 2 4282
Astorp Hasthoven 6 3826
Trelleborg Trucken 3500

Staffanstorp Hjarup 4:6 ligger kvar som kassaflodesfastighet under foradlings-
fastigheter tills dndring av detaljplan godkénns och nuvarande byggnad rivs
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2020 ForvaltningsFastigheter Foradlingsfastigheter

Uthyrningsgrad, yta, % 92,1 50,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 58,7
Hyresvarde, Mkr 60,4 13
Hyresintdkt, Mkr 56,1 7,4
Uthyrningsbar yta, kvm 79785 28 542
Ledig yta, kvm 6 335 14 060
Verkligt varde, Mkr 648 216
HELA FASTIGHETSBESTANDET 2018 — 2020 2020 2019 2018
Uthyrningsgrad, yta, % 81,2 78,0 76,2
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 86,9 84,0 82,7
Hyresvarde, Mkr 73,0 62,5 41,0
Hyresintdkt, Mkr 63,5 52,5 33,9
Uthyrningsbar yta, kvm 108 327 93272 62 241
Ledig yta, kvm 20395 20504 14813
Verkligt varde, Mkr 864 654 442

Fastighetsvardets  Projeke
astigheter

fordelning 84 Mkr
AN

Forvaltnings-
Fastigheter

648 Mkr
«

Foradlings-
fFastigheter

T
133 Mkr
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Aktien

Antalet utestdende 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). Kvotvéardet per den
31 december 2020 var 0,3333 kr per aktie. Aktien notera-
des den 9 december 2019 pa Nasdaq First North Premier
Growth Market med beteckningen ACRI. Bolagets aktier
var dessférinnan noterade pa Spotlight Stock Market
sedan den 2 mars 2015. Bolagets aktie handlades (stdng-
ningskurs) som hogst foér 26,00 kr per 2020-02-25 och
som ldgst for 16,30 kr per 2020-05-12. Sista stdngnings-
kurs 2020-12-30 var 19,70 kr och bérsvardet uppgick

till knappt 407 Mkr. Aktiens langsiktiga substansvarde
(EPRA NAV) uppagick till 24,76 kr per aktie.

Utestaende teckningsoptioner

Under 2019 lanserades ett teckningsoptionsprogram
riktat till anstdllda. Programmet omfattade 250 000
teckningsoptioner i Acrinova. Varje teckningsoption
berdttigar 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 berdknats till 27,63 SEK per
aktie. Teckningsoptionerna kan nyttjas fran och med den
24 oktober 2022 till och med den 14 november 2022. Vid
rakenskapsarets slut har 128 000 av det totala antalet
optioner tecknats av anstadllda. Resterade 122 000
optioner har tecknats av Moderbolaget fFor méjlighet till
tilldelning till framtida nyanstallda.

A-aktier och B-aktier

Efter rakenskapsarets slut pa extra bolagsstdmman
2021-03-01 beslutades att ge ut nya aktier pa sa satt att
en (1) gammal aktie beréttigar till en (1) ny aktie av serie
B, varvid 20 647 535 aktier av serie B ges ut. Nuvarande
utestdende aktier ska bendmnas A-aktier.

DATA PER AKTIE

Forvaltningsresultat, kr/aktie

Radkenskapsarets resultat, kr/aktie

Eget kapital, kr/aktie

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr/aktie

Utestdende aktier

Genomsnittligt antal aktier

18

AKTIEAGARLISTA
AKTIEAGARE Antal aktier Andel av

roster och

kapital (%)
Svedulf Fastighets AB 3800000 18,4
Malméhus Invest AB 3700094 17,9
Ateneum AB 1014 000 4,9
Falvir AB 1000 000 4,8
Olavia AB 947 307 4,6
JAH AB 625000 3,0
Oxhogens Fastigheter AB 613 842 3,0
Trellebo Fastigheter AB 515021 2,5
Grevelius, Fredrik 472 161 2,3
Handelsbanken Liv 447 450 2,2
Ovriga (cirka 2 000 st) 7512 660 36,4
TOTAL 2020-12-31 20 647 535 100,0%

Handelsplats: Nasdaq First North Premier
Kortnamn: ACRI
ISIN: SE0015660014

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

Utdelning

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att en
utdelning om 0,40 kr per aktie ldmnas for rakenskapsaret
2020 berdknat pa antalet registrerade aktier efter god-
kdnd fondemission vid extra bolagsstamma 2021-03-01.
Se not 23 for fullstandigt forslag till vinstdisposition.

2020 2019 2018
0,88 0,81 1,24

2,18 2,51 2,40

24,26 24,53 18,87
24,76 22,79 20,06

20 647 535 18 615 347 14 030 826
19 631 441 16 323 087 13961826
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Flerarsoversikt

Acrinova presenterar finansiella nyckeltal som vardefull kompletterande
information till investerare vilket mojliggor utvardering av bolagets prestation.

Malsittningar

Acrinova har lagt en plan for fortsatt utveckling och tillvaxt. Malsdttningen avseende fastighetsvarde ar att det
vid utgangen av 2021 ska uppga till cirka 1,5 miljarder kronor, for att darefter 6ka till cirka 4 miljarder kronor
vid utgangen av 2025. Acrinova skall med bibehallen finansiell stabilitet vdxa genom férvarv av fastigheter samt
utveckling av det dgda fastighetsbestandet, nyproduktion och projektutveckling.

Nyckeltal per 2020-12-31
 Soliditet 47 procent
» Beldningsgraden (LTV) 53 procent

» Rantetdckningsgraden var under 2020 2,5 ganger

I nedanstdende tabell presenteras Acrinova viktigaste nyckeltal.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning, Tkr 109 451 94074 87 643 83 837 31552
Hyresintakter, Tkr 55798 36 507 31719 26 116 16 886
Rorelseresultat, Tkr 78 847 64 808 61991 59 095 21586
Forvaltningsresultat, Tkr 17 236 13234 17 247 18 073 4049
Resultat efter skatt, Tkr 42 740 40993 33527 45736 18 548
Fastighetsvarde, verkligt varde, Tkr 864 036 653515 442 075 380008 251727
Balansomslutning, Tkr 1014473 813 305 535917 470 361 386018
Rantetackningsgrad, ggr 2,49 2,86 4,28 4,50 4,46
Avkastning pa Eget Kapital, % 9,75 12,35 13,40 21,80 16,40
Soliditet, % 46,9 49,2 49,2 50,2 47,5
Beldningsgrad fastigheter, % 53,4 53,4 52,8 53,4 66,3

Likvida medel, Tkr 47 187 57 140 20679 18 242 20018
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Acrinova har, fér redovisning och uppféljning, delat upp
sin verksamhet i tva affarsomraden. Affarsomradena
utgors av Acrinova Fastighet och Acrinova Forvaltning.
Indelningen baseras pa skillnaderna i affarsomradenas
karaktar i form av hyresintakter respektive serviceintdkter

JANUARI-DECEMBER 2020

Tkr

Hyresintakter
Serviceintadkter
INTAKTER

Direkta kostnader

RORELSERESULTAT

Kostnader for ersattningar till anstéllda
Ovriga externa kostnader

Summa

Finansiella poster
FORVALTNINGSRESULTAT

JANUARI-DECEMBER 2019

Tkr

Hyresintdkter
Serviceintdkter
INTAKTER

Direkta kostnader

RORELSERESULTAT

Kostnader for ersattningar till anstallda
Ovriga externa kostnader

Summa

Finansiella poster
FORVALTNINGSRESULTAT

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels évergripande administrativa kostnader.

Egna
Fastigheter

55798

3712
59510
-16 773

42 737
-5400
-4 369
-9769

-10 268
22700

Egna
Fastigheter

37714

1305
39019
-12 284

26 735
-3 600

-915
-4 515
-5175
17 045

20

och pa den rapportering som ledningen inhdmtar for

att Folja upp och analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.
Acrinova Projekt ar inte definierad som en resultatenhet
och ingar dérfor inte i redogorelsen per affarsomrade.

Forvaltning

50116
50116
-16 362

33753
-20 538
-11 997
-32 535
140
1357

Forvaltning

57774
57774
-19 651

38123
-20 034
-11910
-31944
189
6368

Koncern-
gemensamt

4349
4349
-168

4181
-4 261
-6 553
-10 814

-6 632

Koncern-
gemensamt

-3316
-5480
-8 796
-1383
-10179

Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bla VD och évriga koncerngemensam personal.

Elimi-
neringar
-4 525
-4 525

2700

-1 825
2031
442
2472
-839
-192

Elimi-
neringar
-2719
-2719

2 669

-63
113
50

Totalt
koncern

55798
53653
109 451
-30 603

78 847
-28 168
=22 477
-50 644
-10 967
17 236

Totalt
koncern

37714
56 360
94 074
-29 266

64 808
-27 013
-18 192
-45 205
-6 369
13 234
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Kapitalstruktur och finansiering

Koncernen ar huvudsakligen finansierad med eget kapital
och banklan. Under rakenskapsaret har Moderbolaget
tagit in kapital genom nyemission uppgaende till ett
belopp om 41,0 Mkr efter utgifter for kapitalanskaffning,
varav riktade nyemissioner uppgick till cirka 17,6 Mkr.
Acrinovas upplaning sker framférallt i bank med pantbrev
som sdkerhet. Lanen ar hanforliga till lAn som upptagits

vid forvarv och refinansiering av den befintliga portféljen.

Koncernen hade per den 31 december 2020 lan fran
kreditinstitut om 449,3 Mkr och summan av uttagna
pantbrev i Acrinovas fastighetsbestand uppgick till
485,1 Mkr. Acrinova har dven 12,5 mkr i rantebarande
skulder i form av utstéllda reverslan. Att bolaget till
overvagande del finansierar kapitalbehov via banklan
gor att Acrinova kan halla en lag rénteniva och har den
31 december 2020 en snittrdnta pa 2,4 procent (2,3).

Belaningsgraden, rantebarande skulder i forhallande
till redovisat fastighetsvarde, uppgick till 53,4 procent
(53,4) per 31 december 2020. Nettobeldningsgraden,
rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i
forhallande till redovisat fastighetsvarde, uppgick till
48 procent (44,7) och likvida medel uppgick till 47,2 Mkr
(57,1) per 31 december 2020.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den

31 december 2020, inklusive i effekter avingdngna
derivatavtal, uppgick till 2,4 ar (1,8). Den genomsnittliga
kreditbindningstiden uppgick till 2,3 ar (2,2). Forfallo-
strukturen den 31 december 2020 av ldneavtalen dvs.
nar krediter blir féremal for omférhandling framgar av
tabellen nedan:

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR: Tkr
Inom 1 ar 241188
2-34r 51580
4-5 &r 79 685
6 ar eller langre 89 330
SUMMA 461784
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Acrinova ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i

Malmé. Acrinovas aktie ar sedan den 9 december 2019
noterad pa Nasdaq First North Premier Growth Market
och tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”).

Koden syftar till att utge vagledande regler fér god
bolagsstyrning och kompletterar lagstiftningen pa ett
antal omraden genom att Koden stéller hogre krav dn
ovriga regelverk.

Acrinova ser en sund bolagsstyrning som en viktig grund
for att uppna en fortroendefull relation till aktiedgarna
och andra viktiga parter. Koden syftar till att skapa en
god balans mellan aktiedgarna, styrelsen och den hogsta
ledningen. En férnuftig bolagsstyrning, med hég stan-
dard nér det géller 6ppenhet, tillforlitlighet och etiska
varderingar, ar en vigledande princip fér Acrinova.

Acrinova utvarderar arligen VD:s och styrelsens arbete
och hur vél bolaget efterlever Koden. Utvarderingen
dokumenteras i en arlig Bolagsstyrningsrapport och som
finns tillgdnglig pd www.acrinova.se.

Verksamheten inom Acrinova ar relaterad till Fastighets-
dgande, fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. |
not 14 Finansiella risker och finanspolicy, samt i avsnittet
"Risker och osdkerhetsfaktorer" pa sidan 55, beskrivs

de riskfaktorer och viktiga omstdandigheter som anses
vasentliga For Acrinovas verksamhet och framtida utveck-
ling. Riskfaktorerna hanfor sig till Acrinovas verksambhet,
bransch och marknader, och omfattar vidare verksamhets-

Acrinova befinner sig idag i substantiell tillvéxt och har
varit s de senaste fem aren. Koncernens forsta verksam-
hetsar avslutades med ett fastighetsvarde pa 251 Mkr och
2020 avslutades med ett fastighetsvarde pa 864 Mkr, mer
an en tredubbling sedan starten.

Koncernen har nu lagt en vadl genomarbetad och tydlig
tillvaxtplan och siktar mot att uppna ett fastighetsvarde
vid utgangen av 2021 pa cirka 1 500 MSEK, for att darefter
Oka till cirka 4 miljarder SEK vid utgangen av 2025. Till-
véxten ska ske med god l6nsamhet och bibehallen stabil
finansiell stallning.

22

Interna policys och instruktioner som tydliggér ansvar
och befogenheter inom speciella omraden, till exempel
finansiella risker, informationssékerhet, regelefterlevnad
och riskhantering utgor vasentliga styrdokument for
hela foretaget.

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella ris-
ker &r av speciell vikt och har utformats av styrelsen och
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av policys
och individuella bedémningar av kunder och transaktio-
ner. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner
och risker hanteras centralt av koncernens finansfunk-
tion och som leds av bolagets CFO. Den 6vergripande
malsattningen for finansfunktionen &r att tillhandahalla
en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera
negativa effekter pa koncernens resultat som harror fran
marknadsrisker. Bolagets CFO rapporterar [6pande till
koncernens ledning och styrelse.

