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Snabbfakta 
om Acrinova

OCH EN HÅLLBAR GRÖN PROFIL

NOLLVISION

MILJARDER KR

FASTIGHETSVÄRDE

1,3CA

UPPSKATTAD OMSÄTTNING
– rullande 12 månader

MILJONER KR
100CA

Acrinova är ett entreprenörsdrivet fastighetsbolag 
verksamt i södra Sverige. Acrinovas strategiska 
inriktning är att äga och utveckla fastigheter med 
värdepotential på attraktiva orter i Öresunds­
regionen och Greater Copenhagen. 

Öresundsregionen är hela Nordens tillväxtmotor, full av möjligheter.  
Acrinova har valt Öresundsregionen till sin hemmamarknad på grund  
av dess potential, med många intressanta fastigheter och hyresgäster.

I början av 2021 fastställde Acrinova nya tillväxtmål och inledde ett mer 
målinriktat hållbarhetsarbete. Med erfarenhet, kompetens, kvalitet och 
stabilitet bygger vi värden, både idag och i framtiden.

ANSTÄLLDA

13
inkl projektfastigheter

FASTIGHETER

32
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Delårsrapport  
januari – september 2021

Vårens företrädesemission och höstens riktade 
emission har gett oss ökad finansiell styrka och 
rustat oss för fortsatt tillväxt.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2021  
juli–sept

2020
juli–sept

2021
jan–sept

2020
jan–sept

2020
helår

Nettoomsättning, Tkr  25 161  25 831  76 508  80 017  109 451 

Hyresintäkter, Tkr  20 350  16 472  50 520  45 605  55 798 

Rörelseresultat, Tkr  20 085  19 914  55 804  57 931  78 847 

Förvaltningsresultat, Tkr  8 263  4 946  15 176  14 245  17 236 

Resultat efter skatt, Tkr  72 059  6 299  127 759  17 473  42 740 

Fastighetsvärde, verkligt värde, Tkr 1 305 360  792 073  1 305 360  792 073  864 036 

Balansomslutning, Tkr  1 620 651  921 517  1 620 651  921 517  1 014 473 

Likvida medel, Tkr  176 442  28 175  176 442  28 175  47 187 

Avkastning på Eget Kapital, % 9,58 1,42 19,45 4,13 9,75 

Soliditet, %  51,7  48,3  51,7  48,3  46,9 

Belåningsgrad fastigheter, %  51,8  51,3  51,8  51,3  53,4 

Räntetäckningsgrad, ggr  3,11  2,75  2,42  2,72  2,49 

EPRA-NAV, kr/aktier* 14,21  11,64  14,21  11,64  12,38 

* Antalet aktier har justerats för den fondemission som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021 

Resultat för januari – september i korthet
	• Nettoomsättningen uppgick till 76 508 tkr (80 017).

	• Hyresintäkter uppgick till 50 520 tkr (45 605).

	• Rörelseresultatet uppgick till 55 804 tkr (57 931).

	• Förvaltningsresultatet uppgick 15 176 tkr (14 245).

	• Resultat efter skatt uppgick till 127 759 tkr (17 473).
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JULI AUG SEP

Kvartalets höjdpunkter
	• Acrinova tillförs 100 miljoner kronor genom 

en riktad emission. Investerare är Peter Åman, 
Svenska Stadsbyggen i Nacka Strand AB. 

	• Bolaget tillkännager att fyra nya byggnader 
kommer att uppföras i Landskrona och att 
hyresavtal tecknats för samtliga fastigheter.

	• Acrinovas gröna prestigeprojekt – Nya Högalids 
förskola i Trelleborg – invigs.

Händelser efter rapportperiodens slut

Viktiga händelser

757 Mkr
Börsvärde

1 305 Mkr
Fastighetsvärde

892 Mkr
Totalt substansvärde

9 JULI meddelade Acrinova att 
bolaget avyttrar fastigheterna 
Utklippan 3 i Malmö och Valfisken 
Större 24 i Trelleborg. Fastigheterna 
säljs till Öresunds Fastighetsservice 
och affären uppgår till cirka 16 mkr 
med ett resultat om cirka 1,1 mkr.

12 AUGUSTI offentliggjordes 
delårsrapport Q2 2021.

26 AUGUSTI skrev Trelleborgs 
Allehanda ett uppslag om Acrinovas 
gröna prestigefastighet, Nya 
Högalids förskola i Trelleborg, med 
Trelleborgs kommun som hyresgäst.

9 SEPTEMBER tillförs Acrinova 
100 miljoner kronor genom riktad 
emission. Investerare är Peter Åman, 
genom Svenska Stadsbyggen i  
Nacka Strand AB.

21 SEPTEMBER meddelades 
att bolaget tecknat ett 10-årigt 
hyresavtal med Lindells Bageri. 
Avtalet avser en fastighet som 
kommer att uppföras i Norra 
Industriområdet i Landskrona. 

Alla press­
releaser finns 

på acrinova.se

30 JULI släpptes nyheten att 
Acrinova tecknat ett sjuårigt 
hyreskontrakt med Padel Crew. 
Avtalet avser en fastighet som håller 
på att uppföras i Landskrona med 
infart från Hjalmar Brantings väg.

29 AUGUSTI gjorde Helsingborgs 
Dagblad ett reportage om Acrinovas 
pågående projekt Hästhoven i Åstorp 
– en fastighet som byggs efter 
Acrinovas miljömässiga ”nollvision” 
och som dessutom blir Åstorps 
högsta hyreshus.

30 AUGUSTI meddelade Acrinova att 
ett 15-årigt hyresavtal tecknats med 
Region Skåne. Avtalet medför att 
Folktandvården kommer att flytta in  
i en fastighet som ska uppföras på 
Järvgatan i Landskrona. 

22 SEPTEMBER aviserade Acrinova 
att ett 10-årigt hyresavtal tecknats 
med den tyska industrikoncernen 
Freudenberg. Avtalet avser en ny 
fastighet som Acrinova ska uppföra 
på Järvgatan i Landskrona. 

30 SEPTEMBER avyttras Acrinovas 
sista fastighet i Ängelholm  
– Ankan 12.

28 OKTOBER Acrinova AB tillträder 
handelsfastigheten Kävlinge 
Löddeköpinge 23:14.
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Rustade för  
fortsatt tillväxt
Med så många fantastiska projekt i pipeline har det aldrig varit roligare att

leda Acrinova. Vi rör oss framåt med stormsteg på vår tillväxtresa där vi ligger i

framkant i förhållande till våra målsättningar. Nu har vi tredje kvartalet i ryggen

och har med marginal passerat miljardvallen. Nyckeln till våra framgångar är våra

medarbetares förmåga att göra affärer i högt tempo, med långsiktig hållbarhet

och kvalitet som ledstjärnor.

Teamets kompetens bygger framgångar

Acrinovas medarbetare har en stark förankring på våra 
utvalda delmarknader i Öresundsregionen. Med lokalkän­
nedom, och god förmåga att identifiera lämpliga investe­
ringsobjekt, kan vi ta oss an objekt och projekt med hög 
utvecklingspotential. Ett av våra unika särdrag är förmågan 
att hantera en portfölj som består av flera olika sorters 
fastigheter. När många andra fastighetsbolag på börsen 
har en tydlig profilering mot en typ av fastigheter, så har 
Acrinova en unik kompetens att hantera såväl kommersiel­
la fastigheter som bostäder. Förutom att detta innebär en 
större marknadspotential så är det också en sund risksprid­
ning. Vi blir helt enkelt mindre sårbara för fluktuationer på 
marknaden när vår verksamhet vilar på flera ben. 

Vår affärsmodell grundar sig i att vi numera är ett renodlat 
fastighetsbolag, en effekt av att vi sålde av delar av den 
tekniska förvaltningen i våras. Detta börjar nu även ha en 
positiv inverkan på resultatet. Förvaltningsresultatet för 
perioden är starkare jämfört med samma kvartal före­
gående år, och en mer effektiv organisation inriktad på 
kärnverksamheten har gett förutsättningar för en ökad 
uthyrningsgrad.

Långsiktig grön tillväxt

Hållbar tillväxt är den röda tråden som genomsyrar hela 
Acrinovas verksamhet. Vid nyproduktion säkerställer 
vår nollvision lägsta möjliga klimatavtryck, ofta via helt 
klimatneutral energiförsörjning. I de fall vi förvärvar fastig­
heter genomgår de ofta en upprustning för att förbättra 
energivärdena så långt som möjligt. Gröna hyresavtal är 
numera standard vid alla våra nya kontrakt.

