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Acrinova pa en minut

Acrinova ar ett kunskapsdrivet fastighetsbolag, verksamt pa den svenska sidan av
Oresundsregionen. Denna dynamiska tillvixtregion ger utmarkta férutsittningar for
langsiktigt hallbara fastighetsinvesteringar.

Tillvaxtstrategin ar enkel och tydlig: vi investerar 4 O 2 O
foretradesvisilager, industri och andra kommersiella stycken ] miljarder kr
fastigheter samt samhallsfastigheter pd attraktiva

ar framgangsfaktorer som bidrar till en positiv miljoner kr 9 8 6 miljoner kr
vardeutveckling.

pé energi med hjalp av férnybara energikallor.

Vi arbetar ocksa l6pande for att energianpassa

Var strategiska inriktning ar att 4ga, bygga och
utveckla fastigheter med hog vardepotential.

lagen som passar langsiktigt stabila hyresgéster.

Var férmadga att identifiera objekt med potential,

i kombination med god marknadskdnnedom, 5 1 O

Héllbarhet I6per som en gron trdd genom hela miqur;sr_kr

Acrinovas verksamhet. Var Nollvision sikerstaller 1 4 6 ﬁTuZidZ ‘0% 5 4 ,
att nya fastigheter byggs for att vara sjalvforsorjande 12 ménader | 4
befintliga fastigheter for att minska deras klimat-

avtryck. Allt for att bygga langsiktigt hdllbara virden.

AFFARSIDE

Acrinova ska dga, bygga, férvalta och utveckla fastigheter med hog potential for
att skapa langsiktigt hdllbara varden. Genom att vara langsiktiga och med gedigen
kompetens bidrar vi till utvecklingen av de orter dar vi ar verksamma.

VISION

Att vara den framsta vardebyggaren.
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» Hyresgdsten Renta tar plats i det fardigstdllda projektet Trucken 2 i Trelleborg.
Det nybyggda logistikcentret omfattar 1000 kvm uthyrningsbar yta.

e Projektet pd Handelsplatsen i Loddekdpinge nar en viktig milstolpe nar detalj-
handelskedjan Thansens butik 6ppnar i den nya delen av fastigheten.

e Acrinova fortsdtter att 6ka uthyrningsgraden genom tecknandet av trearigt avtal
med New Nordic Health Brands avseende fastigheten Motellet 6 i Landskrona.

JANUARI-SEPTEMBER 2023 | KORTHET

Nettoomsattningen uppgick till Hyresintdkter uppgick till Rorelseresultatet uppgick till

108 757tkr 105 548 tkr 76 012 tkr

(92 858) (88 183) (64 321)

Forvaltningsresultatet uppgick till Resultat efter skatt uppgick till Periodens resultat kr/aktie, fére och efter utspadning

29989 220644« 0,33«

(22 610) (74 390) (1,15)
FINANSIELLA NYCKELTAL jul-sep 2023 jul-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 2022
Nettoomsdttning, Tkr 37229 32271 108 757 92 858 130532
Hyresintdkter, Tkr* 36 490 30616 105 548 88183 122 435
Rorelseresultat, Tkr 29173 23704 76012 64 321 89433
Forvaltningsresultat, Tkr 13965 10285 29989 22610 27026
Periodens resultat efter skatt, Tkr 5963 16 040 22 064 74390 79 336
Fastighetsvérde, verkligt vdrde, Tkr 1982 008 1796 255 1982 008 1796 255 1854325
Balansomslutning, Tkr 2182123 2016 035 2182123 2016 035 2095704
Likvida medel, Tkr 38238 27 343 38238 27 343 28311
Avkastning pa Eget Kapital, % 0,62 1,73 2,32 8,21 8,74
Soliditet, % 44,0 46,4 44,0 46,4 44,9
Beldningsgrad fastigheter, % 54,1 51,7 54,1 51,7 53,7
Rantetdckningsgrad, ggr ** 2,72 2,50 2,30 2,39 2,16
Rantetdckningsgrad, ggr, rullande 12 man ** 2,14 2,35 2,14 2,35 2,16
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,20 0,16 0,45 0,35 0,42