Utéver hanteringen av de finansiella riskerna har sty-
relsen utformat ett omfattande ramverk for risker och
osakerhetsfaktorer och hur dessa ska analyseras och
hanteras [6pande och arligen pa ett systematiskt satt.

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

Corona-virusets utveckling féljs noggrant och eventuell
paverkan pa Acrinova och pa bolagets kunder, hyresgaster,
partners, leverantérer och medarbetare. Acrinova forso-
ker aktivt att hantera de angivna riskerna och styrelsen
har beslutat ett ramverk for detta.

Koncernens tillvixtplan tar Fortsatt fasta pa Oresunds-
omradet och det expansiva Greater Copenhagen och med
fortsatta fastighetsforvarv som primar tillvaxtmotor. |
tillagg till férvarv och transaktioner ska bolaget fortsatt
fokusera pa effektiv uthyrning och vardeskapande gréna
och hallbara investeringar i befintligt bestand vid sidan av
den alltmer viktiga projektutvecklingen.

Vi ser en fortsatt en stark fastighetsmarknad inom vara
specifika segment och ser med tillférsikt fram emot att
fortsatta resan framat.



SHENNEUE
rapporter
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Tkr

Hyresintdkter
Serviceintdkter
TOTALA INTAKTER
Direkta kostnader

RORELSERESULTAT

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat fran andelar i intresseforetag

Realiserade vardeférandringar finansiella tillgangar
Orealiserade vardeférandringar derivat

Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Orealiserade vardefdrandringar férvaltningsfastigheter

RESULTAT FORE SKATT

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
PERIODENS RESULTAT OCH TOTALRESULTAT

not

34,5

2020
jan—-dec

55798
53653
109 451
-30 603
78 847

-50 644

350
-11 316
17 236

185

152

-180
-4 804
11679
31256
55524

-3 878
-8 907
42 740

24

2019
jan—-dec

36 507
57 567
94 074
-29 266
64 808

-45 205
476

-6 845
13 234

203

2214
2000
32 647
50 298

-1619
-7 686
40993



Ars- och koncernredovisning 2020 25

Koncernens rapport over
finansiell stallning

TILLGANGAR

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Goodwill 8 49 285 49 285
Forvaltningsfastigheter 7 864 036 653 515
Maskiner och inventarier 9 3869 2166
Andelariintresseféretag 10 6243 6193
Nyttjanderattstillgdngar 11 11888 13263
Ovriga l3ngfristiga fordringar 14343 9347
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 949 663 733769
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 12 3812 11184
Ovriga fordringar 16 8969 7596
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4842 3616
Likvida medel 47 187 57140
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 64 810 79 536

SUMMA TILLGANGAR 1014 473 813 305
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital 12
Ej registrerat aktiekapital

Overkursfond

Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat

EGET KAPITAL HANFORLIGT
TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 6
Rantebdrande skulder till kreditinstitut 20
Ovriga rantebirande skulder 20
Ovriga skulder 20
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER 15
Rantebarande skulder till kreditinstitut 20
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

6883
281916
187 440
476 238

476 238

32887
434 447
12 500
9360
489 195

14 838
8 409
4914
6213

14 665

49 039

1014473

26

2019-12-31

4997
1208
238 288
155833
400 326

400 326

25565
338198
12229
375992

10 871
6428
973
11991
6724
36987

813 305
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Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Tkr

EGET KAPITAL 2019-01-01

SUMMA TOTALRESULTAT
Nyemission

Omforing

Forvarvat

Utdelning

SUMMA TRANSAKTIONER MED
MODERBOLAGETS AGARE

EGET KAPITAL 2019-12-31

SUMMA TOTALRESULTAT
Nyemission

Omforing

Férvarvat

Utdelning

SUMMA TRANSAKTIONER MED
MODERBOLAGETS AGARE

EGET KAPITAL 2020-12-31

Aktiekapital
4677

1528

1528

6 205

677

677

6 882

Overkurs-
fond

137 190

104 399

104 399

241 589

40 327

40 327

281916

Balanserad
vinst

88 238

33527

-10 099

-10 099

111 666

40993

-7 959
33034

185693

Arets
resultat

33 527

40993

-33 527

40993

42 740

-40 993

-40 993

1747

27

Totalt
eget kapital

263 632

40993
105927

0
-10 099

95 828

400 453

42 740
41004

-7 959
33 045

476 238
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Tkr

RESULTAT FORE SKATT
Betald skatt
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

KASSAF.L(").DE FRAN DEN L6|_>ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

FORANDRING | RORELSEKAPITAL

Foréndring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Avyttring av fastigheter

Forvarv av och investeringar i fastigheter

Forvarv av maskiner och inventarier

Forsaljning av maskiner och inventarier

Forvarv av finansiella tillgdngar

Forsaljningar av finansiella tillgdngar

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupplaning rantebarande skulder
Utdelning

Nyemission

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

PERIODENS KASSAFLODE
Ingdende likvida medel
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL

2020
not jan-dec

55524

63
-27 672
27 915

4773
1296
6 069
33984

26 000
-205 265
-2 522

-5 045

-186 832

21 109 849
-7 959

41004

142 894

-9953

57 140
47 187

28

2019
jan—-dec

50298
-1619
-36 112
12 567

-5314
3313
-2 001
10 566

51000
-225793
-1 401

-9 890

-186 084

116 151
-10 099
105927
211979

36 461

20679
57 140
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Tkr not

RORELSENS INTAKTER MM
Nettoomsattning

SUMMA RORELSENS INTAKTER

RORELSENS KOSTNADER
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

SUMMA RORELSENS KOSTNADER 34,5

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Resultat fran andelar i koncernféretag
Resultat fran andelariintresseféretag

Ovr. ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa periodens resultat 6

PERIODENS RESULTAT

2020
jan—-dec

14017
14017

-6 721
-4 261
-10 982

3035

10199
152
1088
-1535
12938

-2 315

10 623

-109

10514

29

2019
jan—-dec

8000
8000

-6 042
-3316
-9358

-1358

203
1056
-275
-374

584

210

205
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TILLGANGAR

Tkr

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelari koncernféretag
Andelariintresseféretag

Langfristig fordran intresseféretag
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KASSA OCH BANK

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

not

18
10

19

2020-12-31

184

324781
6243

4627
335651

335836

179 550
1474
293
181317

31832

213 149

548 984

30

2019-12-31

138

274 876
6193

5297
286 366

286 504

138962
3092
232
142 286

42 820

185 106

471 610
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr

EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL
Overkursfond

Balanserad vinst

Periodens resultat

SUMMA FRITT EGET KAPITAL

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Rantebarande skulder till kreditinstitut
Ovriga rantebirande skulder

Ovriga skulder

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

not 2020-12-31

13 6 883

6 883

280639
19 467
10514

310 620

317 503

20 4056
20 12 500

16 556

20
210 266
318

3956
386
214926

548 984

31

2019-12-31

4997
1208
6 205

240312
27 221
205
267 738

273 943

34 800

34 800

158 942
514

3154
257
162 867

471 610
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Moderbolagets rapport over
forandringar i eget kapital
TK Overkurs- Balanserad Arets  Totalt eget
r Aktiekapital fond vinst resultat kapital
EGET KAPITAL 2019-01-01 4677 135911 37 515 -195 177 908
ARETS RESULTAT - - - 205 205
Nyemission 1528 104 401 - - 105929
Omforing - - -195 195 -
Utdelning - - -10 099 - -10 099
SUMMA TRANSAKTIONER 1528 104 401 -10 294 195 95 830
MED BOLAGETS AGARE
EGET KAPITAL 2019-12-31 6 205 240 312 27 221 205 273943
ARETS RESULTAT - - - 10514 10514
Nyemission 677 40 327 - - 41 004
Omféring - - 205 -205 -
Utdelning - - -7 959 - -7 959
SUMMA TRANSA_KTIONER 677 40 327 -7754 -205 33 046
MED BOLAGETS AGARE
EGET KAPITAL 2020-12-31 6 882 280 639 19 467 10514 317 503
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Tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

RESULTAT FORE SKATT

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald inkomstskatt

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

FORANDRING | RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Avyttring av fastigheter

Forvarv av och investeringar i fastigheter

Forvarv av maskiner och inventarier

Forandring finansiella tillgdngar

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av rantebarande skulder

Nyemission

Utdelning

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

ARETS KASSAFLODE
Ingdende likvida medel

UTGAENDE LIKVIDA MEDEL

2020
not jan-dec

10 623
-109
10514

-39 032
52 059
13 027
23 541

-49 905

620
-49 331

21 -18 244
41005
-7 959
14 802

-10 988

42 820
31832

33

2019
jan—-dec

210
-5
205

17797
24 315
42112
42 317

-130 270
-33
-9990
-140 293

29 800
105929
-10 099
125 630

27 654

15166
42 820
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Rorelseresultat (Driftnetto)

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 78 847 Tkr
(64 808). De totala intdkterna uppgick till 109 451 Tkr
(94 074) varav hyresintdkterna under perioden uppgick
till 55 798 Tkr (36 507). Serviceintdkterna uppgick till
53 653 Tkr (57 657). Den ekonomiska uthyrningsgraden
vid utgangen av perioden uppgick till 86,9 procent for
totalbestandet medan for férvaltningsfastigheterna
uppgick detta nyckeltal till 92,8 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till

-30 603 Tkr (-29 266). De bestar i huvudsak av taxe-
bundna kostnader, drift- och underhallskostnader samt
forvaltningsadministration. Driftnettot 6kar med 21,7
procent till 78 847 Tkr (64 808 ) jamfort med 2019.
Anledningen till att det inte 6kat i samma takt som
fastighetsvardet 6kat under 2020 ar framfor allt att fast-
ighetsvdrdet inkluderar en storre del projekt under 2020
jamfort med 2019. Rensat for vardet av projekt stiger
fastighetsvardet 20,4 procent.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 17 236 Tkr
(13 234). Sammantaget uppgick periodens kostnader
for central administration till -50 644 Tkr (-45 205). |

de centrala administrationskostnaderna ingar bland
annat kostnader for affarsutveckling, marknadsfoéring,
borskostnader och finanshantering.

Finansnettot for perioden uppgick till-10 966 mkr

(-6 369). | de finansiella kostnaderna ingar rantor for ex-
tern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sasom
avgifter For byggnadskreditiv och checkkredit.
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Resultat Fore skatt

Resultat fore skatt for perioden uppgick till 55 524 Tkr
(50 298).

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 42 935 Tkr
(34 647) varav 11 679 Tkr (2 000) var realiserade varde-
férandringar och 31 256 Tkr (32 647) var orealiserade
vardeforandringar. De realiserade vardeférandringarna
forklaras av Férsaljningen av Angelholm Skrothandlaren
6. Forsdljningarna har gjorts till ett belopp som ar hogre
an tidigare varderingen. De orealiserade vardeforand-
ringarna forklaras framfor allt av omvardering av ett
antal fastigheter dar vakansgraden minskat alternativt
hyresavtal omférhandlats eller dar avkastningskravet
sankts.

Orealiserade vardeforandringar pa derivat uppgar till

-4 804 Tkr (2 224) beroende pa den marknadsvardering
som gors av befintliga derivat och ar framst till foljd

av forandrad marknadsrdnta. Ranteswappar varderas
genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 42 740 Tkr

(40 933). Skatt pa periodens resultat uppgick till-12 785 Tkr
(-9 305) varav -3 878 Tkr (-1 619) avsag aktuell skatt och
-8 907 Tkr (-7 686) avsag uppskjuten skatt relaterad till
fastigheter och underskottsavdrag. Den laga skatten for-
klaras till stor del av att orealiserade vardeférandringar
ej ar skattepliktiga.
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Fastighetsbestand

Vardet for fastigheterna uppgick till 864 Mkr per
2020-12-31. Fastighetsbestandets varde har baserats

pa externvdrderingar gjorda av Newsec Advice AB och
Widehov Konsult AB under perioden augusti-november
2020. Varderingarna har baserats pa analys av framtida
kassafloden For respektive fastighet dar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer,
drifts-, underhalls- och férvaltningsadministrations-
kostnader samt behov av investeringar. De anvdnda
avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet

3,8 procent till 7,5 procent med ett genomsnittligt av-
kastningskrav pa 6,5 procent.

Projektfastigheter star for 84 mkr av totala fastighets-
vardet och vardet ar till 6vervdagande del baserat pa
nedlagda kostnader. Se vidare om Fastighetsbestandet
pa sidan16-17.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 49 285 Tkr (49 285)
ar hanforlig till fForvarvet av Norama Asset Management
AB, idag Acrinova Forvaltning AB, ar 2016. Bolaget hand-
har ekonomisk- och teknisk férvaltning av fastigheter,
bade internt inom Acrinovakoncernen och fér externa

Det egna kapitalet uppgick per 2020-12-31 till 476 238 Tkr
(400 326). Acrinova genomférde under perioden emis-
sioner av stamaktier om 41 004 Tkr efter emissionskost-
nader vilka till viss del anvants som vederlag for forvarv
av fastigheter.
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kunder. Inget nedskrivningsbehov har identifierats trots
uppsagning av fonden Noramas avtal med Acrinova
Forvaltning da Acrinovakoncernens egna fastighets-
bestdnd vaxer.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa
20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skatte-
mdssigt varde pa tillgdngar och skulder. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2020-12-31 till 32 887 Tkr

(25 565) och ar till storsta del hanforlig till skillnader mel-
lan verkligt varde och skattemassigt varde for fastigheter,
underskottsavdrag och ranteavdragsbegrénsningar.