I Landskrona stärker Acrinova sina positioner ytterligare. 
Totalt har vi nu fyra projekt som ligger i startgroparna, 
samtliga med välkända hyresgäster. Vi har tecknat ett hy­
resavtal med industrikoncernen Freudenberg och kommer 

att uppföra en ny miljöcertifierad fastighet med lager 
och kontor. Vidare har vi tecknat hyresavtal med Lindells 
Bageri och kommer att uppföra en klimatneutral industri­
fastighet i enlighet med vår nollvision. Utöver det har vi 
tecknat avtal med PadelCrew om att uppföra en ny padel­
hall vid norra infarten till staden. Sist men inte minst byg­
ger vi en ny fastighet till Folktandvården på stationsnära 
läge. Samtliga av dessa nya fastigheter kommer att bli 
fossilfria och förses med solceller för egen energiproduk­
tion, bland mycket annat.

Ett av våra största tillväxtinitiativ skedde annars i somras 
då Acrinova förvärvade en fastighet på väletablerade 
handelsplatsen Center Syd i Löddeköpinge för cirka 185 
MSEK. Den totala uthyrningsbara ytan är cirka 12 000 
kvadratmeter fördelat på sex välkända hyresgäster, bland 
andra Dollarstore, Rusta, Elgiganten och Max. Tillträde 
sker under fjärde kvartalet i år, och vi förbereder nu för 
övertagandet som innebär att vi etablerar oss ordentligt i 
ett högintressant geografiskt tillväxtområde. 

Riktad emission stärker bolaget

För att stärka Acrinovas kapitalbas genomfördes i 
september en riktad emission om 100 MSEK till Svenska 
Stadsbyggen i Nacka Strand AB, som ägs av Peter Åman. 
Att Peter väljer att investera i Acrinova tillför värde ur flera 
perspektiv: dels får vi ett kapitaltillskott i vår tillväxtresa, 
dels tillgång till hans breda branschkunskap och gedigna 
fastighetskunnande. Peter Åmans satsning i Acrinova ser 
jag som ett kvitto på att Acrinova anses ha framtida poten­
tial att fortsätta driva utvecklingen med spännande fastig­
heter och projekt på bra läge, som totalt sett bygger att­
raktiva värden för bolaget. Därav går vi stärkta in i fjärde 
kvartalet, en period då vi kommer att fortsätta hålla högt 
tempo och verka för att fullfölja vår utstakade tillväxtplan.
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”Ett av våra unika 
särdrag är förmågan 
att hantera en portfölj 
som består av flera 
sorters fastigheter.”

Ulf Wallén
VD 
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Med tillväxt i fokus

Finansiella  
riskbegränsningar

Tillväxt är ett nyckelord för Acrinova. 
Vår strategiska inriktning är att 
äga och utveckla fastigheter med 
värdepotential på attraktiva orter  
i Öresundsregionen. Vi växer med 
våra fastigheter.

Acrinova har som målsättning att vid utgången av 
2021 inneha ett fastighetsbestånd till ett värde om 
minst 1,5 mdkr, för att därefter öka till cirka 4 mdkr 
vid utgången av 2025. Acrinova skall med bibehållen 
finansiell stabilitet växa genom förvärv, förädling  
och projektutveckling. 
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Våra affärsområden

Acrinovas strategiska inriktning är 
att äga och utveckla fastigheter med 
värdepotential på attraktiva orter i 
Öresundsregionen. I början av 2021 
fastställde Acrinova nya tillväxtmål 
och inledde ett mer målinriktat 
hållbarhetsarbete. 

Förvärv och 
transaktioner

Projekt- och 
fastighets­
utveckling

Värde- 
skapande 
förbättringar

BYGGER HÅLLBARA VÄRDEN

Vår affärsidé

HUR VI ARBETAR

Vi strävar efter att arbeta effektivt  
och med hög kvalitet.

√  Tydlig styrmodell

√  Stark fastighetsportfölj

√  Rätt person på rätt plats

√  Starkt lokalt nätverk

√  Fokus på finansiering

är att äga, bygga, förvalta och utveckla 
fastigheter med hög potential för att 
skapa långsiktigt hållbara värden. 

Genom att vara långsiktiga och med 
gedigen kompetens bidrar vi till 
utvecklingen av de orter där vi  
är verksamma. 

Våra framgångsfaktorer

	• Vår kompetens och lokala närvaro

	• Vår strategiska inriktning på fastigheter med 
utvecklingspotential

	• Vår gröna profil och hållbarhet

Vår vision

HUR VI SKAPAR VÄRDE

Vår ambition är att ta fram det bästa  
i varje fastighet.

√  Proaktivitet och långsiktighet

√  Utvecklings- och förädlingspotential

√  Energieffektivisering och fossilfritt

√  Förvaltningseffektivitet

√  Fokus på uthyrning och hyresgäster

är att vara den främsta värdebyggaren 
inom våra prioriterade delmarknader 
och vi strävar alltid efter att arbeta 
med vårt värdeskapande på ett 
strukturerat och systematiskt sätt.

Vi utvärderar varje fastighet och 
förvärv utifrån ett antal finansiella 
nyckeltal och utifrån fastighetens eller 
projektets värdepotential.

Vår geografiska marknad

	• Öresundsregionen och det dynamiska Greater 
Copenhagen

	• Tillväxtorter och större tätorter i regionen

	• Särskilt fokus på områden med goda anslutningar 
till vägnät och annan infrastruktur
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Det gröna är vår röda tråd
Acrinova är verksamt i en bransch som har betydande klimatpåverkan 
och fastigheter står för cirka 40 procent av landets energianvändning. 
Acrinova har antagit en ambitiös hållbarhetsstrategi som går betydligt 
längre än vad lagstiftningen kräver. Vi vill ligga långt framme när det 
kommer till hållbar utveckling. Vi följer hela tiden utvecklingen av  
nya innovativa och klimatsmarta lösningar. Vi vill göra skillnad!

40%

Sveriges fastighetsbestånd  
står för cirka

av landets 
energi­
användning

Källa: Naturvårdsverket, Bygg- och fastighetssektorns klimatpåverkan.
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En hållbar organisation

NOLL- ISO  
14001:2015

Acrinovas nya fastigheter  
omfattas av vår

Acrinova är  
certifierad enligt

vision

Acrinovas huvudkontor är beläget i Malmö och teamet består av  
13 medarbetare i en liten och trimmad organisation. Vid sidan om fastighets- 
och transaktionsverksamheten har bolaget funktioner för marknad, ekonomi 
och finansieringsfrågor samt hyres- och bolagsadministration. Den tekniska 
förvaltningen upphandlas av Öresunds Fastighetsservice AB som är ny  
huvudägare till VVS-Huset och Fastighetsservice.

Acrinova är en arbetsplats med tydliga värderingar,  
en kultur som inkluderar och ger möjlighet till  
personlig utveckling: 

	• Vi är lokala, entreprenörsdrivna och med ett  
starkt affärsmannaskap

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

Engagerade medarbetare som trivs och utvecklas i 
sitt dagliga arbete är en förutsättning för Acrinovas 
framgång. Bolaget arbetar kontinuerligt för att skapa 
förutsättningar både för att behålla befintliga kollegor 
och rekrytera nya som bidrar till fortsatt tillväxt  
och utveckling. 

Hållbarhetsarbetet och vårt ansvarsfulla  
företagande innehåller därutöver  
målsättningar kring:

	• Vår miljöcertifiering

	• Vår energianvändning

	• Acrinovas bidrag till samhället

	• Våra relationer med hyresgäster, kunder och partners

Tillväxt och hållbarhet är våra viktigaste verksamhets­
perspektiv och det kan bara åstadkommas med ett 
riktigt bra team som ligger i framkant med den gröna 
omställningen. Vårt hållbarhetsarbete är en naturlig del 
av vår affärsmodell och arbetsprocess och med siktet 
inställt på ansvarsfullt företagande och innovativa lös­
ningar med energieffektivisering.

	• Omfattar all nyproduktion 

	• Miljövänliga materialval vid uppförandet

	• Självförsörjande på energi så långt möjligt

	• Förnybara energislag som bergvärme  
och solceller

	• Certifiering sedan december 2020

	• Miljöfrågorna en integrerad del  
i affärsstrategin

	• Mål att minimera negativ miljöpåverkan  
så långt det är möjligt
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Acrinova Fastigheter 

Acrinovas fastighetsbestånd – förvaltnings- respektive förädlingsfastigheter  
– består i dagsläget av 32 fastigheter i Öresundsregionen. Fokus är olika typer 
kommersiella fastigheter såsom kontor, lager och logistik. Vårt fastighets­
bestånd är i ständig tillväxt. Steg för steg adderar vi fastigheter med potential, 
som kan bidra till värdemässig tillväxt. Tillsammans bildar de en attraktiv och 
hållbar portfölj.

Våra fastigheter värderas årligen av externa värde­
ringsinstitut och dessa värderingar ligger till grund för 
fastighetsvärdet per fastighet. 

Acrinova är en långsiktig ägare av fastigheter men kan 
komma att sälja fastigheter i syfte att finansiera fastig­
hetsförvärv som bedöms ha högre avkastningspotential.