Periodens resultat kr/aktie,

fore och efter utspadning 0,09 0,25 0,33 1,15 1,23
Eget kapital, kr/aktie 14,02 14,46 14,42 14,46 14,54
NAV, kr/aktier 14,38 15,05 14,38 15,05 15,10

* Fordelningen av intdkterna har justerats i jdmférelsetalen, se avsnittet Ovriga upplysningar.
** Definitionen for rantetackningsgraden har férandrats for att mer harmonisera med hur 6vriga bolag inom fastighetsbranschen berdknar detta nyckelta.
Jamforelsetal har justerats enligt den nya definitionen.
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Q1-Q3

PERIODENS HOJDPUNKTER

Q1 o

16 januari meddelas att Stephanie
Lilja, ny marknads- och hallbarhets-
ansvarig tar plats i ledningsgruppen.

3 Februari meddelas Lars Soneson,
forvaltare, tar plats i lednings-

gruppen.

6 mars beslutar Acrinova att
genomfora en fullt garanterad
foretradesemission upp till 26 Mkr
av bolagets B-aktier, villkor offent-
liggors samma dag.

Q3 L

3 juli meddelar Acrinova att pro-
jektet pa fastigheten Trucken 2

i Trelleborg fardigstalldes den

30 juni. Hyresgasten Renta AB har
tagit lokalen i ansprak.

25 september meddelar Acrinova
hyresgdsten Thansen har 6ppnat pa
Handelsplatsen i Loddekopinge.
Projektet gar nu in i sin sista etapp.

Q2

3 april offentliggdr Acrinova utfal-
let av fForetradesemissionen: fore-
trddesemissionen har fulltecknats
och bolaget tillférs ca 26 miljoner
kronor (fore emissionskostnader).

12 april meddelas att projektet
Hasthoven i Astorp Fardigstallts.
Flerbostadshuset erhaller certifie-
ring enligt Miljobyggnad Silver.

12 maj meddelar Acrinova att bola-
get fran och med 1 juni 2023 byter
likviditetsgarant till Erik Penser
Bank.

25 maj oppnar hyresgasten JYSK
den forsta butiken i den nybyggda
delen av handelsfastigheten i
Loddekopinge.

1 juni vdlkomnades hyresgéasten
Folktandvarden Skane till nybyggda
lokaler pa fastigheten Bjornen 23 i
Landskrona. Nyckeléverldmningen
markerar fardigstallandet av projek-
tets forsta etapp.

26 juni meddelar Acrinova att bola-
get tar plats pa Allbrights gréna
borslista 6ver jamstallda bolag.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS SLUT @

3 oktober meddelar Acrinova

att bolaget tecknat ett trearigt
hyresavtal med New Nordic Health
Brands avseende fastigheten
Motellet 6 i Landskrona.

ALLA PRESSRELEASER FINNS PA ACRINOVA.SE
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Okad uthyrningsgrad
| tredje kvartalet

Arets tredje kvartal har inneh&llit manga positiva handelser fér Acrinova. Uthyrningsgraden och
intdkterna har 6kat, framdriften i projekten har fortsatt och forvaltningsresultatet har férbattrats.
Under hosten har flera nya verksamheter 6ppnat i Acrinovas lokaler och vdra befintliga hyresgaster
fortsdtter att vara ldngsiktiga och stabila. Projekten i Loddekdpinge och Landskrona fortgdr enligt
plan och i det befintliga bestandet pdgar arbetet med automatiserad energiuppféljning.

Kvartalet i siffror

Tredje kvartalet foljer drets positiva
utveckling gdllande omséttning, rorelse-
resultat och forvaltningsresultat.
Omséttningen uppgick till 37,2 mkr
(32,3) och rorelseresultatet uppgick till
29,2 mkr (23,7). Under kvartalet har flera
projekt fardigstallts, nya hyresgaster
har flyttat in och arbetet med att minska
bolagets kostnadsmassa har fortlopt
vilket gor att férvaltningsresultat 6kat
med 35 procent sedan drets andra kvar-
tal. En 6kning som vi ar mycket nojda
med i dagens rantemiljo. De hojda
avkastningskraven pa marknaden leder
till viss justering av fastighetsvdarden
vilket paverkar periodens resultat.