Skulder och likvida medel

De rdntebdrande skulderna i koncernen uppgick vid pe-
riodens slut till 461 785 Tkr (349 069), varav 449 285 Tkr
(349 069) avsag skulder till kreditinstitut. Se vidare under
avsnittet Finansiering/Kapitalstruktur pa sidan 21.

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

Soliditeten uppgick till 46,9 procent (49,2) och beldnings-
graden var 53,4 procent (53,4) vilket &r samma niva

som 2019. Avkastning pa eget kapital for aret var 9,75
procent (12,35).
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Allm3n information

Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, &r ett publikt aktiebolag som har
sitt sate i Malmo, Skane lan. Huvudkontorets adress ar Krusegrand 42 B,
212 25 Malmo. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdagq First North
Premier Growth Market sedan 9 december 2019.

Koncernredovisningen fér ar 2020 bestar av moderbolaget och
dess dotterforetag, tillsammans bendamnd koncernen. De finansiella
rapporterna har godkénts fér utfardande av styrelsen den 31 mars 2021.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och
balansrakning kommer att framldggas for beslut om faststéllelse pa
arsstamman den 22 april 2021.

Acrinova ar en aktivt fastighets- och forvaltningskoncern verksamt i
sodra Sverige, med tyngdpunkt p3 Oresundsregionen. Acrinovas fastig-
hetsbestand utvecklas genom foérvarv och projektutveckling/foradling.

Genom koncernens samlade kompetens optimeras varje fastighets
vardeutveckling.

Acrinova skall utveckla dessa affarsomraden for att mojliggora varde-
6kning for aktiedgarna.

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernledning, férvaltning
dotterbolag, affarsutveckling, konsulttjénster inom fastighets-
foretagande mm.

Overensstimmelse med lag och normgivning
De finansiella rapporterna har upprattats med tilldmpning av redo-
visnings- och varderingsprinciper som foljer de av EU antagna Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC)
samt rsredovisningslagen, ARL. Vidare tillimpar koncernen RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner vilket anger de tilldgg,
utdver upplysningar enligt IFRS, som krévs enligt bestdimmelser i ARL
Moderbolaget tillimpar ARL och RFR 2 Redovisning i juridisk person. De
finansiella rapporterna har upprattats under forutsattning att koncernen
bedriver sin verksamhet enligt fortlevnadsprincipen.

Moderbolagets redovisning éverensstdmmer med koncernens redovis-
nings- och vérderingsprinciper med undantag av vad som framgar nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisnings- och vérderingsprinciper”.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2020 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
Acrinovas redovisning utan framst medfért ndgot utdkat upplysningskrav.

Grunder for rapporternas upprattande

Moderbolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor, vilket ocksa ar
koncernens rapporteringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i tusentals
kronor om inte annat anges. Koncernens férvaltningsfastigheter och
rantederivat virderas till verkligt virde. Ovriga tillgdngar och skulder
varderas utifran anskaffningsvardet.

Viktiga uppskattningar och antaganden

F6r redovisningsdndamal

For att kunna uppratta redovisningen enligt IFRS maste koncernledningen
gora bedémningar och antaganden som paverkar redovisade varden samt
upplysningar i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
gjorda bedémningar. Det omrade dar uppskattningar och antaganden
skulle kunna innebaéra risk for justeringar av redovisade varden for
tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering
av forvaltningsfastigheter. Dar kan bedémningarna ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen
kraver en bedémning av det framtida kassaflodet samt faststallande

av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att minimera dessa risker
anvandes alltid externa varderingar av forvaltningsfastigheter. De fyra
senaste forvarven (Q4 2020) ar dock varderade till forvarvspris.

Koncernredovisning

| koncernredovisningen konsolideras moderforetagets och dotter-
foretagens verksamheter fram till och med den 31 december 2020. Alla
dotterféretag har balansdag den 31 december. Dotterforetag &r alla
foretag over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen har
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ett bestammande inflytande Gver ett annat féretag nar den exponeras
for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestammande inflytandet 6verférs till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande
inflytandet upphor. Endast den delen av dotterféretagets balanserade
vinstmedel som intjdnats efter den tidpunkt da bestémmande inflytande
erhélls ingar i koncernens egna kapital. Koncerninterna transaktioner
och balansposter samt orealiserade vinster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. | koncernredovisningen har redovisnings- och
varderingsprinciperna for dotterbolag, i férekommande fall, anpassats for
att uppna en enhetlig tilldmpning av koncernens principer.

Tillgangs- eller rérelseforvarv

Forvarv kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller som tillgangs-
férvarv. En individuell bedémning gors for varje enskilt forvarv. | de fall
dar det primara syftet ar att forvarva ett féretags fastighet, och dar det
forvarvade foretaget saknar forvaltningsorganisation och administra-
tion eller dessa funktioner &r av underordnad betydelse for férvarvet,
klassificeras forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga foretagsforvary
klassificeras som rorelseférvarv. Under innevarande rakenskapsar har
samtliga forvarv klassificerats som tillgdngsforvarv.

Tillgdngsforvarv

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
overvarden pa den férvarvade fastigheten. Eventuell skatterabatt
minskar i stdllet fastighetens redovisade verkliga varde. Det medfor att
dven vid efterféljande vardering och bokslut kommer det verkliga vardet
pa forvaltningsfastigheten att reduceras med den vid forvarvstillfallet
berdknade uppskjutna skatten.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelseférvary,
dvs i de undantagsfall som det inte &r ett tillgdngsforvarv. Anskaffnings-
vardet for ett férvarv utgors av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar,
skulder och de aktier som emitterats av koncernen. I anskaffningsvardet
ingdr dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd
av eventuell avtalad villkorad képeskilling. Uppskjuten skatt redovisas
pé identifierade 6vervarden. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i
resultatet nar de uppstar. Eventuell positiv skillnad mellan anskaffnings-
kostnader for aktier och koncernens andel av det verkliga vdrdet pa den
férvarvade rérelsens identifierbara tillgangar och skulder redovisas som
koncernmaissig goodwill. Ar skillnaden negativ redovisas den direkt i
resultatrékningen.

Rapport 6ver kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in-
eller utbetalningar.

Intdktsredovisning

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal.
Hyresintakter i fastighetsfoérvaltningen avser den utdebiterade hyran samt
tillaggsdebitering for fastighetsskatt och redovisas i den period som hyran
avser. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra

som kompenseras av en vid en annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under- respektive éverhyra 6ver kontraktets 6ptid. Ersattning i
samband med uppsdgning av hyresavtal i fortid intdktfors direkt om inga
forpliktelser kvarstar gentemot hyresgdsten.

Serviceintakter avser all annan tilliggsdebitering i samband med hyres-
avtal sdsom vdrme, kyla, sopor, vatten m m och intakter fran administrativ-
och teknisk fastighetsforvaltning till externa kunder. Ersattningen for
det sistnamnda utgors av en fast ersattning per timme eller fast arvode
per manad/ar. Vid timarvode sa uppfylls prestationsidtagandet vid det
tillFallet, och vid fast arvode sa uppfylls det éver tid.

Vinster och férluster fran fastighetsforsaliningen redovisas i normal-
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fallet pa tilltrédesdagen. Ranteintdkter periodiseras dver loptiden.
Utdelning pa aktier redovisas nar aktiedgarens ratt att erhalla betalning
beddéms som saker.

Ersattningar till anstéllda

Koncernens pensionsplaner for ersittning efter avslutad anstéllning om-
fattar endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer
betalar koncernen faststdllda avgifter till en separat juridisk enhet. Nar av-
giften ar betald har koncernen inga ytterligare forpliktelser. Ersattning till
anstallda sdsom l6n och pension redovisas som kostnad under den period
nar den anstallda utfort de tjanster som ersattningen avser. Kortfristiga
ersattningar till anstéllda, inklusive semesterersattningar, &r kortfristiga
skulder som ingdr i posten Ovriga skulder eller Upplupna kostnader,
varderade till det odiskonterade belopp som koncernen vantas betala till
foljd av den outnyttjade rattigheten.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatten redovisas i resultatet. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden pa alla vasentliga temporara skillnader. En tempo-
rar skillnad finns nar det redovisade vardet pa en tillgang eller skuld skiljer
sig fran det skattemassiga vardet. En sadan skillnad kan uppkomma till
exempel vid en upp- eller nedskrivning av en tillgang eller nar tilldmpade
redovisnings- och varderingsprinciper skiljer sig at mellan enskilt koncern-
foretags redovisning och koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av den skattesats som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller nar den uppskjutna skat-
teskulden regleras. Skattesatsen for aktuell skatt &r 21,4 procent medan
den for uppskjuten skatt ar 20,6 procent.

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

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid rérelseforvarv utgor skillnaden mellan
anskaffningsvardet och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade
dotterforetags identifierbara nettotillgangar vid férvarvstidpunkten.

Vid forvarvstidpunkten varderas goodwill till anskaffningsvérde medan
den darefter vdrderas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar eftersom goodwillen har en obestambar nyttjandeperiod.
Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivnings-

behov, eller ndr det finns en indikation pa att redovisat varde inte ar
atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter
och vérdestegring. Samtliga koncernens fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen.
Verkligt varde faststalls genom bedémning av marknadsvardet for varje
enskilt varderingsobjekt. Varderingsmodellen bygger pa en langsiktig
avkastningsvardering utifrdn nuvdrdet av framtida betalningsstrémmar
med individuella avkastningskrav per fastighet beroende pa analys
av genomfdérda transaktioner och fastighetens marknadsposition.
Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter till verkligt varde
varje ar genom oberoende externa auktoriserade fastighetsvarderare
som varderar utifran koncernens forutsattningar, vilket gjordes senast i
september-november 2020. Nyligen férvarvade fastigheter vérderas till
anskaffningsvarde.

Lopande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs
i den period de uppkommer. Utbyten av delar aktiveras och den utbytta
delen utrangeras. Vid stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras
laneutgiften.
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Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | de fall
en materiell anldggningstillgang bestar av flera betydande delar férdelas
anskaffningsvardet pa dessa delar. Tillkommande utgifter ldggs till an-
skaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Avskrivningarna baseras pa anskaffningsvarden vilka, efter avdrag for
eventuella restvarden, fordelas 6ver uppskattad nyttjandeperiod.
Nyttjandeperiod och restvarde provas varje balansdag och justeras vid
behov. Avskrivningarna baseras pa f6ljande nyttjandeperioder.
Inventarier, verktyg och maskiner 5-20 ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar

bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, rantederivat, 6vriga
fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna leverantérsskulder,
o6vriga skulder och rantebéarande skulder. Finansiella instrument redovisas
initialt till verkligt varde, motsvarande anskaffningsvarde, med tilldgg for
transaktionskostnader. Efterféljande redovisning sker darefter beroende
pa hur klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner sasom
in- och utbetalning av réntor och krediter bokférs pa kontoférande banks
likviddag, medan 6vriga in- och utbetalningar bokférs pa kontoférande
banks bokféringsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen
ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde om

tillgangarna uppfyller féljande villkor och inte redovisas till verkligt varde

via resultatet:

« deinnehasinom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha de
finansiella tillgdngarna och inkassera avtalsenliga kassafléden

« avtalsvillkoren for de finansiella tillgangarna ger upphov till kassa-
fléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestaende kapitalbeloppet.

Efter forsta redovisningstillfallet varderas dessa till upplupet anskaff-

ningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden. Diskontering

uteldmnas om effekten av diskontering ar ovasentlig. Koncernens likvida

medel, kundfordringar och de flesta 6vriga fordringar hor till denna

kategori av finansiella instrument.

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder varderas initialt till verkligt varde
justerat for transaktionskostnader och efter anskaffningstidpunkten till
upplupet anskaffningsvérde.

Forenklad modell fFér nedskrivning av kundfordringar
Koncernen anvander sig av en forenklad metod vid redovisning av kund-
fordringar och 6vriga fordringar och redovisar férvantade kreditforluster
for dterstaende loptid. Det ar har de forvantade bristerna i avtalsenliga
kassafléden finns med tanke pa risken for utebliven betalning vid nagot
tillFalle under det finansiella instrumentets livstid. Vid berdkningen anvan-
der koncernen sin historiska erfarenhet, externa indikatorer och framat-
blickande information for att berdkna de forvantade kreditférlusterna
med hjélp av en reserveringsmatris.

Likvida medel
| likvida medel i balansrakningen ingar koncernens banktillgodohavanden.

Derivat

Rantederivat utgér en finansiell tillgdng eller skuld som varderas till verk-
ligt vdrde med vardeférandringar via resultatrakningen. For att hantera
exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet med beslutad
finanspolicy har Acrinova ingatt rantederivatavtal. Vid anvdndning av
rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst forandringar
av marknadsréantan. Rantederivat redovisas initialt i balansréakningen
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till anskaffningsvdrde pa affarsdag och vérderas darefter till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrakningen. Koncernen tillampar ej
sakringsredovisning.