12

Förvaltningsfastigheter
	• Fastigheter med stabila kassaflöden som utgör  

basen i fastighetsportföljen

	• Dessa fastigheter är ett mycket långsiktigt innehav

	• Fastigheten bedöms som färdigutvecklad och har  
endast mindre investeringsbehov

Förädlingsfastigheter
	• Fastigheter med betydande vakanser som har ett  

större renoverings-, om- och tillbyggnationsbehov 

	• Dessa fastigheter har förvärvats och analyserats 
omsorgsfullt och har bedömts kunna bli fullt uthyrda 

	• Genererar oftast ett mindre kassaflöde initialt 
för att fullt uthyrd kunna bli en renodlad 
förvaltningsfastighet 

VÅRT FASTIGHETSBESTÅND DELAS IN I:

Handel/
Restaurang

254 MkrBostäder

68 Mkr

Kontor

161 Mkr

Logistik/Produktion

550 Mkr

Samhällsfastigheter

90 Mkr

Projekt

182 Mkr
Totalt

1 305
Mkr

Fastighetsvärdets fördelning  
per fastighetstyp
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Acrinova Projekt

Planeringsprojekt
	• Projektet är i planeringsfas och har inte byggstartats

	• Ingen realiserad värdeökning har bokförts

	• Inget uppskattat marknadsvärde anges

Produktionsprojekt
	• Alla planeringssteg är genomförda och byggstart  

har skett

	• Successiv realisering av värdeökning baserat på 
nedlagd investering / förväntat övervärde vid 
färdigställande och och ingår i Acrinovas totala 
fastighetsvärde

	• Uppskattning av marknadsvärde vid färdigställande 
som en upplysningspost i rapporter

Projekt-
fastigheter

182 Mkr

Förvaltnings-
fastigheter

979 Mkr

Förädlingsfastigheter

144 Mkr

Totalt

1 305
Mkr

460
Mkr

278
Mkr

182
Mkr 351

Mkr

109 
Mkr

Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling, från mindre hyresgäst­
anpassningar till genomgripande utvecklingsprojekt och nyproduktion. Projekt­
fastigheterna genererar inga kassaflöden i dagsläget. Det kan vara renodlad 
tomtmark eller äldre helt tomställda fastigheter som har förvärvats utifrån 
en marknadsbedömning om fastighetens geografiska läge och möjlighet till 
exploatering inom en femårsperiod. 

VÅRA PROJEKT DELAS IN I:

Fastighetsvärdets fördelning 
per kategori

Projektportföljens värde

Bokfört värde 
per 21-09-30

Bedömt  
tillkommande  
värde

Bedömt marknads- 
värde vid tidpunkt  
för färdigställande

Bedömt  
övervärde

Nedlagd  
och planerad  
investering 

Ambitionen är att vara en självklar partner inom stads- 
och fastighetsutveckling på våra utvalda delmarknader. 
Utöver det bokförda fastighetsvärdet värderas varje 

produktionsprojekt utifrån bedömt marknadsvärde vid 
tidpunkten för färdigställande. 
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Handel/
Restaurang

254 MkrBostäder

68 Mkr

Kontor

161 Mkr

Logistik/Produktion

550 Mkr

Samhällsfastigheter

90 Mkr

Projekt

182 Mkr
Totalt

1 305
Mkr
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Fastighetsutveckling är en allt viktigare del i Acrinovas 
tillväxtstrategi. Acrinova arbetar med alla typer av 
fastighetsutveckling, från mindre hyresgästanpass­
ningar till genomgripande utvecklingsprojekt och 
nyproduktion. Ambitionen är att vara en självklar 
partner inom stads- och fastighetsutveckling på våra 
utvalda delmarknader. Acrinova Projekt skapar värde 
genom realiserade eller orealiserade värdeökningar. 

Klimatsmart 
projektutveckling

* Ersätter förädlingsfastighet vid produktionsstart. Avvaktar detaljplansändring.

** Projektfastigheterna är upptagna till nedlagd produktionskostnad inkl mark i bokföringen. Finns ett framtida förväntat övervärde vid färdigställande avräknas 50 procent vid 
produktionsstart om hyresavtal finns signerat alternativt så fort hyresavtal är signerat. Övriga 50 procent avräknas proportionerligt under byggnationens gång. Är värdet för en 
försäljning i förtid av projektet vid bokslutstillfället högre än föregående beräkning har istället detta värde redovisats i bokföringen. 					  
				  

PROJEKTFASTIGHETER

VID FÄRDIGSTÄLLANDET

FASTIGHET Typ Projektfas Färdig
ställande

Uthyrningsbar 
yta, kvm

Uppskattat  
värde, Tkr 

Varav bokfört  
värde per 30 sept**

Landskrona 
Karlslund 1:1

Idrotts­
anläggning

Projektering
Kvartal 2  
2022

1 600 24 700 6 225

Landskrona 
Björnen 13

Livsmedels­
industri

Projektering
Kvartal 3  
2022

1 500 18 300 2 659

Landskrona 
Mården 6

Lager Projektering
Kvartal 3  
2022

2 700 45 000 6 900

Landskrona 
Citadellstaden 
1:1

Kontor Projektering
Kvartal 4  
2022

2 200 90 500 14 296

Staffanstorp 
Hjärup 4:6*

Bostäder Detaljplanändring – 30 000 – –

Trelleborg 
Euron 2

Bostäder Produktion
Kvartal 1  
2022

4 282 156 000 108 750

Trelleborg 
Trucken

Lager Projektering 2023 3 500 – 2 750

Åstorp 
Hästhoven 6

Bostäder Produktion
Kvartal 1  
2023

3 826 125 000 39 714

Div mindre 
projekt

666

SUMMA 49 608 459 500 181 960



Delårsrapport januari – september 2021 15

Fastighetsbestånd och nyckeltal

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

30 september 2021

Förvaltnings-
fastigheter

Förädlings
fastigheter

Totalt 2020 2019 2018

Uthyrningsgrad, yta, % 91,3 59,4 83,9  81,2 78,0  76,2 

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 68,7 89,7  86,9 84,0  82,7 

Hyresvärde, Mkr 79,3 13,3 92,7 73,0 62,5 41,0 

Hyresintäkt, Mkr 73,9 9,2 83,1 63,5 52,5 33,9

Uthyrningsbar yta, kvm 88 540 26 740 115 280  108 327  93 272  62 241 

Ledig yta, kvm 7 738 10 848 18 586 20 395 20 504 14 813

Verkligt värde, Mkr 979 144 1 305  864  654  442 

FASTIGHETSBESTÅNDETS FÖRÄNDRING

Tkr jan – sept 2021 2020 2019 2018 2017

VERKLIGT VÄRDE PER 1 JANUARI 864 036 653 515 442 075 380 008 251 727

Förvärv 214 000 127 000 217 838 43 585 63 657

Investeringar 134 337 78 265 7 955 19 097 32 117

Försäljningar -28 800 -26 000 -49 000 -21 500 -13 000

Värdeförändringar 121 787 31 256 34 647 20 885 45 507

VERKLIGT VÄRDE VID PERIODENS UTGÅNG 1 305 360 864 036 653 515 442 075 380 008

0

200 000

400 000

600 000

800 000

1 000 000

1 200 000

1 400 000

Q3-21Q2-21Q1-21Q4-20Q3-20Q2-20Q1-20Q4-19Q3-19Q2-19Q1-19Q4-18

Fastighetsvärde

Tkr
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Miljömedvetet i Åstorp
	• Nybyggnation av 54 lägenheter

	• Byggstart halvårsskiftet 2021

	• Certifierad enligt Miljöbyggnad Silver

	• Miljövänliga materialval

	• Fokus låg energiförbrukning

	• Värmepump och solceller ger hög energiprestanda

	• Nybyggnation av flerbostadshus

	• Byggstart 2020

	• Uthyrningsbar yta 4 225 kvm

	• Certifierad enligt Miljöbyggnad Silver

	• Solceller och bergvärme ger hög energiprestanda

	• Planerat färdigställande våren 2022

Nollenergihus med bostäder i Trelleborg

PÅGÅENDE PROJEKT

Padelhall i Landskrona 
	• Nybyggnation av fastighet avsedd för padel

	• Byggstart 2021

	• Fastigheten kommer att rymma sex padelbanor 

	• Uthyrningsbar yta 1 600 kvm

	• Inflyttning början av 2022

Projektbilder från Hjärup

FRAMTIDA PROJEKT

	• Nyproduktion av 4 kvarter bostadshus och 
kommersiella lokaler

	• Vid godkänd detaljplan planeras ca 30 000 kvm  
i byggrätter

	• Levande miljöer med grönområden, torg, 
aktivitetszoner och dagvattenstråk

	• Byggrätterna ännu ej värderade
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Förädlingsarbete i Toftanäs
	• Förädlingsfastigheten Kamaxeln 5 med mycket 

attraktivt läge i Malmö

	• Solceller på taket och en värmepumplösning

	• Fossilfri uppvärmning med egenproducerad el

	• Ombyggnation för en hyresgäst färdigställd  
under Q3 2021

Förskola i Trelleborg

Kontor i Landskrona 

Lager och kontor i Landskrona Industrifastighet i Landskrona 

FÄRDIGSTÄLLDA PROJEKT

	• Euron 1 byggstartades 2020 och färdigställdes  
i juni 2021

	• Nybyggnation av förskola med åtta avdelningar

	• Yta 1700 kvm

	• Nollenergihus – ingen extern tillförsel av energi

	• Energisnål konstruktion, solceller och bergvärme

	• Hyresgäst Trelleborgs kommun

	• Nybyggnation av fastighet med kontor åt Region 
Skåne/Folktandvården

	• Byggstart 2021

	• 2200 kvm uthyrbar yta fördelade på två plan

	• Fossilfri uppvärmning med egenproducerad el

	• Inflyttning 2023

	• Nybyggnation av fastighet för lager och en mindre 
andel kontor åt industrikoncernen Freudenberg 