Okad uthyrning under kvartalet
Vi fortsdtter att vixa med vara hyresgas-
ter och under arets tredje kvartal har
uthyrningsgraden aterigen okat. Vi

moter marknadens och hyresgédstens
behov med lyhérdhet och stravar alltid
efter att 6ka uthyrningen. Ett gott exem-

pel dr fastigheten Motellet 6 i Landskrona.

Byggnaden var planerad for idrottsinda-

mal men nar marknadens behov férand-

rades anpassades fastigheten for verk-
samhet inom lager, logistik och kontor.
Under kvartalet har fastigheten blivit
helt uthyrd och den nya hyresgésten,
New Nordic Health Brands, har tagit
lokalen i ansprak. Anpassningen och
uthyrningen 4r ett resultat av vara med-
arbetares goda marknadskannedom och
handlingskraft. Som vd &r jag otroligt
stolt 6ver den kompetens, driv och vilja
som finns i var organisation.

Stabilt bestand

Acrinovas hyresgaster fortsdtter att vara
stabila och den tédta kontakten mellan
dem och vdra forvaltare fortsétter. Kom-
binationen av vdra fastigheter, var for-
valtning och hyresgaster skapar en
vdrdemassa som dr stabil i bade hog- och
lagkonjunktur. Under kvartalet har fler
fastigheter inkluderats i arbetet med
automatiserad energiuppfoljning, med
det langsiktiga mdlet att minska bygg-
nadernas driftskostnader och klimat-
paverkan.

Framdrift i projekten

Under kvartalet har framdriften i pro-
jekten i Léddekdpinge och Landskrona
fortsatt enligt tidplan och det dr roligt
att se vara nya hyresgdster ta plats. Pa
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Handelsplatsen i Loddekopinge har
Thansens butik 6ppnat intill grannen
JYSK. Handelsplatsens utbud och lige
fortsatter att attrahera kunder och som
fastighetsutvecklare ser vi flera positiva
effekter av platsens 6kade utbud. Pa fast-
igheten Bjérnen 23 i Landskrona har Folk-
tandvdrden Skane nu 6ppnat sin klinik
och i Trelleborg har Renta 6ppnat med en
imponerande uppslutning pa Trucken 2.

Framatblick

Inflationen, ranteldget och osdkerheten
kring vinterns energipriser fortsatter att
vara paverkande faktorer for bade hyres-
gdster och fastighetsdgare. Acrinova job-
bar vidare med att sinka bolagets kost-
nader genom rantesdkringsinstrument,
energiomstdllning i dldre fastigheter
och ndra dialoger med vdra hyresgaster
och samarbetspartners. Samtidigt job-
bar vi hart for att bibehalla, eller helst
oka, forvaltningsresultatet. Bolagets
langsiktiga arbete med rantesdkring
och det faktum att var finansiering inte
innefattar nagra obligationsldn under-
lattar att sdkerstdlla goda resultat dven

i framtiden. Acrinova &r redo for fler for-
varv ndr ratt mojlighet uppstar och
innan drets slut utokas var portf6lj med
de da fardigstallda projekten som blir
fina tillskott i var diversifierade portfolj.

/

ULF wallén, VD



Med langsiktig tillvaxt i Fokus

Acrinovas strategiska inriktning dr att dga och utveckla fastigheter med vardepotential pa attraktiva
orter i Oresundsregionen. Sedan start har bolaget haft en stabil tillvixt genom léngsiktigt igande
och en utvecklande metodik- vi vixer med vara fastigheter.

Acrinova ska med bibehdllen finansiell
stabilitet vdxa genom fastighetsutveckling
och férvarv. Under 2022 nddde bolaget
en viktig milstolpe genom listbytet till
Nasdaq Stockholm - ett byte som ger en
okad synlighet pa aktiemarknaden och

som visar att Acrinova dr ett kvalitativt
fastighetsbolag som méter krav och for-
vantningar. Ndsta mal for Acrinova dr att
fastighetsbestdndets varde ska uppga
till cirka 4 mdkr. Hallbarhet fortsatter att
genomsyra verksamheten genom en

ambitios Nollvision vid nyproduktion
och en aktiv energiomstdllning av
befintligt bestand, bland annat genom
investeringar i solceller och system for
energiuppfoljning.