Vardeforandringar kan vara savdl realiserade som orealiserade. Reali-
serade vardeférandringar avser l6sta réntederivatavtal och utgor skillna-
den mellan dsatt pris vid inlésen och redovisat varde enligt senaste kvar-
talsrapport. Orealiserade vardeférandringar avser den vardeforandring
som uppstatt under perioden pa de réantederivatavtal Acrinova hade vid
utgangen av perioden. Vardeférandringar beraknas utifran varderingen
vid arets slut jamfort med varderingen féregdende ar, alternativt anskaff-
ningsvardet om rantederivatavtal ingatts under aret. For under aret [6sta
rantederivatavtal redovisas och berdknas en orealiserad vardeférandring
utifradn vardering vid senaste kvartalsrapport fore l6sen jamfort med
vardering vid utgangen av féregdende ar. Lopande betalningsstrommar
under avtalen resultatférs for den period de avser.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transak-

tionskostnader. Upplaning redovisas ddrefter till upplupet anskaffnings-

varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-

tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen

fordelat Gver lanets l6ptid, med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen ha

en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone

12 manader efter balansdagen.

Laneutgifter

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vilket de hanfor sig, utom
till den del de inrdknas i ett byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Kon-
cernen aktiverar laneutgifter som ar hanforbara till inkdp, konstruktion
eller produktion av en tillgdng som har betydande tid i ansprak att fardig-
stélla fér avsedd anvandning eller forséljning. Lanekostnader som ar direkt
hanfarliga till forvary, uppforande eller tillverkning av en kvalificerad
tillgang aktiveras under den tidsperiod som kravs for att fardigstalla och
forbereda tillgdngen fér dess avsedda anvandning eller férsiljning. Ovriga
lanekostnader kostnadsférs i den period de uppstar och redovisas i posten
"Finansiella kostnader”.

Provning av nedskrivningsbehov av goodwill

och materiella anldggningstillgangar

Nedskrivningsprévning gors minst arligen fér goodwill och efter en
indikation om vardenedgdang fér materiella anldggningstillgangar. Vid ned-
skrivningsprévning grupperas tillgangarna i sa sma kassagenererade en-
heter som maojligt. En kassagenererande enhet &r en tillgangsgrupp med
i allt vasentligt oberoende inbetalningar. Féljden ar att vissa tillgdngars
nedskrivningsbehov prévas enskilt och vissa prévas pa nivan kassagene-
rerande enhet. Goodwill férdelas pa de kassagenererande enheter som
forvantas dra fordel av synergieffekter i hanforliga rorelseférvarv och
representerar den lgsta niva i Koncernen dar koncernledningen bevakar
goodwill.

Nedskrivningsbehovet for de kassagenererande enheter till vilka
goodwill har férdelats prévas minst en gang per ar. Alla 6vriga enskilda
tillgangars eller kassagenererande enheters nedskrivningsbehov prévas
nar handelser eller andrade omsténdigheter tyder pa att det redovisade
vardet inte kan atervinnas.

En nedskrivning redovisas for det belopp med vilket tillgdngens eller
den kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger dess atervin-
ningsbara belopp, som &r det hogre av det verkliga vardet minskat med
kostnad for avyttring och nyttjandevarde. Koncernen har anvant nyttjan-
devdrdet. For att faststalla nyttjandevardet uppskattar koncernledningen
férvantade framtida kassafloden fran varje kassagenererande enhet och
faststéller en ldmplig diskonteringsfaktor for att kunna berdkna nuvérdet
av dessa kassafloden. De data som anvands vid prévning av nedskrivnings-
behov ar direkt kopplade till Koncernens senast godkénda budget, juste-
rad efter behov f6r att undanta effekterna av framtida omorganisationer
och forbattringar av tillgangar.

Diskonteringsfaktorer faststalls enskilt for varje kassagenererande
enhet och aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengarnas
tidsvdrde och tillgangsspecifika riskfaktorer.
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Nedskrivningar avseende kassagenererande enheter minskar forst det
redovisade vardet for eventuell goodwill som &r fordelad pa den kassa-
genererande enheten. Eventuell dterstdende nedskrivning minskar pro-
portionellt de 6vriga tillgdngarna i de kassagenererande enheterna. Med
undantag av goodwill gérs en ny bedémning av alla tillgangar for tecken
pa att en tidigare nedskrivning inte ldngre ar motiverad. En nedskrivning
aterfors om tillgangen eller den kassagenererande enhetens atervinnings-
bara varde 6verstiger det redovisade vardet.

Avsadttningar och eventualforpliktelser

Avsattningar redovisas nar det finns ett dtagande och det &r sannolikt att
ett utfléde av resurser kravs och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Eventualforpliktelser redovisas om det foreligger ett majligt
atagande som bekraftas endast av flera osékra framtida handelser och
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas eller att
atagandets storlek inte kan berdknas med tillrdcklig sakerhet.

Innehav i dotterforetag och intresseféretag samt

andra langfristiga virdepappersinnehav.

Innehav i dotterféretag, intresseféretag och 6vriga féretag, varderas uti-
fran anskaffningsvarde vari ingar férvarvsrelaterade utgifter. | de fall det
redovisade vardet avseende investeringen dverstiger dtervinningsvdrdet,
sker nedskrivning.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos dotterféretaget och
aktiveras som aktier i dotterféretag hos moderféretaget, i den man
nedskrivning inte erfordras. Samtliga erhallna och ldmnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Leasing

Acrinova tillampar IFRS 16 for leasing. | egenskap av leasetagare har
Acrinova gjort en detaljerad genomgang och analys av koncernens
leasingavtal, varvid tomtrattsavtal identifierades som de enskilt mest
vasentliga. Utover detta har endast ett antal mindre leasingavtal och
hyresavtal identifierats, sasom kontorshyresavtal, fordon, kontors-
utrustning och liknande. Enligt IFRS 16 redovisas kostnaden f6r tomtratts-
avgalder i sin helhet som en finansiell kostnad. Vidare ar leasingkostnaden
for de andra typerna fordelade pa avskrivningar och finansiell kostnad. Per
31 december 2020 bedémdes det sammanlagda nyttjanderdttsvardet av
dessa poster vara 11,9 Mkr.

Moderbolagets redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen Fér moderbolaget har upprattats enligt Arsredovis-
ningslagen och RFR 2. Moderféretagets redovisnings- och varderings-
principer 6verensstdmmer med koncernens férutom vad som angets ovan.
Moderbolaget tillimpar uppstéllningsformerna i ARL.

Nya och omarbetade befintliga standarder,

vilka godkants av EU

Nya standarder och tolkningar vilka tréider i kraft 2020 och framat
Fran och med 2020 har IASB intagit en forandring i IFRS 3 som behandlar
gransdragningen mellan rérelse- och tillgdngsférvarv genom att ny
definition av rérelse har intagits. | praktiken medfér den nya definitionen
att om kopeskillingen for aktierna i ett foretagsforvarv i allt vasentligt ar
hanforligt till marknadsvardet pa forvarvade Fastigheter utgér férvarvet
ett s k tillgangsforvarv. Det innebar forenklat att 6vervardet i sin helhet
allokeras till fastigheter och att ingen goodwill dérmed uppstar.

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms f6r ndrvarande
inte paverka Acrinovas resultat eller finansiella stéllning i vdsentlig
omfattning.
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Antal Kontrakts- Andel av

Kontraktsforfallostruktur kontrakt arsvarde vardet
2021 45 7799 13%
2022 25 9084 15%
2023 7 2985 5%
2024 16 12 800 22%
2025 5 2070 4%
2026+ 9 24341 41%
SUMMA 107 59 078 100%
Tillsvidarekontrakt 51 4393

Koncernens intakter bestar av hyresintakter och utdebiterade forvaltningsarvoden.

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

Serviceintakter avser all annan tilliggsdebitering i samband med hyresavtal sasom varme, kyla, sopor,

vatten m m och intdkter fran administrativ- och teknisk fastighetsférvaltning till externa kunder.
Ersattningen for det sistnamnda utgdrs av en fast ersattning per timme/fast arvode per manad/ar.

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

2 Identifiera prestationsataganden

3 Faststallande av transaktionspriset

4 Fordela transaktionspriset pa prestationsatagandena

5 Redovisa intdkten vid tidpunkten for uppfyllelsen av prestationsatagandet.

Koncern Moderbolag

Antal anstéllda 2020 2019 2020 2019
Medelantal anstéllda 39 40 2 2
Varav kvinnor 9 10 1 1
PERSONAL OCH STYRELSE

Koncern Moderbolag
Loéner, arvoden
och formaner, tkr 2020 2019 2020 2019
Styrelsen 434 228 434 228
Verkstéllande direktor 1667 1497 1667 1497
- UIF wallén
Ovriga ledande 3207 2487 300 -
befattningshavare
Ovriga anstdllda 15774 14833 494 322
SUMMA 21082 19 045 2 895 2047

Koncern Moderbolag
Avtalsenliga
pensionskostnader 2020 2019 2020 2019
Styrelsen - - - -
Verkstéllande direktor
- UIF wallén 217 223 217 223
Ovriga ledande befattningshavare 454 417 60
Ovriga anstdllda 983 860 10 19

SUMMA 1654 1500 287 242
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Sociala avgifter
inkl loneskatt

Styrelsen

Verkstallande direktor
- UIF wallén

Ovriga ledande
befattningshavare

Ovriga anstdllda

SUMMA

Koncern Moderbolag

2020 2019 2020

136 70 136
577 525 577
1118 882 109
4520 4855 130
6351 6332 952

For verkstallande direktoren finns inget avtal om avgangsvederlag.
Antal 6vriga ledande befattningshavare i koncernen &r 4 personer.
Styrelsen har erhallit styrelsearvode enligt féljande; Mats Nilstoft 3 pbb, Ylwa Karlgren 2 pbb,

Joakim Stenberg 2 pbb och Claes Ohlsson 2 pbb.

Grant Thornton Sweden AB

Revisionsuppdrag

Skatteradgivning

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag

KONCERNEN TOTALT

2019

70

525

126

721

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
564 489 281 190
46 72 46 72
37 49 37 49
647 610 364 311

Med "Revisionsuppdrag" avses revisionsarbete for den lagstadgade revisionen och
"Revisionsverksamhet ..." olika typer av kvalitetssakringstjanster

Rorelsens Kostnader

Material

Underentreprendrer
fastighetsservice

Reparation och underhall
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
El, varme, va

Ovriga fastighetskostnader
SUMMA

Central administration
Personalkostnader

IT, reklam- och lokalkostnader
Revisionsarvoden
Avskrivningar inventarier
Ovriga kostnader

SUMMA

Koncern

2020 2019

4487 4596

11605 14098

2812 3797

2037 1097

7688 4081

1974 1597

30603 29266
Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
28167 27013 4261 3316
4751 5429 1059 996
601 538 320 239
2782 381 - -
14343 11844 5342 4807
50644 45205 10 982 9358
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Skatteberdkning i koncernen

Resultat fére skatt

Skattemdssiga avskrivningar

Ej skattepliktig orealiserad vardeférandring fastigheter

Ej skattepliktig orealiserad vardeférandring finansiella tillgangar
Ej skattepliktig realiserad vardeférandring finansiella tillgangar
Ej avdragsgill nedskrivning goodwill

Ej skattepliktig realiserad vardeforandring fastigheter

Ovriga ej skattepliktiga intikter

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Ovriga skattemassiga justeringar

SUMMA UNDERLAG FRAN RORELSEN

Utnyttjande av balanserade underskott
Effekt ranteavdragsregler
Justering for effekter salda fastigheter

SUMMA skattepliktigt resultat

Aktuell skatt/Uppskjuten skatt

Koncernens balansrakning
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Ackumulerade underskottsavdrag
Vid arets ingadng

Forandring under aret

Uppskjuten skattefordran vid arets utgang

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Temporar skillnad till Foljd av vardering till verkligt varde
Vid drets ingang

Foérandring under aret

Effekt &ndrad skattesats

Vid arets utgang

Avdrag For temporara skillnader avseende 6vervarden i bolagsform

Vid arets ingang
Férandring under aret
Effekt andrad skattesats

Vid arets utgang

Temporiéra skillnader finansiella tillgangar
Vid arets ingadng

F6randring under aret

Effekt andrad skattesats

Vid arets utgang

Underlag
Aktuell skatt

55524
-10 875
-41 620
-152
43804

-1500

53
1717
7951

2275
7894
18 120

-3878

Underlag

1621
2275
3897

375480
87 643

463 123

-252 595
-46 103

-298 698

2214
-4.804

-2 590

2020

Underlag

Uppskjuten skatt

2020

10875
41620

152
-4 804

=730
47113

-2 275
-1601
43 237

-8 907

Skatt

334
469
803

77 349
18 054

95403

-52 469
-9 497
434

-61 532

434
-990
22
-534

Underlag
Aktuell skatt

50298
-8 139

-32 647
-203

-2214

-2000

76

773

5944

1621

7565

-1619

Underlag

1621
1621

237790
137 690

375480

-154 893
-97702

-252 595

2214

2214

2019
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Underlag

Uppskjuten skatt

2019

8139
32647
203
2214

-2 871
40332

-1621
-2 795
35916

-7 686

Skatt

334
334

52313
28 364
-3328
77 349

-34 580
-20127

2238
-52 469

434

434
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Koncernens balansrakning

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Temporara skillnader periodiseringsfonder
Vid arets ingang

Forandring under aret

Effekt dndrad skattesats

Vid arets utgang

Totalt uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang

Forandring under aret

Effekt &ndrad skattesats

Totalt uppskjuten skatteskuld vid arets utgang

Uppskjuten skattefordran vid arets utgang
Totalt uppskjuten skatteskuld vid drets utgang

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

Moderbolaget redovisar endast aktuell skatt

2020
Tkr jan- dec
Verkligt virde per 1 januari 653 515
Forvarv 127 000
Investeringar 78 265
Forsaljningar -26 000
Vardeférandringar 31256
Verkligt virde vid periodens utgang 864 036

2020

Underlag

2734
-1023

1711

127833
35713

163 546

2019
jan- dec

442 075
217 838
7955
-49 000
34 647
653 515

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver finansiell stallning till verkligt varde
och vardeférandringarna redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Samtliga férvalt-
ningsfastigheter har bedémts vara i niva 3 i varderingshierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt
varde. Fastigheternas verkliga varde baseras pa arliga externa varderingar. Verkligt varde &r det pris
som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en férvaltningsfastighet genom en

ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Skatt

585
211

352

25899
7356
434
33690

803
-33 690
-32 887

2019

Underlag

3778
-1044

2734

86 675
41158

127 833
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Skatt

808
-223

585

18541
8 448
-1090
25899

334
-25899
-25565
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Ijuni 2016 forvarvades Norama Asset Management AB och Norama Projektutveckling AB, och i juni
2017 forvarvades VVS-Huset i Malmo AB.