	• Byggstart 2021

	• Uthyrningsbar yta 2 700 kvm

	• Fossilfri uppvärmning med egenproducerad el

	• Inflyttning slutet av 2022

	• Nybyggnation av industrifastighet i Landskrona för 
hyresgäst Lindells Bageri 

	• Byggstart 2021

	• Uthyrningsbar yta 1 500 kvm

	• Fossilfri uppvärmning med egenproducerad el

	• Inflyttning 2022
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Koncernen är huvudsakligen finansierad med eget kapi­
tal och banklån. Acrinovas upplåning sker framför allt i 
bank med pantbrev som säkerhet. Lånen är hänförliga till 
lån som upptagits vid förvärv, refinansiering av den be­
fintliga portföljen och projekt. Koncernen hade per den 
30 september 2021 lån till kreditinstitut om 638,9 mkr.  
Acrinova har även 37,8 mkr i räntebärande skulder i form 
av utställda reverslån. Av den totala låneportföljen här­
rör 34,6 mkr till projekten. 

Under 2021 har Moderbolaget tagit in kapital genom  
tre nyemissioner uppgående till ett totalt belopp om 
242,0 mkr efter utgifter för kapitalanskaffning. Att 
bolaget till övervägande del finansierar kapitalbehov 
via banklån och emissioner gör att Acrinova kan hålla 
en låg räntenivå och har per den 30 september 2021 en 
snittränta på 2,3 procent (2,5). 

Belåningsgraden, räntebärande skulder i förhållande 
till redovisat fastighetsvärde, uppgick till 51,8 procent 
(51,3) per 30 september 2021. Nettobelåningsgraden, 
räntebärande skulder efter avdrag för likvida medel i 
förhållande till redovisat fastighetsvärde, uppgick till 
38,3 procent (47,7) och likvida medel uppgick till  
176,4 mkr (28,2) per 30 september 2021. 

Den genomsnittliga räntebindningstiden per den  
30 september 2021, inklusive i effekter av ingångna 
derivatavtal, uppgick till 1,9 år (2,5). Den genom­
snittliga kreditbindningstiden uppgick till 2,5 år. 
Förfallostrukturen den 31 september 2021 för 
låneavtalen framgår av tabellen nedan:

Kapitalstruktur och finansiering

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR: Tkr

Inom 1 år 395 791

2-3 år 50 057

4-5 år 62 798

6 år eller längre 167 994

SUMMA 676 641

Övriga skulder     

50 029 Tkr

Aktiekapital     

20 919 Tkr

Fritt eget kapital     

816 861 Tkr

Räntebärande 
skulder      

676 641 Tkr

Uppskjuten skatt      

56 201 Tkr

Totalt
1 620 651

Tkr

Skulder och  
eget kapital
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Intjäningsförmåga

Flerårsöversikt

I tabellen nedan presenterar Acrinova sin intjäningsför­
måga på tolvmånadersbasis. Det är viktigt att notera 
att den aktuella intjäningsförmågan inte ska jämställas 
med en prognos för de kommande 12 månaderna. 
Intjäningsförmågan innehåller exempelvis ingen bedöm­
ning av hyres-, vakans- eller ränteförändring. Acrinovas 
resultaträkning påverkas dessutom av värdeutvecklingen 
i fastighetsbeståndet samt kommande fastighetsförvärv 
och/eller fastighetsförsäljningar. Ytterligare resultatpå­
verkande poster är värdeförändringar avseende derivat. 

Detta har ej heller beaktats i den aktuella intjänings­
förmågan. Intjäningsförmågan baseras på fastighets­
beståndets kontrakterade hyresintäkter, bedömda 
fastighetskostnader under ett normalår samt kostnader 
för administration. Fastigheter som förvärvats under 
perioden har justerats till helår. Kostnader för de ränte­
bärande skulderna har baserats på koncernens genom­
snittliga räntenivå inklusive effekt av derivatinstrument 
beräknat på nettoskulden.

FINANSIELLA NYCKELTAL 2021
jan–sept

2020
jan–sept

2020 2019 2018 2017

Nettoomsättning, Tkr  76 508  80 017  109 451  94 074  87 643 83 837 

Hyresintäkter, Tkr  50 520  45 605  55 798  36 507  31 719 26 116 

Rörelseresultat, Tkr  55 804  57 931  78 847  64 808  61 991 59 095 

Förvaltningsresultat, Tkr  15 176  14 245  17 236  13 234  17 247 18 073 

Resultat efter skatt, Tkr  127 759  17 473  42 740  40 993  33 527 45 736 

Fastighetsvärde, verkligt värde, Tkr  1 305 360  792 073  864 036  653 515  442 075 380 008

Balansomslutning, Tkr  1 620 651  921 517  1 014 473  813 305  535 917  470 361

Likvida medel, Tkr  176 442  28 175  47 187  57 140  20 679  18 242

Avkastning på Eget Kapital, % 19,45 4,13 9,75 12,35 13,40 21,80

Soliditet, %  51,7  48,3  46,9  49,2  49,2  50,2

Belåningsgrad fastigheter, %  51,8  51,3  53,4  53,4  52,8  53,4

Räntetäckningsgrad, ggr  2,42  2,72  2,49  2,86  4,28  4,50

EPRA NAV, kr/aktie*  14,21  11,64  12,38  11,39  10,03 8,95

* Antalet aktier har justerats för den fondemission som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021 

Tkr 30 sept 2021 30 juni 2021 31 mars 2021 31 dec 2020

Hyresvärde 92 654 94 777 79 241 73 033

Vakanser -9 367 -10 711 -9 900 -9 561

Summa Hyresintäkter 83 287 84 066 69 341 63 472

Driftskostnader -18 763 -19 820 -17 454 -16 831

Driftsnetto 64 524 64 246 51 887 46 641

Administration -26 107 -26 375 -23 875 -21 375

Finansiella kostnader -15 240 -17 500 -15 112 -13 501

FÖRVALTNINGSRESULTAT 23 177 20 371 12 900 11 765
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Resultat per affärsområde

JANUARI – SEPTEMBER 2021

Tkr Egna  
fastigheter

Förvaltning Koncern- 
gemensamt

Elimi- 
neringar

Totalt  
koncern

Hyresintäkter 50 520 – – – 50 520

Serviceintäkter 2 974 24 447 131 -1 563 25 988

INTÄKTER 53 494 24 447 131 -1 563 76 508

Direkta kostnader -16 400 -5 700 -30 1 426 -20 704

RÖRELSERESULTAT 37 094 18 746 101 -137 55 804

Kostnader för ersättningar till anställda -4 159 -7 613 -3 805 508 -15 069

Övriga externa kostnader -3 780 -7 151 -4 657 192 -15 396

Summa -7 939 -14 764 -8 462 700 -30 465

Finansiella poster -9 834 -65 299 -563 -10 164

FÖRVALTNINGSRESULTAT 19 321 3 917 -8 062 – 15 176

JANUARI – SEPTEMBER 2020

Tkr Egna  
fastigheter

Förvaltning Koncern- 
gemensamt

Elimi- 
neringar

Totalt  
koncern

Hyresintäkter 40 742 – – – 40 742

Serviceintäkter 2 431 36 560 4 008 -3 725 39 275

INTÄKTER 43 174 36 560 4 008 -3 725 80 017

Direkta kostnader -12 043 -11 813 -173 1 943 -22 086

RÖRELSERESULTAT 31 131 24 747 3 835 -1 782 57 931

Kostnader för ersättningar till anställda -3 150 -15 480 -3 042 952 -20 720

Övriga externa kostnader -1 253 -9 044 -4 962 148 -15 110

Summa -4 403 -24 524 -8 004 1 100 -35 830

Finansiella poster -7 730 109 – -235 -7 856

FÖRVALTNINGSRESULTAT 18 998 332 -4 169 -917 14 245

Koncerngemensamt avser dels vidarefakturerade kostnader och dels övergripande administrativa kostnader. 
Personalkostnaderna i koncerngemensamt avser bla VD och övrig koncerngemensam personal.  
I resultatet för affärsområde Förvaltning ingår resultat för VVS-huset i Malmö AB och Acrinova Fastighetsservice AB för perioden 1 januari-26 april 2021.
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Kommentarer resultaträkning

Rörelseresultat (Driftnetto) 

Rörelseresultatet för perioden uppgick till 55 804 tkr  
(57 931). De totala intäkterna uppgick till 76 508 tkr  
(80 017) varav hyresintäkterna under perioden uppgick 
till 50 520 tkr (45 605). Serviceintäkterna uppgick till  
25 988 tkr (34 412). Minskningen av serviceintäkter beror 
på att bolaget under året medvetet växlat över till ett 
mer renodlat fastighetsbolag och i enlighet med detta 
såldes bolagen VVS-huset i Malmö AB samt Acrinova 
Fastighetsservice AB i april 2021. Den ekonomiska 
uthyrningsgraden vid utgången av perioden uppgick till 
89,7 procent (85,9) för totalbeståndet medan för för­
valtningsfastigheterna uppgick detta nyckeltal till 93,2 
procent (91,7). 