Ambition att nd 4 miljarder kr

For att Acrinova ska kunna bibehalla finansiell stabilitet under sin tillvixtresa beslutade styrelsen under 2021 om ett antal finansiella
riskbegransningar som bolaget ska foérhalla sig till langsiktigt. Dessa nyckeltal dr identifierade som extra viktiga for att bolagets
tillvaxtresa ska kunna ske pa ett tryggt och stabilt satt.

SOLIDITET RANTETACKNINGSGRAD BELANINGSGRAD

% agr %
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2022 2023
Langsiktigt ej rullande 12 man

— Langsiktigt minst 30 % —— mindre &r 2 ggr —— Langsiktigt ej 6ver 63 %

Hur vi arbetar
« Tydlig styrmodell

Hur vi skapar varde

« Proaktivitet och langsiktighet
« Stark fastighetsportfolj « Utvecklings- och foradlingspotential
« Ratt person pa ratt plats
« Starkt lokalt ndtverk

« Fokus pa finansiering

« Energieffektivisering och férnybart
« Forvaltningseffektivitet
* Fokus pa uthyrning och hyresgaster

Vara framgangsFaktorer
« Var kompetens och lokala narvaro

Var geografiska marknad
« Oresundsregionen

« Var strategiska inriktning pa fastigheter med
utvecklingspotential

« Tillvaxtorter och storre tatorter i regionen

« Sarskilt fokus pa omraden med goda anslutningar

till vdgnat och annan infrastruktur « Var gréna profil och hallbarhet
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VARA FASTIGHETER

Ett Fastighetsbestand
| utveckling

I den dynamiska Oresundsregionen investerar vi i fastigheter med hég potential. Med god lokal
kdnnedom och hogt fastighetskunnande utvecklar vi vart fastighetsbestand for att skapa lang-
siktigt hdllbara varden. Acrinovas fastighetsportfolj fortsatter att vixa med ett fastighetsvarde

som idag uppgar till 2 miljarder kronor.

Vardeskapande fastigheter
Acrinovas fastighetsbestand bestar i
dagsldget av 40 fastigheter. Fokus dr
olika typer av kommersiella fastigheter
sasom kontor, lager och logistik, men vi
har dven renodlade bostadsfastigheter.
Acrinovas kompetens att hantera ett
blandat fastighetsbestand innebar dels
en storre marknadspotential, dels en
sund riskspridning.

Vart bestand ar i standig tillvaxt, dar

vi steg for steg adderar nya fastigheter
med potential. Vi dr oftast en langsiktig
dgare, men kan valja att sdlja fastigheter
for att finansiera fastighetsforvarv som
beddms ha hogre avkastningspotential.

Fastigheter med ett omfattande utveck-
lingsbehov generar endast ett litet, eller
inget, kassaflode initialt. Det kan vara
dldre helt tomstéllda fastigheter eller
renodlad tomtmark som férvarvats uti-
frdn en marknadsbedémning om fast-
ighetens geografiska lige och mojlighet
till exploatering inom en femdrsperiod.

En diversifierad portfolj
Acrinovas fastighetsbestand bestar
aven bredd av fastigheter med olika
investeringsbehov. En stor del av vart
befintliga bestand bedéms vara fardig-
utvecklade fastigheter och har endast
ett mindre investeringsbehov. Dessa
fastigheter ger oss stabila kassafloden
och utgdr basen i portfdljen.

I bestdndet finns dven objekt med

stor utvecklingspotential - ofta ar det
vakanta fastigheter med betydande
renoveringsbehov som vi bedémer

kan bli fullt uthyrda. Initialt har dessa
fastigheter ett mindre kassaflode med
bedémningen att bli lonsamma genom
var utvecklande metodik. Utvecklingen
sker i ndra samarbete med 6vriga intres-
senter for att skapa langsiktigt hdllbara
vdrden for bade fastigheten, platsen och
hyresgésten.
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Hallbar omstiallning

av fastighetsbestandet

I vart befintliga fastighetsbestdnd utvar-
derar vi lopande vilka forbattringsat-
garder vi kan vidta for att gora skillnad.
Det kan handla om att renovera for att
fa battre energivarden, eller att byta till
fornybara energikallor. Hur langt vi kan
ta den héllbara omstéllningen beror pa
fastighetens konstruktion. Varje fastig-
het dr uniki sin dlder och utférande vil-
ket sdtter ramarna for vad vi kan uppna.
Fastigheterna utvecklas enligt en plan
ddr vi lopande arbetar med energief-
fektiviseringar for att minska klimatav-
tryck och forbattra driftnettot. Steg for
steg utvecklar vi vart fastighetsbestand i
en héllbar riktning.