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

Koncern
2020 2019
Ackumulerade
anskaffningsvarden
Vid arets borjan 49285 49285
Nedskrivning - -
SUMMA 49 285 49 285

Av ovanstdende goodwill, avser 40 150 tkr Acrinova Forvaltning AB, 3 190 tkr Acrinova Projekt AB
och 5945 tkr avser VVS-Huset i Malmo AB. Nedskrivningsprévningen vid arets slut har inte indikerat
ndgot nedskrivningsbehov.

Nedskrivningsprévningen bygger pa en 5-arig prognos enligt DCF-metoden. Prévningen har utgatt
ifran framraknade WACC-varde pa 14,06 procent for goodwill avseende Acrinova Forvaltning AB,
13,56 procent for Acrinova Projekt AB och 11,83 procent for VVS-Huset i Malmé AB. Den riskfria
rantan har i berdkningarna satts till 0,03 procent.
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Koncern Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Ackumulerade anskaffningsviarden
Vid arets borjan 4367 2966 138 105
Nyanskaffningar 2522 1401 46 33
| samband med forvérv/férsaljningar av
dotterbolag
SUMMA 6 889 4367 184 138
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -2 201 -1820 - -
| samband med forvarv av dotterbolag
Arets avskrivningar enligt plan p& anskaff- -819 -381 - -
ningsvarden
SUMMA -3 020 -2 201 - -
Redovisat virde vid periodens slut 3869 2166 184 138
Tillgdng Antal Varde perst  Totalt varde, kr Varde, tkr  Finns i balansrakning
Aktier i Lennart Erikssons fastighets AB 2 540 590,55 1500 000 1500 koncern, MB
Aktier i Fastighets AB Trdvaran 12 250 18 772,00 4742999 4743 koncern, MB

6243
Andelar i intresseféretag Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019

Verkligt virde per 1 januari 6193 1600 6193 1500
Forvarv - 4693 - 4693
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Andelar i intresseféretag Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Investeringar 50 - 50 -
Nedskrivningar - -100 - -
Verkligt virde vid periodens utgang 6243 6193 6243 6193
Not 11 Nyttjanderéttstillgangar
Nyttjanderattstillgangar Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Ingadende balans 13263 - - -
Investeringar/férsaljningar -1375 13263 - -
Utgaende balans 11888 13263 - -
Avser
Finansiell leasing 3513 3604 - -
Tomtrattsavtal 7148 7489 - -
Hyresavtal 1227 2170 - -
11888 13263
Not 12 Kundfordringar
Koncern
2020 2019
Kundfordringar 4731 11356
Reservering for osdkra fordringar -919 -172
Summa 3812 11184
Aldersférdelning kundfordringar
Ej fForfallna 2789 8228
0-30 dagar 604 589
31-60 dagar 139 2101
61-90 dagar 140 220
>90 dagar 1059 218
4731 11356
Reservering for osdkra fordringar
Ingdende balans -172 -7
foérandring under aret -747 -165
Utgdende balans -919 -172
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Aktiekapitalets férandring AR

Vid arets borjan

Nyemission 2020
Nyemission 2020
Nyemission 2020
Nyemission 2020

Vid arets slut 2020-12-31

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r éverkurs vid
nyemissioner.

Balanserad vinst i koncernen

Balanserad vinst avser intjdnade vinstmedel i koncernen. | denna post
ingar dven tidigare avsattning till reservfond.

Bundet och Fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgérs eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna
far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning
for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning
goras om det ar férsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning

i ovrigt.

Acrinova ar finansierat med eget kapital och skulder, dér majoriteten av
skulderna utgors av rantebarande skulder. Andelen eget kapital paverkas
av vald finansiell riskniva som i sin tur paverkas av langivarens krav pa
eget kapital for att erbjuda marknadsmassig finansiering.

Finanspolicy

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finan-
siella risker. Med finansiella risker avses refinansieringsrisk, likviditetsrisk,
ranterisk, prisrisk och kreditrisk. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler
for hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststaller ansvarsfor-
delning och administrativa regler. Avsteg fran koncernens finanspolicy
kraver styrelsens godkdnnande. Ansvaret f6r koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets finansav-
delning. Den finansiella riskhanteringen sker pa portféljniva. Finansiella
transaktioner skall genomféras utifran en bedémning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och ranterisk.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Acrinova inte kan aterfinansiera
sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Acrinova arbetar
kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga lan.
Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel f6r
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Antal aktier Kvotvarde /aktie Aktiekapital, kr
18 615 347 0,33 6205116
1283000 0,33 427 667
515021 0,33 171674
130 000 0,33 43333
104 167 0,33 34722
20 647 535 6 882512
Utdelning

Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstamman.

Foreslagen, dnnu ej utbetald utdelning, for rakenskapsaret 2020 uppgar
till 0,40 kronor per aktie, totalt 16 518 Tkr. Utdelningen foreslas delas
upp pa tva utbetalningstillfallen dar avstamningsdag for Forsta utbetal-
ningen féreslas till 26 april 2021 och avstamningsdag foér andra utbetal-
ningen foreslas till 20 oktober 2021. Beloppet redovisas som skuld forst
da arsstamman har beslutat om utdelning.

Policy For hantering av kapital
Koncernens mal med kapitalférvaltningen ar:

« attsakerstélla koncernens formaga att fortsdtta verksamheten
genom en soliditet om minst 30 procent

« att ge en ldmplig avkastning till aktiedgarna genom att prissatta
produkter och tjanster motsvarande risknivan.

att kunna fullfélja foretagets betalningsataganden avseende rorelsekost-
nader, rantor och amorteringar. Enligt finanspolicyn skall det alltid finnas
tillrackligt med kontanta medel och garanterade krediter for att tacka
det [6pande likviditetsbehovet. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal
besluta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad beredskap for
storre affdrer. Per balansdagen uppgick Acrinovas likvida medel, finan-
siella placeringar och outnyttjade kreditfaciliteter till 47,2 Mkr (57,1).

Réanterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och resultat
till Foljd av férandringar i rantenivaer. Den faktor som framst paverkar
ranterisken &r rantebindningstiden. Lang rantebindningstid innebar

en férutsagbarhet i kassaflodet men det innebér oftast ocksa hégre
rantekostnader. Hanteringen av koncernens ranteexponering ar centra-
liserad, vilket innebar att den centrala finansfunktionen ansvarar for att
identifiera och hantera denna exponering. For att erhalla en kostnads-
effektiv hantering av rénterisken gérs bedémningen av ranterisken vid
upptagandet av lan med kort rantebindning utifran koncernens totala
laneportfolj. Kassaflodesmassig resultateffekt ndstkommande 12 manader
vid en ranteférandring om +/- 1 procent uppgar till 4,6 Mkr.

Prisrisk
Acrinovas intdkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa
marknadsmadssiga hyror samt kundernas betalningsférmaga.
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Vardepapper
Langfristig fordran
Kundfordringar
Rantederivat

Upplupna intakter och
forutbetalda kostnader

Ovriga fordringar
Likvida medel

SUMMA

Langfristiga rante-
barande skulder fran
kreditinstitut

Ovriga langfristiga
rantebédrande skulder

Kortfristiga rante-
barande skulder

Rantederivat
Leverantérsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

SUMMA

Finansiella
tillgangar

till upplupet
anskaffningsvarde

14343
3812

4842

8969
47187

79 153

2020

Finansiella till-
gangar virderade
till verkligt virde

via resultatet

2590

2590

Finansiella
skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

434 447

12 500

14 838

8409
3623
14 665

488 482

Finansiella
tillgdngar

till upplupet
anskaffningsvarde

9 347
11184

3616

5382
57 140

86 669

2019

Finansiella till-
gangar virderade
till verkligt virde

via resultatet

2214
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Finansiella
skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

338198

10871

6428
11991
6724

374212

Verkligt varde avseende finansiella tillgdngar och skulder varderat till upplupet anskaffningsvdrde 6verensstdmmer med redovisat varde.

Vardering

Acrinova anvander bl a rantederivat for att hantera rdnterisk och uppna 6nskad rantebindnings-
struktur. Denna strategi innebdr att det 6ver tid kommer uppsta vardeférandringar i réntederi-

vaten, framst till Foljd av fForandrad marknadsranta. Ranteswappar varderas genom att framtida
kassafléden diskonteras till nuvarde och verkligt drde &r faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Per 31 december 2020 uppgick marknadsvardet i rantederivatportféljen till 2 590 Tkr och redovisas
som en Ovrig kortfristig skuld i balansrdkningen (2 214 Tkr redovisad som en 6vrig kortfristig for-
dran). Koncernen tilldmpar inte sdkerhetsredovisning.
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Stdllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 1)
SUMMA Stillda sdkerheter

Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser

SUMMA eventualforpliktelser

Koncern

2020

485119
485119

2019

358289
358289
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Moderbolag
2020 2019
324053 280 100
324 053 280 100

1) Avser stallda sakerheter for krediter i Swedbank, Svenska Handelsbanken, Sparbanken Syd, Nordea, Skurups Sparbank och Sparbanken Skane och &r
hanforliga till de rantebadrande skulderna i balansrakningen.

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Forvarv

Forsaljningar

Redovisat virde vid periodens slut

2020

274876

62 536
-12 631
324781

Moderbolag
2019

144 606
130270

274 876

Direktdgda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.

Direktdgda dotterbolag
Acrinova Fastighets AB
Acrinova Forvaltning AB
Acrinova Projekt AB
VVS-Huset i Malmo AB
Acrinova Hjdrup AB

Acrinova Utklippan 3 AB
Acrinova Forradet 12 AB
Acrinova Carnot 10 AB
Acrinova Snickeriet 4 AB
Acrinova Trdvaran 3 AB
Acrinova Rannarbanan AB
Acrinova Staffanstorp Bragarp AB
Acrinova Sodra Granstorp AB
Acrinoca Orion 7 AB
Acrinova Kamaxeln 5 AB
Acrinova Topplocket 4 AB
Acrinova Hasthoven 6 AB
Acrinova Trelleborg Verkstaden 10 AB
Acrinova Borggard 1:372
Acrinova Borggard 1:385
Acrinova Borggard 1:549
Acrinova Borggard 1:482
SUMMA

Org.nr.
559015-6633
556806-3381
556879-7863
556083-8236
556481-7699
556660-0044
556490-5650
556604-9556
559177-8658
556786-3625
559106-0396
559194-8137
559196-1551
556853-1593
559259-1910
556720-6338
559134-6027
556765-4982
559153-8466
559153-0935
559153-3616
556199-8120

Sate
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmé

Malmo

Kapitalandel
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Bokfort varde
20100
48 750
10368

6 065
9375
3016
33871
30258
38441
4277
29333
51
1050
33797
624
12 254
207
9992
12 666
7727
5116
7443
324781
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2020

Ingdende anskaffningsvarde 138962
Tillkommande / avgdende 40588
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 179 550
Ej réntebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen

mellan ett till Fem ar efter balansdagen
Réntebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen

mellan ett till fem ar efter balansdagen

senare an fem ar efter balansdagen
SUMMA skulder exkl. uppskjuten skatteskuld
Koncern
Tkr 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 338198
Ovriga langfristiga rantebirande skulder -
Ovriga langfristiga skulder 12229
Kortfristiga réntebarande skulder 10 871
Justeringar som ej ingar i kassaflodet -1
SUMMA skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten 361287
Moderbolag
Tkr 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut 34800
Ovriga langfristiga skulder -
Kortfristiga rantebdrande skulder -
Justeringar som ej ingar i kassaflodet -
SUMMA skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 34 800

Vasentliga handelser under 2020
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Moderbolag

2019

159 030

-20 068

138 962

Koncern Moderbolag

2020 2019 2020 2019
34202 26116 214926 162 867
9360 12229 - -
14 838 10 870 - -
75894 55575 - 2784
371053 282 624 16 556 32016
505 347 387414 231482 197 667
Paverkan pa
Kassafléde Forvarv Avyttring 2020-12-31 kassaflédet
46 309 62518 -12 578 434 447 96 249
- 12 500 - 12 500 12 500
-2 869 - - 9360 -2 869
2792 2391 -1216 14 838 3967
2 - - -9 2
46 234 77 409 -13 794 471 136 109 849
Paverkan pa
Kassaflode Forvarv Avyttring 2020-12-31 kassaflédet
-34 800 4056 - 4056 -30 744
- 12 500 - 12 500 12 500
-34 800 16 556 - 16 556 -18 244

» Den 9 januari 2020 meddelade Acrinova att styrelsen beslutat om
en spridningsemission av aktier, med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, om hogst 2,5 MEUR (cirka 26,3 MSEK). Syftet med
erbjudandet ar att 3 en storre spridning av dgandet i Bolaget vilket
skapar forutsattningar for en 6kad likviditet i aktien, samt For att
tillféra ytterligare kapital for fortsatt tillvaxt.