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till  
-20 704 tkr (-22 086). De består i huvudsak av taxe­
bundna kostnader, drift- och underhållskostnader samt 
förvaltningsadministration. Rörelseresultatet på 55 804 
tkr (57 931) blev något lägre än för samma period före­
gående år på grund av minskning av serviceintäkterna 
men samtidigt förbättrades överskottsgraden och var 
72,9 procent (72,4).  

Förvaltningsresultat

Förvaltningsresultatet för perioden uppgick till 15 176 
tkr (14 245) vilket är 6,5 procent bättre än samma period 
år 2020. Sammantaget uppgick periodens kostnader 
för central administration till -30 465 tkr (-35 830). I de 
centrala administrationskostnaderna ingår bland annat 
kostnader för personal, affärsutveckling, marknadsföring 
och börskostnader. 

Finansnettot för perioden uppgick till -10 164 tkr  
(-7 856) vilket är en ökning med 29 procent medan de 
räntebärande skulderna ökat med 67 procent exkl lån för 
projekten. I de finansiella kostnaderna ingår räntor för 
extern finansiering samt övriga finansiella kostnader så­
som avgifter för finansiella instrument och checkkredit. 
De totala räntebärande skulderna exkl lån härrörda till 
projekt är per den 30 september 641 997 tkr (384 448).

Resultat före skatt

Resultat före skatt för perioden uppgick till 156 959 tkr 
(22 334).

Värdeförändringar för fastigheterna uppgick till 122 581 
tkr (13 609) varav 1 300 tkr (0) var realiserade värde­
förändringar och 121 281 tkr (13 609) var orealiserade 
värdeförändringar. De realiserade värdeförändringarna 
förklaras av försäljningen av Ängelholm Ankan 12, 
Malmö Utklippan 3 och Trelleborg Valfisken 24 större. 
Försäljningarna har gjorts till ett belopp som är högre 
än tidigare redovisat värde. De orealiserade värdeför­
ändringarna förklaras framför allt av omvärdering av ett 
antal fastigheter där vakansgraden minskat alternativt 
hyresavtal omförhandlats eller där avkastningskravet 
sänkts. Dessutom har viss del av övervärden i projekt 
redovisats som orealiserad värdeförändring. Se vidare 
under projektfastigheter på sidan 14.

Orealiserade värdeförändringar på derivat uppgår till
5 086 tkr (-5 672). Alla derivat marknadsvärderas enligt 
IFRS 13 och förändringen är främst en följd av förändrad 
marknadsränta. Ränteswappar värderas genom att fram­
tida kassaflöden diskonteras till nuvärde.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 127 759 tkr  
(17 473). Skatt på periodens resultat uppgick till -29 199 
tkr (-4 860) varav -5 300 tkr (-3 376) avsåg aktuell skatt 
och -23 899 tkr (-1 484) avsåg uppskjuten skatt relaterad 
till fastigheter och underskottsavdrag. Den låga skatten 
förklaras till stor del av att orealiserade värdeförändringar 
ej är skattepliktiga.
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Kommentarer balansräkning

Kommentarer eget kapital

Fastighetsbestånd

Värdet för fastigheterna uppgick till 1 305 360 tkr  
(792 073) per 2021-09-30. Fastighetsbeståndets värde 
har baserats på externvärderingar gjorda av Newsec 
Advice AB under perioden januari-september 2021. 
Värderingarna har baserats på analys av framtida kassa­
flöden för respektive fastighet där hänsyn tagits till gäl­
lande hyreskontraktsvillkor, marknadsläge, hyresnivåer, 
drifts-, underhålls- och förvaltningsadministrationskost­
nader samt behov av investeringar. 

Projektfastigheter står för 181 960 tkr av totala fastig­
hetsvärdet och värdet är till övervägande del baserat 
på nedlagda kostnader samt en proportionerlig del av 
förväntat övervärde.

Se vidare om Fastighetsbeståndet på sidan 13–14. 

Goodwill 

Till största del är goodwillposten om 40 019 tkr (49 285) 
är hänförlig till förvärvet av Norama Asset Management 
AB, idag Acrinova Förvaltning AB, år 2016. Bolaget hand­

har ekonomisk- och teknisk förvaltning av fastigheter, 
både internt inom Acrinovakoncernen och för externa 
kunder. Inget nedskrivningsbehov har identifierats då 
Acrinovakoncernens egna fastighetsbestånd växer.

Uppskjuten skatt 

Uppskjuten skatt beräknas med en nominell skatt på 
20,6 procent på skillnader mellan redovisat och skatte­
mässigt värde på tillgångar och skulder. Den uppskjutna 
skatteskulden uppgick per 2021-09-30 till 56 201 tkr (27 
084) och är till största del hänförlig till skillnader mellan 
verkligt värde och skattemässigt värde för fastigheter, 
underskottsavdrag och ränteavdragsbegränsningar. 

Skulder och likvida medel 

De räntebärande skulderna i koncernen uppgick vid pe­
riodens slut till 676 641 tkr (395 173), varav 638 891 tkr 
(395 173) avsåg skulder till kreditinstitut. Se vidare under 
avsnittet Kapitalstruktur och finansiering på sidan 18. 

Likvida medel uppgick till 176 442 tkr (28 175).

Det egna kapitalet uppgick per 2021-09-30 till 837 780 
tkr (445 439). Acrinova genomförde under perioden en 
fondemission om 6 883 tkr i samband med skapandet av 
A- och B-aktier samt nyemissioner om totalt 242 042 tkr 
efter emissionskostnader vilka till stor del använts och 
kommer att användas som vederlag för förvärv  
av fastigheter. 

Soliditeten uppgick till 51,7 procent (48,3) och belå­
ningsgraden var 51,8 procent (51,3). Avkastning på eget 
kapital för perioden var 19,5 procent (4,1). EPRA-NAV 
per 2021-09-30 var 14,21 kr/aktie (11,64).
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Aktien och ägarförteckning

AKTIEÄGARLISTA PER 2021-09-30

Namn ACRI A ACRI B Röster, % Innehav, %

MALMÖHUS INVEST AB 3 908 400 6 347 432 16,4 16,3

SVEDULF FASTIGHETS AB 3 830 191 6 018 871 16,0 15,7

SVENSKA STADSBYGGEN I NACKA AB 3 202 040 5 218 367 13,5 13,4

OLAVIA AB 1 113 972 1 488 625 4,6 4,1

ATENEUM LAROMA AB 1 014 000 2 000 000 4,4 4,8

FALVIR AB 1 003 750 1 577 321 4,2 4,1

SEB AB, LUXEMBOURG BRANCH 853 256 217 232 3,2 1,7

OXHÖGENS FASTIGHETER AB 613 842 964 606 2,6 2,5

JAH AB 625 000 625 000 2,5 2,0

HANDELSBANKEN LIV FÖRSÄKRINGSAKTIEBOLAG 444 700 707 954 1,9 1,8

Övriga (ca 2 300 st) 7 140 424 13 841 943 30,8 33,4

TOTALT 23 749 575 39 007 351 100,0 100,0

A-aktier och B-aktier
Acrinova har två aktieslag A- och B-aktier sedan den extra 
bolagsstämman den 1 mars 2021. Varje aktie av serie A 
berättigar till en röst och varje aktie av serie B berättigar 
till en tiondels röst. Samtliga angivelser på denna sida är 
omräknade i enlighet med stämmobeslutet. Aktierna är 
sedan den 9 december 2019 noterade på Nasdaq First 
North Premier Growth Market nu med beteckningen  
ACRI A och ACRI B. Bolagets aktier var dessförinnan note­
rade på Spotlight Stock Market sedan den 2 mars 2015.