Fastighetsutveckling dr en grundbult i Acrinovas tillvaxtstrategi. Vi arbetar med alla typer av
utveckling, fran mindre hyresgastanpassningar till genomgripande utvecklingsprojekt och
nyproduktion. Ambitionen dr att vara en sjdlvklar partner inom stads- och fastighetsutveckling
pa vdra utvalda delmarknader.

OBJEKT MED STOR UTVECKLINGSPOTENTIAL PROJEKT / NYBYGGNATION

Vakanta fastigheter med betydande renoveringsbehov som vi Nar Acrinova bygger nytt gor vi det efter var Nollvision
beddmer kan bli fullt uthyrda. Initialt har dessa fastigheter ett med utgangspunkten att vara langsiktiga dgare.
mindre kassafléde men bed6ms bli lGnsamma.

QACRINOVA

STABILA KASSAFLODEN

Fastigheter med stabila kassafloden
och litet investeringsbehov utgér basen
i Acrinovas fastighetsbestand.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023




Fastighetsbestandet i siffror

FASTIGHETSVARDE

Tkr

2000000

1600 000

1200000

800 000

400000

Q4-20 Q1-21 Q2-21 Q3-21 Q4-21 Q1-22 Q2-22 Q3-22 Q4-22 Q1-23 Q2-23 Q3-23

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Tkr jan-sep 2023  jan—-dec 2022 2021 2020
VERKLIGT VARDE PER 1 JANUARI 1854325 1603 550 864 036 653 515
Forvarv - 79000 464 000 127 000
Investeringar 144 682 250736 157 243 78 265
Forséljningar - =92 000 -30100 -26 000
Vardeférandringar -16 999 13039 148 371 31256
VERKLIGT VARDE VID PERIODENS UTGANG 1982 008 1854325 1603 550 864 036

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL"

30 sep 2023

Mfatighersr  fastiohatares  Totalt™™” 2022 2021 2020
Uthyrningsgrad, yta % 94,7 77,9 91,8 89,5 87,5 81,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 82,6 94,1 92,9 92,3 86,9
Hyresvérde, Mkr 143,8 16,6 160,4 142,8 112,9 73,0
Hyresintdkt, Mkr 137,3 13,7 151,0 132,6 104,2 63,5
Uthyrningsbar yta 130 340 26 740 157 080 148 415 132 561 108 327
Ledig yta, kvm 6917 5922 12 839 15634 16 557 20395
Verkligt varde, Mkr 1816,1 164,5 1982,0 1854,3 1603,6 864,0
Antal fastigheter 36 4 40 40 41 30
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 5,8 1,8 5,4 5,7 5,8 4,5

* Bolaget presenterar en rad finansiella matt som &r sd kallade alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer. For mer information om definitioner, se sidan 31.

** Alla Acrinovas fastigheter klassificeras enligt IAS 40 som forvaltningsfastigheter. For att visualisera utvecklingsbehovet i olika fastigheter delas dessa upp som férvaltnings-
fastigheter, féradlingsfastigheter och projekt. Med foradlingsfastigheter menas fastigheter som anses ha en stor utvecklingspotential och fastigheterna kraver oftast betydande
renovering for att uppnad god l6nsamhet. Projekt &r mer av karaktaren nyproduktion.