» Den 10 januari 2020 meddelade Acrinova att Bolaget har ingatt avtal

med Hellasvdgen Invest AB om forvarv av fastigheten H66r Héllbo 17
i Ho6rs kommun. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 23 500 kvm.

Den 27 januari meddelade Acrinova att spridningsemissionen blev
kraftigt 6vertecknad, varmed Bolaget tillférdes cirka 26,3 MSEK samt
cirka 3 650 nya aktiedgare.
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Den 14 februari meddelade Acrinova férandringar i Bolagets
ledningsgrupp.

Den 28 februari offentliggjorde Acrinova bokslutskommuniké for
rakenskapsaret 2019.

Den 5 mars hélls extra bolagsstamma i Acrinova. Stémmokommuniké
finns tillgdnglig pa Bolagets hemsida (www.acrinova.se).

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

Den 17 mars meddelade Acrinova att Bolaget erhéller 4 MSEK efter
forlikning med Region Blekinge.

Den 19 mars informerade Acrinova att Bolaget fortydligar sin affars-
och finansieringsmodell.

Den 19 mars gav Bolaget MVB Syd AB i uppdrag att inleda byggnation
av en flerbostadsfastighet pa Sodra Granstorpsomradet i Trelleborgs
kommun.

Den 20 mars meddelade Acrinova att Bolaget beslutat avbryta ge-
nomférandet av den riktade nyemissionen med anledning av rddande
marknadsférhallanden.

Den 1 april meddelade Acrinova att Bolaget slutfért forvarvet av
fastigheten Orion 7 i Trelleborgs kommun.

Den 2 april offentliggjorde Acrinova arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2019.

Den 3 april meddelade Acrinova att Bolagets forvarv av fastigheten
Ho66r Hallbo 17 i Ho6rs kommun avbrutits till f6ljd av rddande finansie-
ringsklimat under den pagdende Coronapandemin.

Den 14 april meddelade Acrinova att Bolaget inlett sin byggnation av
den miljévanliga férskolan pa Sédra Granstorp i Trelleborgs kommun.

Den 23 april holls arsstamma i Acrinova. Stammokommuniké finns
tillgédnglig pa Bolagets hemsida (www.acrinova.se).

Den 13 maj meddelade Acrinova att Bolaget anstallt en ny CFO.

Den 15 maj meddelade Acrinova att Bolaget forvarvat fastigheten
Kamaxeln 5 pa Toftandsomradet i Malmo.

Den 20 maj meddelade Acrinova att Bolaget pa borjat ett certifierings-
arbete for miljésystem enligt ISO 14001.

Den 24 juli offentliggjorde Acrinova halvarsrapport for perioden
januari-juni 2020.

Den 27 augusti meddelade Acrinova att Bolaget inleder steg tva av sitt
byggprojekt pa Sédra Granstorpomradet i Trelleborg.

Den 14 september meddelade Acrinova att Bolaget ingatt avtal om
forvarv av tva fastigheter inom Bolagets geografiska upptagnings-
omrade, Topplocket 4 i Malmé och Hasthoven 6 i Astorp.

Den 15 september offentliggjorde Acrinova uthyrningsrapport for
perioden januari — augusti 2020.

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

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

Den 15 oktober tilltréddde Acrinova Topplocket 4 i Malmé samt
Hasthoven 6 i Astorp. Den sammanlagda képeskillingen uppgick till

34 MSEK. | samband med tilltrédet genomforde Bolaget &ven en riktad
emission pa 130 000 aktier till en kurs pa 24 kr per aktie.

Den 15 oktober meddelade Acrinova att Bolaget ingatt avtal om
forvarv av tva fastigheter inom sitt geografiska upptagningsomrade,
Verkstaden 10 och Valfisken Stérre 24. Den sammanlagda kope-
skillingen uppagift till 21,5 MSEK. Tilltrédde skedde den 30 oktober och
i samband med detta genomférde Acrinova en riktad emission pa
104 167 aktier till en kurs pa 24 kr per aktie.

Den 22 oktober offentliggjorde Acrinova uthyrningsrapport for
perioden januari - september 2020.

Den 12 november offentliggjorde Acrinova delarsrapport f6r perioden
januari - september 2020.
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« Den 26 november meddelade Acrinova att Bolaget byter likviditets-
garant till Pareto Securities AB.

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

« Den 15 december meddelade Acrinova att Bolaget avslutar avtal med
forvaltningskund och 6kar fokus pa egna fastigheter.

« Den 16 december meddelade Acrinova att Bolaget hyr ut Malmo-
fastighet till Consilium Syd AB och staller om fastigheten till
"nollvision” for drift.

« Den 17 december meddelade Acrinova att Bolagets certifierats for
1ISO 14001:2015.

Viasentliga handelser efter utgangen av 2020
< Den 21 januari meddelade Acrinova byggnation av klimatneutral

fastighet Trelleborg och erhallande av statligt investeringsstéd om
cirka 35 Mkr.

« Den 25 januari offentliggjorde styrelsen i Acrinova forslag pa nya
aktieslag, fondemission samt bemyndigande samtidigt offentlig-
gjordes kallelse till extra bolagsstamma den 1 mars.

« Den 26 januari meddelade Acrinova att bolaget berdknar paborja
klimatsmart landmarke i Astorp i kvartal 4 2021.

« Den 1 mars offentliggjorde Acrinova AB kommuniké fran extra bolags-
stamma. Stémman beslot att infora tva nya aktieslag, en serie A-aktier
samt en serie B-aktier. Nuvarande utestaende aktier kommer vara
aktier av serie A och nya aktier av serie B kommer emitteras genom
fondemission. Efter verkstallande av fondemissionen kommer de tidi-
gare existerande 20 647 535 aktierna utgéras av A-aktier, envar med
tio (10) roster, medan de nya 20 647 535 aktierna utgors av B-aktier,
envar med en (1) rést.

« Den 3 mars meddelade bolaget att man ingatt avtal om ytterligare ett
férvarv inom Acrinovas geografiska upptagningsomrade, fastigheten
Burlév Sunnana 11:2. Tilltrade till fastigheten skedde samma dag.
Underliggande fastighetsvarde uppgar till 31 MSEK. Képet finansieras
med hjdlp av bankldn samt medel fran Acrinovas egen kassa.

« Den 9 mars meddelade Acrinova att bolaget gér en férandring av
ledningsgruppen pa grund av att nuvarande fastighetschef [dmnar
Acrinova. Ny medlem i ledningsgruppen blir Cecilia Larsson.

« Den 18 mars meddelar Acrinova att forsta dag fér handel med A-aktier
exklusive rdtt till nya B-aktier ar idag, den 18 mars 2021.

« Den 19 mars meddelar Acrinova de finansiella mal som styrelsen har
fastslagit for de ndrmaste aren.

Styrelsen foreslar att till arsstammans forfogande stadende vinstmedel
(kronor) i moderbolaget disponeras enligt féljande:

Balanserat resultat och éverkursfond 300 105 588
Arets resultat 10514 477
SUMMA 310 620 065
Utdelning till aktiedgare, 0,40 kr per aktie 16 518 028
I ny rékning 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 bolagsstdmma 2021-03-01 beslutade stamman att genom-
féra en fondemission under mars 2021 och antal aktier blir darefter
41295 070 stycken. Utdelning efter genomford fondemission justeras
enligt forslag till bolagsstamman till 0,40 kr per aktie. Total utdelning blir
da oférandrad.
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Styrelsen foreslar att till arsstdmmans forfogande stdende vinstmedel (kronor) i moderbolaget disponeras enligt foljande:

Balanserat resultat och éverkursfond
Arets resultat

SUMMA

Utdelning till aktiedgare, 0,40 kr per aktie
I ny rékning balanseras

SUMMA

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med
de av EU antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med
svensk lag genom tilldmpning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna
kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer).

Den féreslagna vinstutdelningen utgor 38,6 procent av
koncernens resultat efter skatt.

Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets bund-
na egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

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

Styrelsen vill darvid framhalla f6ljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna
kapital efter den féreslagna vinstutdelningen kommer
att vara tillrackligt 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
konjunkturlaget.

300105588
10514 477
310 620 065
16518 028
294102 037
310 620 065

Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedéomning av bolagets
och koncernens ekonomiska stallning och dess mojlighe-
ter att infria sina dtaganden. Foreslagen utdelning utgér
5,2 procent av bolagets eget kapital och 3,5 procent av
koncernens eget kapital.

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

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att pa-
verka bolagets och koncernens férmaga att i ratt tid infria
sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har
god beredskap att klara saval variationer i likviditeten
som eventuella ovdntade hdndelser.

Stdllning i ovrigt

Styrelsen har 6vervégt alla 6vriga kdnda férhallanden
som kan ha betydelse f6r bolagets och koncernens
ekonomiska stallning och som inte beaktats inom ramen
for det ovan anférda. Darvid har ingen omstédndighet
framkommit som gér att den féreslagna utdelningen inte
framstar som férsvarlig.
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Savitt vi kanner till ar arsredovisningen och koncernredovisningen upprattad i 6verensstdmmelse med god redo-
visningssed. Arsredovisningen och koncernredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat,
och forvaltningsberdttelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osadkerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europa-
parlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redo-
visningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rdttvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och koncern-
forvaltningsberdttelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststallelse pa arsstdmman den
22 april 2021.

Malmé den 31 mars 2021

Matg Nilstoft \/
Styfelserfs ordférand

—— /.

Ylwa Karlgren Claes Ohlsson Joakim Stenberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

—

/

UIF Wallén
Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse betréffande denna arsredovisning
och koncernredovisning har ldmnats den 31 mars 2021.

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin
Autoriserad revsior
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° Grant Thornton

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Acrinova AB (publ) For ar 2020. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 10-51 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrdkningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstdllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upph6ra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
aktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund

i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse f6r var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vien slutsats om ldampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att
ett bolag och en koncern inte langre kan fortsétta verksamheten.

« utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.
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« inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra Forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har

vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
foérvaltning for Acrinova AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund For uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar oberoende

i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamals-
enliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hédnsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av bolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande séatt. Verkstéllande direktéren ska skota den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgarder som &r nddvéandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoéren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frémst pa revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna dtgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Helsingborg den 31 mars 2021

Grant Thornton Sweden AB

Rickard Julin

Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSRESULTAT

SOLIDITET, %

RESULTAT PER AKTIE, KR

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR
HYRESVARDE

HYRESINTAKTER
UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK %
UTHYRNINGSGRAD, YTA %

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

NETTOBELANINGSGRAD
FASTIGHETER

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
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Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som ar praxis i
fastighetsbranschen och anvands fér att underlatta jamfoérbarheten
inom branschen. Berdknas som summan av driftnetto, forsaljnings-
och administrationskostnader samt finansnetto.

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital i Forhallande till antal aktier vid periodens utgang.

Hyresintakt, plus uppskattad marknadshyra for outhyrda ytor.

Utdebiterad hyra pa arsbasis, plus utdebiterade tilldgg sdsom
varme, el, fastighetsskatt mm.

Hyresintakt i férhallande till hyresvardet.

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

(Rorelseresultatet minus centrala administrations-kostnader plus
finansiella intdkter) i férhallande till finansiella kostnader.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i procent av fastig-
heternas redovisade varde. Nyckeltalet visar hur hogt/lagt fastighets-
bestandet ar beldnat.

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Rantebérande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.
Nyckeltalet visar hur hégt/lagt fastighetsbestandet ar beldnat.
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Riskfaktorer

I denna redogoresle beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter
som anses vasentliga fér Acrinovas verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna hanfor 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 rérelseresultat och [6nsamhet pdverkas av makro-
ekonomiska férutsdttningar och férédndringar i dessa kan leda till
en ldgre uthyrningsgrad, hégre réntor och ldgre hyresnivder

Bolagets malsattning har sedan det noterades varit att férvarva, nypro-
ducera och férvalta ett stort antal olika fastigheter, dock med fokus pa
kommersiella fastigheter i sédra Sverige, sarskilt i Oresundsregionen.
Bolagets befintliga fastighetsbestand per den 31 december 2020
omfattar 26 fastigheter i 8 av Sveriges kommuner, varvid samtliga ar
beldgna i Oresundsregionen som bestar av hela Skane pa den svenska
sidan av Oresund och Sjilland, Lolland och Falster. Bolagets verksamhet
paverkas darmed av saval makroekonomiska faktorer som utvecklingen
pé de lokala fastighetsmarknaderna. Dessa makroekonomiska faktorer
innefattar, men &r inte begransade till, allman, global eller nationell kon-
junkturutveckling, bruttonationalprodukt (BNP), tillvaxt, inflation, befolk-
ningstillvaxt, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya bostdder och
lokaler samt férandrade rantenivaer. Forandringar i de makroekonomiska
forutsattningarna pa den svenska fastighetsmarknaden paverkar bland
annat sysselsattningsgraden, som &r en vasentlig grund for utbudet och
efterfragan pa hyresmarknaden. Férandringar i efterfrdgan kan leda till
en minskad uthyrningsgrad, men aven till lgre hyresnivaer vilket bland
annat skulle komma att f3 en negativ effekt pa Bolagets hyresintakter
och marknadsvardet pa Bolagets fastighetsbestand.