Företrädes- och kvittningsemission 
Under april förvärvade Acrinova fastighetsportföljen 
Skåneporten. För att finansiera del av den kontanta de­
len av förvärvet genomfördes företrädesemission under 
maj om 11 798 591 aktier av serie B, vilket inbringade ca 
130 mkr före emissionskostnader. Del av köpeskillingen 
betalades även genom en riktad kvittningsemission om 
1 500 000 B-aktier till säljarna. Under september månad 
genomförde Acrinova även en riktad emission till Svens­
ka Stadsbyggen i Nacka Strand AB. Emissionen innefatta­
de totalt 8 163 265 aktier, varav 3 102 040 A-aktier och 5 
061 225 B-aktier, vilka emitteras till en teckningskurs om 
12,25 kronor per aktie, innebärande att Bolaget tillförs 
cirka 100 mkr före emissionskostnader. Efter emissionerna 
och per den 30 september har antalet aktier i Bolaget 
ökat till 62 756 926 aktier, varav 23 749 575 A-aktier och 
39 007 351 B-aktier. Bolagets aktiekapital ökat till ca  
20 918 975 kr. Varje aktie har ett kvotvärde om ca 0,333 kr.

EPRA NAV och börsvärde 
Bolagets aktie och senare A-aktie handlades under 
kvartal 3 som högst för 14,40 kr per 2021-07-30 och 
2021-09-16 och som lägst för 12,60 kr per 2021-07-07 
och 2021-07-15. Bolagets B-aktie handlades som högst 
för 11,90 kr per 2021-09-24 och som lägst för 11,05 kr 
per 2021-07-19 och 2021-07-20. Sista stängningskurs 
2021-09-30 var 12,75 kr (ACRI A) och 11,65 kr (ACRI B). 
Det totala börsvärdet uppgick till drygt 757 mkr.

Aktiens långsiktiga substansvärde (EPRA NAV) uppgick 
till 14,21 kr per aktie. 

Utestående teckningsoptioner 
Under 2019 lanserades ett teckningsoptions- 
program riktat till anställda. Programmet omfattade  
– efter omräkning p g a fondemission beslutad den  
1 mars 2021 – 400 000 teckningsoptioner i Acrinova.  
Se www.acrinova.se för mer information.

Handelsplats: Nasdaq First North Premier GM
Kortnamn: ACRI A respektive ACRI B
Acrinova A ISIN: SE0015660014 
Acrinova B ISIN: SE0015660030
Certified Advisor: Svensk Kapitalmarknads­

granskning AB, www.skmg.se
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EPRA-NAV och stängningskurs t o m 2021-09-30
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EPRA-NAV, 
kronor per aktie

Stängningkurs ACRI-A, 
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Börsutveckling 2020-10-01–2021-09-30

Kr

ACRI-B,
kronor per aktie

ACRI-A,
kronor per aktie

Juni
21

Juli
21

Aug
21

Sep
21

Maj
21

Apr
21

Mars
21

Feb
21

Jan
21

Dec
20

Nov
20

Okt
20

DATA PER AKTIE juli–sept 2021 juli–sept 2020 jan–sept 2021 jan–sept 2020 2020

Förvaltningsresultat, kr/aktie  0,14  0,12  0,36  0,36  0,44 

Räkenskapsårets resultat, kr/aktie  1,23  0,15  3,06  0,45  1,09 

Eget kapital, kr/aktie  13,35  10,91  13,35  10,91  11,53 

Långsiktigt substansvärde  
(EPRA NAV), kr/aktie

 14,21  11,64  14,21  11,64  12,38 

Utestående aktier, totalt 62 756 926 20 413 368 62 756 926 20 413 368 20 647 535

Justerat antal uteståestående 
aktier efter fondemission

62 756 926 40 826 736 62 756 926 40 826 736 41 295 070

Genomsnittligt antal aktier 58 675 294 20 413 368 41 702 231 19 514 358 19 631 441

Antalet aktier har justerats för den fondemission som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021 
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Granskning 
Delårsrapporten har översiktligt granskats av Bolagets revisorer.

Denna information är sådan information som Acrinova AB (publ) är skyldigt att offentliggöra enligt 
EU:s marknadsmissbruksförordning. Informationen lämnades, genom nedanstående kontaktpersoners 
försorg, för offentliggörande den 11 november 2021.

Risker och osäkerhetsfaktorer
Koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat kan påverkas av ett antal risker och osäkerhetsfak­
torer. Dessa beskrivs mer utförligt i årsredovisningen 2020. Inga förändringar av riskfaktorer har noterats. 

Coronapandemin fortsätter att sprida osäkerhet både i Sverige och resten av världen men har inte haft  
någon större påverkan på Acrinova.

KONTAKTPERSONER

Vid frågor, vänligen kontakta:

Ulf Wallén, VD 
0708 30 79 90
ulf.wallen@acrinova.se

Weronica Greberg, CFO
0701 66 42 10
weronica.greberg@acrinova.se
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Finansiella  
rapporter

Det tydligaste beviset för Acrinovas 
tillväxtstrategi återfinns i siffrorna och våra 
finansiella rapporter. Här blir det tydligt 
hur bolaget växer och närmar sig uppsatta, 
strategiska mål.
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Tkr

2021 
juli–sept

3 mån

2020 
juli–sept

3 mån

2021 
jan–sept

9 mån

2020 
jan–sept

9 mån

2020 
jan– dec 
12 mån

Hyresintäkter 20 350 16 472 50 520 45 605 55 798

Serviceintäkter 4 811 9 359 25 988 34 412 53 653

TOTALA INTÄKTER 25 161 25 831 76 508 80 017 109 451

Direkta kostnader -5 076 -5 917 -20 704 -22 086 -30 603

RÖRELSERESULTAT 20 085 19 914 55 804 57 931 78 847

Central administration -8 255 -12 245 -30 465 -35 830 -50 644

Finansiella intäkter 235 69 326 276 350

Finansiella kostnader -3 802 -2 792 -10 490 -8 132 -11 316

FÖRVALTNINGSRESULTAT 8 263 4 946 15 176 14 245 17 236

Resultat från andelar i koncernföretag 8 124 – 8 124 – 185

Resultat från andelar i intresseföretag 37 – 8 152 152

Realiserade värdeförändringar 
finansiella tillgångar 1 436 – 5 984 – -180

Orealiserade  
värdeförändringar derivat 1 758 -153 5 086 -5 672 -4 804

Realiserade värdeförändringar 
förvaltningsfastigheter 1 300 – 1 300 – 11 679

Orealiserade värdeförändringar 
förvaltningsfastigheter 71 667 4 091 121 281 13 609 31 256

RESULTAT FÖRE SKATT 92 584 8 884 156 959 22 334 55 524

Aktuell skatt -3 566 -2 496 -5 300 -3 376 -3 878

Uppskjuten skatt -16 959 -89 -23 899 -1 484 -8 907

PERIODENS RESULTAT  
OCH TOTALRESULTAT 72 059 6 299 127 759 17 473 42 740

Hänförligt till

Moderbolagets aktieägare 72 059 6 299 127 759 17 473 42 740

Innehav utan bestämmande inflytande – – – – –

Resultat k/aktie, ej justerat för 
fondemission

1,23 0,31 3,06 0,90 2,18

Resultat kr/aktie, jämförelsetal 
justerat för fondemission 1,23 0,15 3,06 0,45 1,09

Koncernens rapport över  
totalresultatet
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TILLGÅNGAR

Tkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

TILLGÅNGAR

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Goodwill 40 019 49 285 49 285

Förvaltningsfastigheter 1 305 360 792 073 864 036

Maskiner och inventarier 3 111 4 070 3 869

Andelar i intresseföretag 6 168 4 743 6 243

Nyttjanderättstillgångar 10 619 12 316 11 888

Övriga långfristiga fordringar 56 667 10 077 14 343

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 1 421 944 872 563 949 663

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kundfordringar 1 820 4 495 3 812

Övriga fordringar 16 711 10 556 8 969

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 3 734 5 727 4 842

Likvida medel 176 442 28 175 47 187

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 198 707 48 954 64 810

SUMMA TILLGÅNGAR 1 620 651 921 517 1 014 473

Koncernens rapport över  
finansiell ställning
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Koncernens rapport över  
finansiell ställning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital     20 919 6 804 6 883

Överkursfond 516 804 276 462 281 916

Balanserade vinstmedel 172 298 144 700 144 700

Periodens resultat 127 759 17 473 42 740

EGET KAPITAL HÄNFÖRLIGT TILL  
MODERBOLAGETS AKTIEÄGARE

837 780 445 439 476 238

SUMMA EGET KAPITAL 837 780 445 439 476 238

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 56 201 27 084 32 887

Räntebärande skulder till kreditinstitut 618 498 381 509 434 447

Övriga räntebärande skulder 37 750 – 12 500

Övriga skulder 8 117 11 203 9 360

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 720 566 419 795 489 195

KORTFRISTIGA SKULDER

Räntebärande skulder till kreditinstitut 20 392 13 664 14 838

Leverantörsskulder 15 567 15 091 8 409

Skatteskulder 2 958 1 920 4 914

Övriga skulder 6 575 10 420 6 213

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 811 15 188 14 665

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 62 304 56 283 49 039

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 620 651 921 517 1 014 473
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Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare				 
		