*** | totalt verkligt varde ingar dven verkligt vdrde for projektportfélien om 1,4 Mkr.
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FASTIGHETSVARDET PER TYP AV FASTIGHET

Logistik/Produktion
770 Mkr
\

Totalt

Kontor Projekt

298 Mkr — 'I 982 — 1 Mkr
Samhlls- Mkr
fastigheter —
101 Mkr

‘ Extern handel/
Service
Bostader 520 Mkr

292 Mkr

FASTIGHETSVARDET PER UTVECKLINGSSTADIE

Foradlings- | Projekt-
fastigheter ‘ fastigheter
165 Mkr 1 Mkr

Totalt . .
— Forvaltnings-
1 9 8 2 fastigheter
Mkr 1816 Mkr
FASTIGHETSVARDE PER ORT
Ovrigt
160 Mkr
Malmo |
104Mkr | __ Landskrona
Astorp 500 Mkr
114Mkr Totalt
Trelleborg —— Mkr __ Lbéddeképinge
442 Mkr 255 Mkr
1
Staffanstorp — | Helsingborg
137 Mkr Lund 147 Mkr

123 Mkr
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Orkelljunga
Hoganas

Astorp O Klippan

© Helsingborg

O Landskrona Horby

O Loéddekspinge
Burlov Lund

Staffanstorp
Malmo

Q© Trelleborg

TOTALT FASTIGHETSVARDE

1982 w

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

95,4%




Fastighetsprojekt med Nollvision

Acrinova har hogt stdllda miljomalsdttningar. Vara nyproducerade fastigheter byggs efter var
Nollvision och i enlighet med Sweden Green Building Councils niva Miljobyggnad Silver. Det innebar
bland annat miljokrav pa materialval och transporter redan i byggfasen och att husen sd langt det
dr mojligt ska ha fossilfri drift och vara sjdlvférsorjande pa energi - allt for att minska klimatavtrycket.

PROJEKTFASTIGHETER

VID FARDIGSTALLANDET

Fardig- Uthyrningsbar Uppskattat Verkligt varde
FASTIGHET Typ Projektfas stallande yta, kvm varde, tkr per 30 sep**
Landskrona Bjérnen 23 Kontor Produktion Kvartal 4 2023 2200 105000 100 000
Loddekopinge 23:14 byggratt
bef fastighet Handel/Restaurang Produktion Kvartal 4 2023 3800 64 000 62 000
Staffanstorp Hjarup 4:6* Bostader Detaljplandndring - 30000 - -
Div mindre projekt 1408 1408
SUMMA 36 000 170 408 163 408

* Ersatter foradlingsfastighet vid produktionsstart. Avvaktar detaljplanséndring.

** Projektfastigheterna &r upptagna till nedlagd produktionskostnad inkl mark i bokféringen. Finns ett framtida férvantat dvervarde vid fardigstéllande avraknas 50 procent
Vid produktionsstart om hyresavtal finns signerat alternativt s fort hyresavtal &r signerat. Ovriga 50 procent avriknas proportionerligt under byggnationens géng. Ar
vardet for en forsaljning i fortid av projektet vid bokslutstillfallet hégre &n Féregaende berdkning har istallet detta varde redovisats i bokféringen.

LODDEKOPINGE

Handelsfastighet i Loddekopinge
Handelsfastigheten Léddekopinge
23:14 ar en av Skanes mest besokta
handelsplatser. Nar Acrinova forvarvade
fastigheten sommaren 2021 ingick dven
en byggratt pa cirka 3 800 kvm. Sedan
forvarvet har en ny byggnad om 3 100
kvm uppférts och under 2023 har hyres-
gasterna JYSK och Thansen flyttat in.
Under vintern vantas Spicy Hot ta plats
i projektets sista del.

LANDSKRONA

Klinik och kontor

Pa Jarvgatan i Landskrona uppfor Acrinova
en ny och energieffektiv byggnad i tva
plan med en total area om 2 200 kvm.
Byggnaden uppfors i enlighet med Milj6-
byggnad Silver och med energieffektiva
l6sningar som bergvarme och solceller
blir byggnadens klimatavtryck sa litet som
mojligt. Hyresgasten Folktandvarden
Skane flyttade in i juni och industrikon-
cernen SWEP flyttar in under hosten 2023.

STAFFANSTORP

FRAMTIDA

FRAMTIDA

HJARUP

Nyproduktion av fyra kvarter

| Hjdrup fortskrider Acrinovas hittills
storsta utvecklingsprojekt avseende fyra
hela kvarter med bostdder och kommer-
siella lokaler i markplan. Det planeras
for levande miljéer med gronomraden,
torg, aktivitetszoner och dagvattenstrak.
Projektmalet for kvartersutvecklingen i
Hjarup omfattar cirka 30 000 kvm i bygg-
ratter, vilka annu ej varderats. Projektet
kraver en ny detaljplan som dnnu inte ar
antagen.