En annan makroekonomisk faktor &r den vid var tid gallande réntepoli-
tiken, eftersom Bolagets verksamhet ar finansierat av eget kapital och
skulder, dar majoriteten av skulderna utgors av rantebdrande skulder.
Forandringar i rantenivaer och rénteavdrag, samt kreditgivarnas kredit-
och rantemarginaler, till f6ljd av férandringar i de makroekonomiska
forutsattningarna avseende tillgang och efterfragan pa krediter, eller
6kade krav och regelverk pa kredit- och kapitalmarknaden, kan fa en
vasentlig inverkan pa Bolagets resultat, kassafléde och framtida tillvaxt.
Det radande laga ranteldget i Sverige har haft en betydande inverkan pa
fastighetsmarknaden och har lett till héga varderingar av fastigheter.
Det ar dock mojligt och sannolikt att dessa rantenivaer kommer att hojas
i framtiden. En 6kning av rdntenivderna kan ha en negativ effekt pa
marknadsvardet av Koncernens fastighetsbestand och Koncernen skulle
darmed kunna tvingas skriva ned det redovisade vérdet av fastighetsbe-
standet. En sadan nedskrivning av det redovisade vérdet skulle medfora
en 6kad beldningsgrad. Vidare kan rantehgjningar generellt leda till
minskad efterfragan pa fastigheter och ha en negativ effekt pa potenti-
ella kdpares mojlighet att finansiera fastighetsférvarv. Andringar i rénte-
nivaerna kan ocksd paverka marknadsvardet pa Koncernens fastigheter.
Givet samma laneskuld och samma rantebindningstider som radde per
den [31 december 2020], skulle en 6kning av réntan pa Bolagets samtliga
utestdende lan, utan beaktande av Bolagets befintliga rantesdkrings-
arrangemang, med 1 procentenhet ha 6kat Acrinovas rantekostnad med
cirka +/- 4,5 miljoner kronor pa arsbasis.

Bolaget ar dven utsatt for férandringar i de makroekonomiska faktorerna
demografi och infrastruktur. Nar Skaneregionen véxer férandras exem-
pelvis de ekonomiska incitamenten fér markanvandningen. Kombinatio-
nen av stark befolkningstillvaxt och ekonomisk tillvdxt 6kar efterfragan
pa handel och olika former av teknisk service som i sin tur kraver lokaler i

55

strategiska ldgen, vilket leder till 6kad konkurrens om centralt och attrak-
tivt beldgen mark. | mdnga omraden innebar en allt hogre betalningsvilja
for bostader och kontorsarbetsplatser ett tydligt omvandlingstryck mot
bostader eller kontor. Investeringar och férandringar i infrastruktur pa-
verkar samtidigt olika omradens relativa marknadsposition och bidrar till
att férandra efterfragan pa bade bostéader, kontor och lager/industri. Om
Bolaget inte lyckas méta efterfragan pa lokaler i strategiska lagen skulle
det kunna fa en negativ effekt pa Bolagets verksamhet.

Bolagets hyresintdkter kan minska eller helt utebli till foljd av Bolagets
hyresgdster inte uppfyller sina forpliktelser

Acrinova ar ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar pa utveck-
ling av kommersiella fastigheter for langsiktigt eget dgande och forvalt-
ning. Per den 31 december 2020 omfattade Acrinovas fastighetsportfolj
exklusive projektfastigheter 26 fastigheter vilket genererade 55,8 miljo-
ner kronor i hyresintdkter. Acrinova forvaltar dven externt dgda fastighe-
ter dar Bolaget tillhandahaller bade ekonomisk och teknisk forvaltning.
Hyres- och serviceintdkterna ska tillsammans tdcka Bolagets drift- och
underhallskostnader samt kapital- och administrationskostnader, varvid
51 procent av Bolagets totala intdkter utgérs av hyresintakter. Det finns
emellertid en risk att Bolaget inte lyckas tdcka sadana kostnader eller ka-
pitalbehov till f6ljd av fFérandringar i hyresintdktsflodet. Om hyresgdster
inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat satt inte
fullgér sina forpliktelser i enlighet med géllande hyresavtal kan detta
leda till minskade eller helt uteblivna hyresintékter. Vidare ar det av stor
betydelse fér Bolaget att hyresnivaerna anses skaliga sett i relation till
de marknadsradande hyrorna for att undvika aterbetalningsskyldighet
till hyresgéster och eventuell negativ publicitet som en prévning i hyres-
namnden skulle kunna ge upphov till.

En vanlig orsak till minskade hyresintdkter &r en minskad uthyrningsgrad.
Vakanser hindrar fastighetsdgare fran att tillgodogora sig fastigheters
fulla intjdningsformaga, exempelvis genom att hyresgdaster flyttar ut
fran lokalerna och att fastighetségaren inte lyckas nyuthyra dessa direkt,
inom rimlig tid eller alls. En ldngvarig konjunkturnedgdng kan leda till
minskad uthyrningsgrad, vilket kan resultera i minskade eller helt ute-
blivna hyresintékter. Risken for fluktuationer i uthyrningsgrad 6kar med
forekomsten av fler enskilt stora hyresgaster.

Acrinovas tio stérsta hyresgdster motsvarade cirka 58 procent av de
totalt avtalade hyresintdkterna per den 31 december 2020. Det finns

en risk att Bolagets storre hyresgdster inte fornyar eller forldnger sina
hyresavtal nar dessa l6per ut, vilket pa sikt kan leda till minskade hyres-
intakter och en lagre uthyrningsgrad. Om de stérre hyresgdsterna moter
finansiella svarigheter eller pa annat vis blir of6rmégna att uppfylla sina
forpliktelser under nagot avtal skulle det kunna medféra betydande
konsekvenser f6r Acrinova da Bolagets hyresintakter skulle kunna bli
vasentligt lagre an berdknat. Om hyresgésten i Bolagets storsta hyres-
avtal till exempel inte fornyar sitt hyresavtal och en vakans i sadan lokal
darigenom uppstar skulle Bolagets hyresintakter, baserat pa Bolagets
aktuella intjaningsférmaga per den 31 december 2020, minska med cirka
7,7 miljoner kronor per ar.

Bolagets verksamhet dr exponerat mot risker relaterade till forvdrv,
integration och andra transaktionsrelaterade risker

Koncernens strategi inbegriper tillvdxt genom direkta fastighetsférvarv
och Acrinova har som malséttning att 6ka sina befintliga marknadsan-
delar i de regioner som Bolaget etablerat sig och 6vervager aven att pa
lang sikt etablera verksamhet i ytterligare regioner. Forvarven exponerar
Koncernen mot ett flertal risker, daribland i férhallande till den f6érvarva-
de fastigheten saval som forvarvsprocessen. For att fastighetsforvarv ska
kunna genomfdras kravs att lampliga investeringsobjekt finns tillgdngliga
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pa villkor som Bolaget bedémer &r fordelaktiga. Vid en hog efterfragan
pa de objekt som Acrinova 6nskar férvdrva kan antalet fastigheter som
finns till fForséljning vara begransat i de regioner Bolaget 6nskar 6ka sina
marknadsandelar eller endast tillgangliga f6r Acrinova till ofordelaktiga
villkor. Dartill kan konkurrenter ha storre finansiella resurser, lagre
kapitalkostnader och/eller lagre avkastningskrav jamfért med Acrinova,
vilket resulterar i att Bolaget ar oférmaoget att forvarva fastigheten.
Vidare g6r Acrinova under sjalva férvarvsprocessen ett antal antaganden
och stéllningstaganden baserat pa den undersdkning av fastigheterna
som ska férvarvas samt annan information som ar tillganglig vid for-
varvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintdkter och
rorelsekostnader. Dessa antaganden och stallningstaganden involverar
risker och osdkerhetsfaktorer som kan leda till att de visar sig vara fel-
aktiga och att Koncernen darfér inte kan uppna alla forvantade férdelar
med forvarvet.

Vid genomforda fastighetsforvarv utgors riskerna dven av bland annat
risker kopplade till framtida bortfall av hyresgaster, miljoférhallanden
samt tekniska brister. Det finns dven risk att etablering i nya regioner
medfo6r problem och risker som &r svara att férutse. Vid férvarv av bolag
som dger fastigheter tillkommer dven risker for till exempel bristféllig
bokféring foér den forvarvade verksamheten, hojda skatter och legala
tvister samt hoégre skuldsattning och hogre rantekostnader. Férvantade
férdelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli eller upp-
nds senare an berdknat. Detta kan resultera i intdktsbortfall eller hogre
kostnader an planerat. Det finns heller inga garantier for att systemen,
atgarderna eller kontrollerna som kravs for att stétta Koncernens expan-
sion ar tillrackliga da de kraver standig utveckling.

Forvarv kan dven vara férenade med risker kopplade till séljaren. | Kon-
cernens forvarvsavtal lamnar séljaren normalt tidsbestamda garantier For
fastigheten och det férvarvade bolaget. Det finns en risk for att dessa
garantier inte helt eller i tillrdckligt h6g grad tacker alla brister som kan
uppkomma. Vidare foreligger risk for att en garanti fran saljarens sida
inte kan verkstallas pa grund av att sdljaren &r pa obestand. Forvarv av
bolag som dger fastigheter kan dessutom exponera Koncernen for risker
forknippade med integration av férvarven daribland fusionskostnader,
organisationskostnader, oférutsedda kostnader och svarigheter att
uppna de férvantade synergieffekterna av forvarven. Utover riskerna
forknippade med de férvarvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara
mycket komplexa och darmed krdva mycket av ledningens tid och resur-
ser. Skulle dessa risker avseende framtida forvarv forverkligas kan detta
over tid och aggregerat fa en vasentligt negativ inverkan pa Koncernens
rorelseresultat.

Ut6ver ovan angivna risker relaterade till férvarv av fastigheter eller
fastighetsdgande bolag foreligger risker associerade med Acrinovas moj-
ligheter att avyttra delar av sitt fastighetsbestand pa fordelaktiga villkor.
Om Koncernen exempelvis skulle behéva sélja delar av sitt bestand

med kort varsel till f6ljd av att Bolagets kreditgivare, exempelvis, skulle
behova realisera stéllda sdkerheter, foreligger en risk for att Koncernen
eventuellt inte salja en del av sitt bestand till Férmanliga villkor eller
overhuvudtaget. Vid en bradskande férsdljning kan det bli en avsevard
skillnad mellan verkligt vérde pa fastigheten, eller fastighetsbestandet
som séljs, och det pris som Koncernen normalt skulle erhallit for fast-
igheten eller fastighetsbestandet. En sadan forlust kan fa en vasentlig
negativ effekt pa Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat.
Nar Koncernen sdljer fastigheter eller fastighetsdagande bolag féreligger
risk For att koparen staller garantikrav pa Koncernen avseende eventuell
skada som kan uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar avyttringar
av fastigheter for att frigéra kapital och det finns risker férenade med
detta dgande, givet karaktdren pa Koncernens bestand och potentiella
svarigheter att hitta intresserade kdpare. Var och en av ovanstaende
faktorer kan leda till att Fastigheter avyttras till ett avsevart lagre pris

an forvantat, vilket 6ver tid och aggregerat kan fa en vasentlig negativ
paverkan pa Koncernens finansiella stallning och rérelseresultat.
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Bolaget dr exponerat mot risker relaterade till 6kade drifts-
och underhdllskostnader

Bolagets fastigheter anvands for uthyrning primart till kommersiella
aktorer. | hyresavtalen regleras betalningsansvaret for drifts- och
underhallskostnader och i en minoritet av hyresavtalen anges att Bolaget
ansvarar for dess drift och underhall. | samtliga fastigheter som Acrinova
dger ansvarar Bolaget for den ekonomiska och tekniska férvaltningen for
vilka kostnaderna dras av mot Bolagets serviceintdkter. Drifts- och under-
hallskostnader avser till exempel kostnaden for vatten, el, renhallning,
varme samt kostnader som syftar till att ldngsiktigt bevara byggnadens
standard. En majoritet av dessa kostnader ar féremal for sdsongs-
fluktuationer dar exempelvis kostnaderna fér el och varme tenderar

att 6ka under vinterhalvaret. Flera av dessa varor och tjanster kan dven
endast képas fran enstaka aktérer, dar alternativa leverantérer, vid even-
tuella kostnads-héjningar, kanske inte finns att tillga eller &r of6rmégna
att tillhandahalla samma varor eller tjanster. | den man kostnadshéjningar
inte gar att kompensera genom reglering i hyreskontrakt, hyreshéjningar
eller genom en 6kning av serviceavgifterna i de avtal Bolaget &r ansvarig
for den tekniska forvaltningen, kan Bolagets driftskostnader relativt
intdkter 6ka. Oférutsedda och omfattande kostnader for fastigheternas
underhall kan ocksa leda till 6kade driftskostnader for Bolaget. Fastig-
hetsdriften kan exempelvis paverkas av konstruktionsfel, servicefel eller
andra dolda fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel)
och féroreningar, varvid Acrinova kan behéva atgérda, reparera eller er-
satta sddana brister for att uppratthalla lampligt skick pa sina fastigheter
eller till F6ljd av kontraktuella eller regulatoriska krav. Bolagets fastig-
heter skulle ocksa kunna paverkas av extrema vaderférhallanden eller
andra skal. Alla dtgdrder i syfte att uppratthalla eller dtgarda fastigheters
standard leder till underhélls- och investeringsutgifter som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal eller genom justering av hyra.
En sadan utveckling kan 6ver tid och aggregerat fa en negativ paverkan
pa Koncernens resultat.

Bolaget dr exponerat mot risker relaterade till dess férmdga att
attrahera, motivera och behdlla kvalificerad personal och ledande
befattningshavare.