Tkr Aktiekapital
Överkurs-

fond
Balanserad 

vinst
Periodens 

resultat
Totalt eget 

kapital

EGET KAPITAL 2020-01-01  6 205     241 589     111 666     40 993     400 453    

      

SUMMA TOTALRESULTAT – – –  17 473     17 473    

Nyemission  598     34 873    – –  35 471    

Omföring – –  40 993    -40 993    –      

Förvärvat – – – – –      

Utdelning – – -7 959    – -7 959    

SUMMA TRANSAKTIONER MED  
MODERBOLAGETS ÄGARE

 598     34 873     33 034    -40 993     27 512    

EGET KAPITAL 2020-09-30  6 804     276 462     144 700     17 473     445 438    

SUMMA TOTALRESULTAT – – –  25 267     25 267    

Nyemission  79     5 454    – –  5 533    

SUMMA TRANSAKTIONER MED  
MODERBOLAGETS ÄGARE

 79     5 454     –       25 267     30 800    

EGET KAPITAL 2021-12-31  6 883     281 916     144 700     42 740     476 238    

SUMMA TOTALRESULTAT – – –  127 759     127 759    

Fondemission  6 883    – -6 883    –  –-      

Nyemission  7 154     234 888    – –  242 042    

Omföring – –  42 740    -42 740     –      

Förvärvat – – – –  –      

Utdelning – – -8 259    – -8 259    

SUMMA TRANSAKTIONER MED  
MODERBOLAGETS ÄGARE  14 036     234 888     27 598    -42 740     233 783    

EGET KAPITAL 2021-09-30 20 919 516 804  172 298     127 759     837 780    

Koncernens rapport över  
förändringar i eget kapital



Delårsrapport januari – september 2021 Finansiella rapporter  32

Tkr

2021 
juli–sept 

3 mån

2020 
juli–sept 

3 mån

2021 
jan–sept 

9 mån

2020 
jan–sept 

9 mån

2020 
jan–dec 
12 mån

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN

Resultat före skatt 92 583 8 884 156 959 22 334 55 524

Betald skatt -2 062 -696 -7 257 -2 429 63

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet -71 123 -3 370 -122 714 -12 638 -27 672

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE 
VERKSAMHETEN FÖRE FÖRÄNDRINGAR  
AV RÖRELSEKAPITAL 19 398  4 818 26 988 7 267 27 915

FÖRÄNDRING I RÖRELSEKAPITAL

Förändring av rörelsefordringar 8 351 -1 379 -4 642 1 618 4 773

Förändring av rörelseskulder -3 953 3 531 9 400 15 556 1 296

SUMMA FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL 4 399 2 151 4 758 17 173 6 069

KASSAFLÖDE FRÅN DEN  
LÖPANDE VERKSAMHETEN 23 797 6 969 31 746 24 440 33 984

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Avyttring av fastigheter 16 965 – 16 965 – 26 000

Förvärv av och investeringar i fastigheter -32 758 -22 790 -337 008 -124 949 -205 265

Förvärv av maskiner och inventarier -533 356 -1 176 -1 904 -2 522

Försäljning av maskiner och inventarier – – – – –

Förvärv av finansiella tillgångar -20 273 730 -42 156 730 -5 045

Försäljningar av finansiella tillgångar -1 436 -525 11 952 – –

KASSAFLÖDE FRÅN  
INVESTERINGSVERKSAMHETEN -38 035 -22 229 -351 422 -126 123 -186 832

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyupplåning räntebärande skulder 14 424 6 162 215 149 45 078 109 849

Utdelning – – -8 259 -7 959 -7 959

Nyemission 99 646 – 242 042 35 599 41 004

KASSAFLÖDE FRÅN  
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

114 070 6 162 448 932 72 718 142 894

PERIODENS KASSAFLÖDE 99 832 -9 098 129 255 -28 965 -9 953

Ingående likvida medel 76 609 37 273 47 187 57 140 57 140

UTGÅENDE LIKVIDA MEDEL 176 442 28 175 176 442 28 175 47 187

Koncernens rapport över  
kassaflöden
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Moderbolagets resultaträkning

Tkr
2021

jan–sept
2020 

jan–sept
2020  

jan–dec

RÖRELSENS INTÄKTER MM

Nettoomsättning 8 262 4 008 14 017

SUMMA RÖRELSENS INTÄKTER 8 262 4 008 14 017

RÖRELSENS KOSTNADER

Övriga externa kostnader -4 854 -5 135 -6 721

Personalkostnader -4 088 -3 042 -4 261

SUMMA RÖRELSENS KOSTNADER -8 941 -8 177 -10 982

RÖRELSERESULTAT -679 -4 169 3 035

RESULTAT FRÅN FINANSIELLA POSTER

Resultat från andelar i intresseföretag 102 152 152

Resultat från andelar i koncernföretag 8 590 – 10 199

Övr. ränteintäkter och liknande resultatposter 1 697 751 1 088

Räntekostnader och liknande resultatposter -1 452 -1 340 -1 535

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 8 258 -4 606 12 938

BOKSLUTSDISPOSITIONER – – -2 315

RESULTAT FÖRE SKATT 8 258 -4 606 10 623

Skatt på periodens resultat – – -109

PERIODENS RESULTAT 8 258 -4 606 10 514
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Moderbolagets balansräkning

TILLGÅNGAR

Tkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

MATERIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR – 181 184

FINANSIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Andelar i koncernföretag 412 275 309 245 324 781

Andelar i intresseföretag 6 262 6 243 6 243

Långfristig fordran intresseföretag 27 192 4 527 4 627

SUMMA FINANSIELLA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 445 729 320 015 335 651

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 445 729 320 196 335 836

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordringar hos koncernföretag 233 438 166 415 179 550

Övriga fordringar 1 395 1 361 1 474

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 653 376 293

SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 235 486 168 153 181 317

KASSA OCH BANK 153 350 4 565 31 832

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 388 836 172 718 213 149

SUMMA TILLGÅNGAR 834 565 492 914 548 984
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Moderbolagets balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-30

EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital    20 919 6 804 6 883

SUMMA BUNDET EGET KAPITAL 20 919 6 804 6 883

FRITT EGET KAPITAL

Överkursfond 508 466 275 185 280 639

Balanserad vinst 21 901 19 467 19 467

Periodens resultat 8 258 -4 606 10 514

SUMMA FRITT EGET KAPITAL 538 625 290 046 310 620

SUMMA EGET KAPITAL 559 544 296 850 317 503

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Räntebärande skulder till kreditinstitut – 10 000 4 056

Övriga räntebärande skulder 37 750 – 12 500

Övriga långfristiga skulder – – –

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 37 750 10 000 16 556

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernföretag 229 701 184 470 210 266

Leverantörsskulder 380 446 318

Skulder till kreditinstitut – – –

Övriga skulder 6 205 735 3 956

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 985 413 386

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 237 271 186 064 214 926

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 834 565 492 914 548 984
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Redovisnings- och värderingsprinciper

Revisors rapport 
över översiktlig granskning av en fullständig uppsättning av finansiella  
rapporter upprättade i enlighet med IAS 34

Redovisnings- och värderingsprinciper
Acrinova upprättar sin koncernredovisning enligt 
International Financial Reporting Standards (IFRS) såsom 
de har antagits av EU. Delårsrapporten har upprättats 
i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering och Årsredo­
visningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delårsrappor­
tering lämnas såväl i noter som på annan plats i delårs­
rapporten. Koncernen tillämpar samma redovisnings- och 
värderingsprinciper samt värderingsmetoder som i den 
senaste årsredovisningen med undantag för vad som 
nämns nedan. Moderbolaget upprättar sin redovisning 
enligt RFR 2, Redovisning för juridiska personer, samt 
Årsredovisningslagen och tillämpar samma redovis­
nings-och värderingsprinciper samt värderingsmetoder 
som i den senaste årsredovisningen.

Effekter av IFRS 16 
Per 30 september 2021 uppgår leasingsskulden för 
tomträttsavgälder till 5,8 mkr, finansiella leasingavtal 2,0 
mkr och hyresavtal till 2,8 mkr. Motsvarande poster finns 
under rubriken nyttjanderättstillgångar. För tomträttsav­
gälden innebär det att kostnaden uppgående till 472 tkr 
flyttats från direkta kostnader till finansiella kostnader i 
resultaträkningen. För finansiella leasingavtal och hyres­
avtal innebär det att endast 91 tkr flyttas från centrala 
administrationskostnader till finansiella kostnader. 

Verkligt värde på finansiella instrument
Alla derivat marknadsvärderas enligt IFRS 13 och 
värdeförändringen redovisas som orealiserade värde­
förändringar på derivat. Värdet på derivaten per  
30 september 2021 var 2 496 tkr (-3 458). Värdet per  
31 december 2020 var -2 590 tkr vilket totalt ger en 
orealiserad värdeförändring för perioden på 5 086 tkr  
(-5 672), och förändringen är främst en följd av  
förändrad marknadsränta. 