Historisk nyproduktion i Sockerstan

| historisk Fabriksmiljé i centrala Staffanstorp har Acrinova till-
delats en markanvisning betraffande byggnation av ett kvarter
med bostdder och kommersiell lokal i Sockerstan.

Projektet omfattar ca 7 000 kvm (BTA) vilka dnnu ej varderats.
Planarbetet pagar under 2023.

11 DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023



ACRINOVAS KUNDER

Stabila hyresgaster

Acrinovas kunder varierar i storlek fran den globala koncernen till den mindre lokala aktéren.
Vara hyresgdster ar verksamma inom en rad olika branscher med tonvikt pa lager, logistik och
tillverkning. Genom ndrférvaltning och personlig service bygger Acrinova langsiktiga relationer
med trygga, stabila hyresgaster vars mangfald bidrar till sund riskspridning i bestdndet.

HYRESVARDE PER FASTIGHETSTYP EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD FORVALTNINGSFASTIGHETER

%

Samhallsfastighet 100
i Bostader
Exrt‘ern handel ‘ 9% 98
och Service
26 % ]
96
Logistik/ \/\/\/
— produktion 94
Kontor 47%
12% =
90
dec mar jun sep dec mar jun sep
2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023
FORFALLOSTRUKTUR HYRESKONTRAKT GENOMSNITTLIG KONTRAKTSTID
Tkr Ar
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2023 2024 2025 2026 2027 2028+ dec mar jun sep dec mar jun sep
2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023

Arsvardet pa tillsvidarekontrakt &r 14 302 tkr

Trelleborgs Kommun
Hitachi Energy Sweden AB
RFR Solutions AB

Genomsnittlig

1() storsta

Flint Group Sweden AB

Dollarstore AB

K A Lundbladh AB
CWS Sweden AB
Lager 157 AB
Ahléns Outlet AB
Region Skane

hyresgdsterna
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ACRINOVA | SIFFROR

Finansiering

Koncernen &r finansierad med eget kapital och banklan. Acrinovas
upplaning sker framfar allt i bank med pantbrev som sékerhet. Lanen
ar hanforliga till ldn som upptagits vid forvary, refinansiering av den
befintliga portféljen och projekt. Per den 30 september 2023 har kon-
cernen totalt rantebdrande skulder om 1 071 332 tkr (927 876) varav
lan till kreditinstitut om 1 065 332 tkr (900 476) och utstallda reverslan
om 6 000 tkr (27 400). Den nettordantebarande skulden &r 1 033 094 tkr
(900 533). Av den totala laneportféljen per 30 september harrér

60 500 tkr (63 355) till projekt.

Att bolaget till 6vervdagande del finansierar sitt kapitalbehov via bank-
1dn och emissioner gor att Acrinova kan halla en relativt lag rénteniva
och har per den 30 september 2023 en snittranta pa 4,05 procent
(3,20) med beaktande av bolagets rdntederivat.

Beldningsgraden, rantebdrande skulder i férhallande till redovisat
fastighetsvarde, uppgick till 54,1 procent (51,7) per 30 september
2023. Nettobelaningsgraden, rantebarande skulder efter avdrag fér
likvida medel i férhallande till redovisat fastighetsvarde, uppgick till
52,1 procent (50,1) och likvida medel uppgick till 38 238 tkr (27 343)
per 30 september 2023.

Finanspolicy

Acrinovas finanspolicy syftar till att begrdnsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgors av finansieringsrisk-, rante- och likviditetsrisk.
Policyn faststdlls av styrelsen och utvdrderas arligen. Bolagets kort-
siktiga och langsiktiga kapitalférsérjning ska sdkerstallas genom att
anpassa den finansiella strategin efter bolagets verksamhet.

Policyn staller upp ett antal malsattningar som bolaget langsiktigt ska
agerainom.