Att kunna attrahera, motivera och behélla kvalificerad personal och
ledande befattningshavare ar viktigt foér Koncernens framgang, framtida
verksamhet och afférsplan. Acrinovas nyckelpersoner har omfattande
kompetens och erfarenhet inom Bolagets verksamhetsomrade. | det fall
en eller flera nyckelpersoner véljer att avsluta sin anstallning i Bolaget
finns risk att detta medfor negativa konsekvenser for Bolagets verksam-
het och resultat. Acrinova skulle till exempel kunna behéva rekrytera ny
personal for att ersatta nyckelpersoner, vilket skulle kunna bli en kostsam
process savdl tidsmdssigt som monetart. Det finns dven risk att Bolaget
inte kan ersétta befintlig personal som ett resultat av den rddande harda
konkurrensen pa arbetsmarknaden. | syfte att attrahera, motivera och
behalla vissa nyckelpersoner kan Koncernen darfér behéva hoja ersatt-
ningen till befintliga anstéllda, med 6kade kostnader som resultat.

Det ar heller inte mojligt att till fullo skydda sig mot obehérig spridning
av information, vilket medfor risk for att konkurrenter far del av och

kan dra nytta av den know-how som utvecklats av Acrinova till skada for
Bolaget. Det finns risk att Acrinova konkurrenter genom att nyttja sadan
informationsspridning vidareutvecklar sina produkter och att Acrinova
darmed far 6kad konkurrens vilket skulle kunna medféra negativ inver-
kan pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Acrinova dr verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan
misslyckas med att konkurrera pa ett framgdngsrikt sctt

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken préglas av bety-
dande konkurrens. Koncernens konkurrenskraft ar bland annat beroende
av dess férmaga att férvarva intressanta fastigheter i attraktiva lagen,
attrahera och behalla hyresgaster, férutse férandringar och trender i
branschen och snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och fram-
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tida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgaster,
bland annat genom fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet,
hyresgasttillfredsstéllelse, bekvamlighet och Koncernens renommeé.

En del av Bolagets konkurrenter och potentiella framtida konkurrenter
ar foretag med stora ekonomiska resurser, vilket medfor att de kan ha en
battre kapacitet att sta emot nedgangar pa marknaden och darmed ha
battre tillgang till potentiella férvarvsobjekt. Dessutom kan konkurren-
ter ha en hogre tolerans for lagre avkastningskrav. Vidare kan Koncernen
komma att behéva &dra sig ytterligare investeringskostnader for att
halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt kan det
vasentligt paverka hyresnivaer och uthyrningsgraden och Koncernens
intakter skulle kunna minska.

Acrinova dr exponerat mot risker relaterade till fastighetsutveckling,
ddribland risken for att processen tar ldngre tid dn berdknat vilket kan
ge upphov till 6kade utvecklingskostnader

Acrinovas verksamhet innefattar ny- och vidareutveckling av fastigheter
och dérmed tillhérande tjanster. Under rdkenskapsaret 2020 uppgick
investeringar i befintliga fastigheter till 78 miljoner kronor. Méjligheten
att genomfoéra ekonomiskt l6nsamma utvecklingsprojekt &r beroende av
ett antal faktorer, sdésom Bolagets férmaga att anlita extern specialist-
kompetens, daribland konsulter som ar specialiserade inom projektering,
byggledning och detaljplaneringsprocesser. Vidare dr goda kommunrela-
tioner viktiga i samband med de olika detaljplaneprocesser som Bolaget
driver. Bolagets projektverksamhet gar dven ut pa att identifiera lampliga
geografiska omraden for utvecklingsprojekt. | arbetet med att identi-
fiera ldmpliga geografiska omraden kan Acrinova komma att ta del av
information fran tredje man avseende detaljplaneprocesser och framtida
markanvandning, vilken Acrinova anvander till grund for investerings- och
projektbeslut. Sadan information kan visa sig vara felaktig och kommuner
eller beslutsfattare kan komma att avvika fran sadan information, vilket

i forlangningen kan innebéra att Acrinova genomfér projekt pa ogynn-
samma geografiska platser. Vidare finns det risker i form av bland annat
felbedémningar i efterfragan pa marknaden som kan leda till outhyrda
lokaler och 6kade projektkostnader. Darutéver kan stérre ombyggna-
tioner och renoveringar férsenas och/eller bli dyrare an vad som initialt
forutsags. Vidare kan utvecklingen av en ny produkt ta ldngre tid &n
berdknat och det finns risk att detsamma leder till 6kade utvecklingskost-
nader. Férseningar vid renoveringar eller ombyggnationer kan dven
medféra att hyresgasterna eventuellt inte kan utnyttja lokalerna helt
eller delvis fran den férvantade tidpunkten, vilket skulle kunna resultera

i okade kostnader och/eller minskade intékter. | den utstrackning Bolaget
inte erhaller kompensation For sadana 6kade kostnader eller intdktsbort-
fall skulle det kunna ha en vdsentligt negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Bolagets forsdkringsskydd kan vara otillrdackligt vid eventuell
ansvarsskyldighet eller andra férluster

Acrinova har en foretagsforsakring som bland annat omfattar egendoms-
och avbrottsskador, rattsskydd och produktansvar savél som allmént
ansvar. Acrinovas primara foérsakringsgivare ar Gjensidige. For det fall
Acrinova skulle drabbas av forluster relaterade till skador pa Bolagets
fastigheter eller andra férluster som kan uppkomma inom ramen for
Bolagets verksamhet finns det en risk att Acrinovas forsakringsskydd
ar otillrackligt For att tacka sadana forluster. Bolaget kan komma att
4dra sig betydande forluster eller skador pa sina tillgangar eller sin
verksamhet som inte kan kompenseras fullt ut, eller 6ver huvud taget,
for det fall ndgon sadan risk realiseras. Om en ofdrsakrad skada skulle
uppsta, eller om en skada 6verstiger forsakringsskyddet, kan Acrinova
komma att forlora hela eller delar av det kapital som investerats i den
drabbade fastigheten samt framtida intdkter fran fastigheten. Bolaget
kan dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
oforsakrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt fér skulder och andra
ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader. Of6rsdkrade
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forluster, eller forluster som éverstiger forsakringsskyddet, kan komma
att ha en negativ inverkan pa Acrinovas verksamhet, finansiella stéllning
och resultat i framtiden.

Bolaget dr beroende av vilfungerande IT-system for att undvika
avbrott eller fel i kritiska system som skulle kunna resultera i
storningar i verksamheten och andra viktiga affdrsprocesser

Acrinovas férmaga att effektivt styra verksamheten och uppratthalla

en god intern kontroll &r beroende av valfungerande IT-system. Avbrott
eller feli kritiska system skulle kunna leda till stérningar i verksamheten
och viktiga affarsprocesser. Bolaget forlitar sig pa IT-system i den
dagliga verksamheten, daribland Vitec hyra som Koncernen anvander for
hyresavisering och fakturering. Det ar av stor vikt att IT-leverantérerna
kan uppratthalla och uppdatera Koncernens befintliga IT-system och att
Koncernen har effektiva brandvdggar och antivirusprogram. Eventuella
avbrott eller fel i kritiska IT-system som anvands av Koncernen, bland
annat sddana som orsakas av sabotage, datavirus 6verférda genom phish-
ing eller pa annat satt, handhavandefel, programvarufel, datorfel eller
avslutade IT-avtal, skulle kunna paverka Bolagets verksamhet, inklusive
Bolagets formaga att utférda Fakturor till hyresgaster, registrera betal-
ningar samt paverka resultatrapporteringen, och darmed kunna paverka
Acrinovas rorelseresultat negativt. Acrinovas verksamhet omfattas av
dataskyddslagstiftning, och eventuella avbrott eller feli IT-systemen
skulle sdledes kunna péaverka Acrinovas behandling av personuppgifter.
Det finns en risk att de dtgarder som vidtagits av Acrinova for att félja
dessa processer och rutiner kan visa sig vara otillrdckliga, och att det kan
forekomma obehdrigt utldmnande eller felaktig behandling av person-
uppgifter. Detta skulle kunna resultera i boter eller skadestandskrav fran
enskilda personer samt féreldgganden fran tillsynsmyndigheter om att
ratta till misstaget. Bristande efterlevnad av dataskyddslagstiftningen
skulle kunna leda till omfattande béter och darmed kunna paverka
Acrinovas finansiella stallning negativt.

Legala risker
Acrinova kan misslyckas med att félja tillimplig lagstiftning och
riskerar att bli indragen i rdttsliga och administrativa forfaranden

Koncernen maste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och regleringar,
inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder, sakerhetsforeskrifter
med mera. Koncernens verksamhet regleras bland annat av Europa-
parlamentets och radets férordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016
om skydd foér fysiska personer med avseende pa behandling av person-
uppgifter och om det fria flodet av sadana uppgifter och om upphévande
av direktiv 95/46/EG ("GDPR"), miljébalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900). Underlatenhet att félja GDPR kan resultera i hoga
sanktionsavgifter maximalt uppgaende till 20 miljoner euro eller fyra
procent av Bolagets totala arsomséttning, beroende pa vilket belopp
som ar hogst. For de nagot mindre allvarliga 6vertrédelserna géller ett
maxbelopp pé 10 miljoner euro eller 2 procent av den totala arsomsatt-
ningen. Underlatenhet att f6lja miljobalken kan leda till miljésanktions-
avgifter, som uppgar till minst 1 tusen kronor och hégst 1 miljon kronor,
medan en évertradelse av plan- och bygglagen kan leda till byggférbud
for Koncernens fastigheter, aldggande av avgifter eller borttagandet av
eventuella tilligg som gjorts inom ramen for en renovering utfoérd utan
noédvandiga tillstand. Nya lagar och bestammelser, eller en férandring
avseende tillaimpningen av nuvarande lagar och bestdmmelser som
Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgés-
ters verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, finansiella stallning, rérelseresultat och framtidsutsikter.

Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillampliga lagar och
regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar
kan dndras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen adrar sig 6kade
kostnader eller riskerar vdsentliga boter eller straffavgifter. Koncernen
riskerar dven att involveras i rattsliga eller administrativa férfaranden
inom ramen for den l6pande verksamheten och riskerar darvid att
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aven bli foremal for ansprak avseende avtalsfragor, produktansvar och
pastadda fel vid leveransen av Bolagets tjanster, vilket kan avse om-
fattande skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive
skadestandsansprak fran kunder eller konkurrenter for brott mot kon-
kurrenslagstiftning. Det finns inneboende svarigheter med att forutse
utgdngen av rattsliga, regulatoriska och andra negativa utgangar eller
ansprak och om utgangen i eventuella framtida rattsliga och administra-
tiva forfaranden blir ogynnsam f6ér Koncernen, kan detta ha en véasentlig
negativ effekt pa Koncernens finansiella stallning och rérelseresultat.

Skatterelaterade risker

Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige.
For beskattningsaret 2020 uppgick Koncernens skattekostnad till

3,9 miljoner kronor i inkomstskatt. Hanteringen av skatterattsliga
fragor inom Koncernen baseras pa tolkningar av géllande, relevant,
skattelagstiftning och andra skatteféreskrifter samt stéllningstaganden
fran Skatteverket. Vidare inhdmtar Koncernen regelbundet rad fran
oberoende skatteexperter i dessa fragor. Bolaget och dess dotterféretag
ar fran tid till annan féremal for skatterevisioner och granskningar.

Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i

att tillkommande skatter pafors, exempelvis med hansyn till tidigare
genomforda forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag,
koncerninterna transaktioner, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for
ingdende mervardesskatt.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skattefére-
skrifter eller dess tillamplighet ar felaktig, om Skatteverket med
framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affarsenhet inom
Koncernen eller om gédllande lagar, avtal, féreskrifter eller tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i férhallande till dessa férandras,
inklusive andringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och
nuvarande hantering av skattefragor ifrdgasattas. Om Skatteverket med
framgang gor géllande sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad skat-
tekostnad, inklusive skattetilldgg och ranta, och fa en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Risker relaterade till aktierna

Det finns en risk att kursen pa aktierna kan vara volatil och kurs-
utvecklingen dr beroende av en rad osdkra faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk att en
investerare inte far tillbaka investerat kapital. Acrinovas aktie ar noterad
pa Nasdag First North Premier. Aktiekursen kan vara mycket volatil.
Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer, varav en del ar
bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet.
Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud och efterfragan, varia-
tioner i faktiska eller férvantade resultat, oférmaga att na analytikernas
resultatférvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och opera-
tiva mal, férandringar i allmanna ekonomiska férhallanden, férandringar
av regulatoriska forhallanden och andra faktorer. Sedan utbrottet av
COVID-19 har aktiemarknaden varit mycket volatil och aktiekurser for
flera bolag, inklusive Acrinova, har varit foremal for svangningar. Det
finns en risk att kursen pa Acrinovas aktie kommer att f6lja den allmanna
marknadsvolatiliteten, oaktat Acrinovas resultat och prestation, och
minska i varde i betydande man. Kursen for Acrinovas aktie paverkas dven
i vissa fall av konkurrenters aktiviteter och stéllning pa marknaden. Det
finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv
och likvid marknad fér handel i Acrinovas aktier, vilket skulle paverka
investerares mojligheter att fa tillbaka investerat kapital. Detta utgor en
betydande risk for enskilda investerare.




Kontaktpersoner
Vid fragor, vanligen kontakta:

ULF wallén, VD
0708 307990
ulf.wallen@acrinova.se

Weronica Greberg, CFO
0701664210
weronica.greberg@acrinova.se
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