Aktivering av räntor 
Lånekostnader som är direkt hänförliga till anskaffning, 
uppförande eller produktion av en tillgång anses utgöra 
en del av anskaffningsvärdet och aktiveras under pro­
duktionstiden med start under år 2021. Under 2021 har 
det totalt aktiverats 1 302 tkr.

Bedömningar och uppskattningar 
I juni 2018 beslutade riksdagen att godkänna förslaget 
om förändrad företagsbeskattning. Beslutet innebär i 
korthet att det införs ett maximalt avdrag av räntenettot 
om 30 procent på skattepliktigt EBITDA samt att bolags­
skatten sänks till 20,6 procent från och med 2021. De nya 
reglerna gäller från 1 januari 2019. Till följd av beslutet 
om sänkt bolagsskatt har den uppskjutna skatteskulden 
omräknats till skattesatsen 20,6 procent. 

Inledning
Vi har utfört en översiktlig granskning av delårsrapporten 
för Acrinova AB (publ), org nr 556984 – 0910 per den 
30 september 2021 och till den hörande rapporter 
över resultat, förändring i eget kapital och förändring i 
kassaflödet under den tremånadersperiod som slutade 
per detta datum samt en sammanfattning av viktiga 
redovisningsprinciper och andra tilläggsupplysningar. Det 
är styrelsen och verkställande direktören som har ansva­
ret för att upprätta och rättvisande presentera denna 
finansiella delårsinformation i enlighet med IAS 34. Vårt 
ansvar är att uttala en slutsats om denna finansiella del­
årsinformation grundad på vår översiktliga granskning.

Den översiktliga granskningens  
inriktning och omfattning
Vi har utfört vår översiktliga granskning i enlighet med 
International Standard on Review Engagements ISRE 
2410 Översiktlig granskning av finansiell delårsinforma­
tion utförd av företagets valda revisor. En översiktlig 
granskning består av att göra förfrågningar, i första 
hand till personer som är ansvariga för finansiella frågor 
och redovisningsfrågor, att utföra analytisk granskning 
och att vidta andra översiktliga granskningsåtgärder. En 
översiktlig granskning har en annan inriktning och en 
betydligt mindre omfattning jämfört med den inriktning 
och omfattning som en revision enligt ISA och god revi­
sionssed i övrigt har. De granskningsåtgärder som vidtas 
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Definitioner

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

BELÅNINGSGRAD FASTIGHETER Räntebärande skulder i procent av fastigheternas redovisade värde.  
Nyckeltalet visar hur högt/lågt fastighetsbeståndet är belånat.

BÖRSVÄRDE Det totala värdet på alla utestående aktier som finns på marknaden.  
Beräknat på bokslutsdagens stängningskurs.

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

EPRA NAV, KR/AKTIE Långsiktigt substansvärde. Eget kapital med återläggning av derivat och 
uppskjuten skatteskuld, i förhållande till antalet utestående aktier.

FASTIGHETSVÄRDE Verkligt värde fastställt genom bedömning av marknadsvärdet för varje 
enskilt värderingsobjekt.

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

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

HYRESVÄRDE Hyresintäkt, plus uppskattad marknadshyra för outhyrda ytor.

NETTOBELÅNINGSGRAD  
FASTIGHETER

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

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

RÄNTETÄCKNINGSGRAD, GGR Förvaltningsresultat med återläggning av finansnetto dividerat med  
finansiella kostnader.

SOLIDITET, % Eget kapital i förhållande till balansomslutning.

TOTALT SUBSTANSVÄRDE Långsiktigt substansvärde. Eget kapital med återläggning av derivat  
och uppskjuten skatteskuld. 

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK % Hyresintäkt i förhållande till hyresvärdet.

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

ÖVERSKOTTSGRAD Driftsnetto i procent av hyresintäkter.

vid en översiktlig granskning gör det inte möjligt för oss 
att skaffa oss en sådan säkerhet att vi blir medvetna om 
alla viktiga omständigheter som skulle kunna ha blivit 
identifierade om en revision utförts. Den uttalade slut­
satsen grundad på en översiktlig granskning har därför 
inte den säkerhet som en uttalad slutsats grundad på en 
revision har.

Slutsats
Grundat på vår översiktliga granskning har det inte kom­
mit fram några omständigheter som ger oss anledning 

att anse att den bifogade finansiella delårsinformationen 
inte, i allt väsentligt, ger en rättvisande bild av företa­
gets finansiella ställning per den 30 september 2021 
samt av dess finansiella resultat och kassaflöde för den 
tremånadersperiod som slutade per detta datum i enlig­
het med IAS 34.

Helsingborg 2021-11-11

Rickard Julin 
Auktoriserad revisor
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Förädlingsfastigheter

FASTIGHET Yta, kvm Ledig yta Hyesvärde Outhyrt, kr Värde Q3 2021 Fastighetstyp

Landskrona  
Förrådet 12 15 840 4 007 7 210 637 1 816 650 75 000 000 Logistik/produktion

Staffanstorp  
Hjärup 4:6 3 750 1 544 2 274 943 576 000 23 000 000 Logistik/produktion

Staffanstorp  
Borggård 1:372 7 150 5 297 2 774 282 1 779 000 23 100 000 Handel/Restaurang

Örkelljunga  
Östra språng 6:7 0 0 1 082 931 0 23 000 000 Handel/Restaurang

Övriga projekt

SUMMA 26 740 10 848 13 342 793 4 171 650 144 100 000

Öresundsregionen är hela Nordens tillväxtmotor, full av möjligheter. 
Acrinova har valt Öresundsregionen till sin hemmamarknad på grund  
av dess potential, med många intressanta fastigheter och hyresgäster.

Fastighetsinformation
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Förvaltningsfastigheter

FASTIGHET Yta, kvm Outhyrt, yta Hyesvärde Outhyrt, kr Värde Q3 2021 Fastighetstyp

Burlöv Sunnanå 11:2 2 528 0 2 343 648 0 31 000 000 Logistik/produktion

Helsingborg  
Carnot 10 2 275 155 2 664 627 198 447 49 000 000 Bostäder

Helsingborg  
Kavalleristen 11 2 394 1 193 4 056 048 1 319 025 44 000 000 Kontor

Helsingborg  
Olympiaden 15 8 215 0 3 605 431 0 58 000 000 Logistik/produktion

Helsingborg  
Pukslagaren Västra 4 1 596 516 2 306 897 567 600 46 000 000 Handel/Restaurang

Karlskrona Västra 
Nättraby 6:17 3 000 450 2 494 778 300 000 28 000 000 Logistik/produktion

Klippan Klippan 3:379 830 0 1 536 500 0 19 000 000 Bostäder

Landskrona  
Lamellen 1 4 927 0 3 133 693 0 33 000 000 Logistik/produktion

Landskrona Björnen 3 5 443 849 3 829 811 403 658 48 000 000 Handel/Restaurang

Landskrona  
Förgasaren 1 6 384 0 6 327 805 0 96 000 000 Logistik/produktion

Landskrona Bulten 6 2 804 0 1 221 595 0 11 400 000 Logistik/produktion

Landskrona Stenen 9 3 545 435 2 431 594 157 564 15 700 000 Logistik/produktion

Landskrona  
Vevstaken 2 3 340 2 350 1 992 944 1 390 656 15 300 000 Logistik/produktion

Lund Företaget 6 550 0 2 074 363 0 31 000 000 Handel/Restaurang

Lund Markören 7 2 480 145 6 504 540 261 000 83 000 000 Handel/Restaurang

Malmö Kamaxeln 5 1 802 470 2 316 802 188 000 34 000 000 Kontor

Malmö Topplocket 4 1 711 0 2 535 591 0 32 100 000 Kontor

Staffanstorp  
Borggård 1:385 4 684 0 2 822 638 0 28 500 000 Logistik/produktion

Staffanstorp  
Borggård 1:482 3 117 720 3 299 743 440 640 27 000 000 Logistik/produktion

Staffanstorp  
Borggård 1:549 1 657 455 1 087 130 166 800 12 000 000 Logistik/produktion

Trelleborg Euron 1 1 745 0 5 290 959 0 90 000 000 Samhällsfastighet

Trelleborg Trävaran 3 1 875 0 984 946 0 14 800 000 Logistik/produktion

Trelleborg  
Verkstaden 10 3 982 0 1 794 015 0 16 800 000 Logistik/produktion

Trelleborg  
Snickeriet 4 6 100 0 6 712 427 0 50 500 000 Kontor

Trelleborg Orion 7 11 557 0 5 942 267 0 65 200 000 Logistik/produktion

SUMMA 88 540 7 738 79 310 792 5 393 390 979 300 000

Delårsrapport januari – september 2021
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