MALSATTNINGAR | URVAL MAL  UTFALL 30 SEP 2023
Genomsnittlig kapitalbindning >1,53ar 2,7ar
Andel kapitalforfall inom 1 ar <50% 11,2%
Genomsnittlig rantebindning* 1-5ar 2,8ar
Antal rantejusteringar inom 1 ar* < 60% 39,8%
Andel an till rorlig ranta* <60% 39,2%
Antal kreditgivare >1st 9st

* Berdkning av genomsnittlig rantebindning, antal réntejusteringar inom 1 &r och
andel lan till rérlig ranta inkluderar effekter av rantederivat.

Kapitalbindning

Acrinova efterstravar en férdelning mellan olika langivare samt diffe-
rentierade bindningstider i enlighet med fastlagd finanspolicy. Optimal
kapitalbindningstid utvarderas utifran prissattning och refinansierings-
risk. Av bolagets rantebarande skulder utgér andelen med lang kapital-
bindning (6ver tolv manader) 88,8 procent (84,7). Den genomsnittliga
kapitalbindningen vid periodens utgang uppgick till 2,7 ar (3,3 ar).

Réntebindning

Strategin for rantebindningen &r att ha en viss andel av ldneportféljen
med rorlig rantebindning och resterande del bundet pa ldngre l6ptider.
Pa sd sdtt kan bolaget dra nytta av de lagre rorliga rantorna samtidigt
som de bundna rantorna ger skydd mot stigande rantor. | finanspolicyn
finns en begransning som innebar att genomsnittlig rantebindning inte
far understiga 1 &r samt att andelen réntebindningsforfall inom 1 &r
inte far 6verstiga 60 procent av rantebdrande skulder.

For att nd 6nskad rantebindning nyttjas rantederivat. Acrinova arbetar
aktivt med att bevaka marknaden for optimal effekt och utnyttjade
det l3ga rénteldget i borjan av 2022 for att ytterligare 6ka och forldnga
derivatportféljen. Detta ser Acrinova nu tydliga effekter av genom att
rantenivaer kan hallas nere.

Den genomsnittliga rantan per 30 september 2023 var 4,05 procent
(3,20) med beaktande av bolagets rantederivat. Vid samma tidpunkt
uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden till 2,8 ar (3,0 ar).

Finansiella riskbegransningar

Acrinova har en ambitios tillvaxtplan och for att sdkerstélla en
finansiell stabilitet vid tillvaxt har bolaget, som ett komplement till
finanspolicyn, infort 3 finansiella riskbegransningsmatt att forhalla
sig till. Dessa nyckeltal 4r Réntetdckningsgrad, Belaningsgrad och
Soliditet. F6r 2023-09-30 var rantetackningsgraden 2,14 ggr (2,35),
belaningsgrad 51,4% (51,7) och soliditet 44,0% (46,4).

KAPITALBINDNING RANTEBINDNING
Mkr Mkr
400 500 423 235
300 400
300
200
200 155
e 100 55
10
2023 2024 2025 2026 2027+ 2023 2024 2025 2026 2027+
Ar For forfall
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Aktien och agarforteckning

A-aktier och B-aktier

Acrinova har tva aktieslag A-och B-aktier sedan den extra bolagsstdam-
man den 1 mars 2021. Varje aktie av serie A berattigar till tio roster
och varje aktie av serie B berattigar till en rost. Samtliga angivelser pa
denna sida 4r omraknade i enlighet med stdmmobeslutet. Aktierna

ar sedan den 16 december 2022 noterade pa Nasdaq Stockholm,
Small Cap, med beteckningen ACRI A och ACRI B. Bolagets aktier var
dessférinnan noterade pa Nasdaq First North Premier Growth Market
sedan 9 december 2019 och innan dess noterade pa Spotlight Stock
Market sedan den 2 mars 2015.

Totalt finns det per 2023-09-30 68 566 156 aktier, varav 23 749 575
A-aktier och 44 816 581 B-aktier. Bolagets aktiekapital ar ca 22 855 tkr
och varje aktie har ett kvotvdrde om ca 0,333 kr.

Foretrades- och kvittningsemission

Under mars 2023 har en féretradesemission genomférts om

3809 230 aktier av serie B till en kurs om 6,79 kr/aktie. Emissionen
tillFérde Acrinova 25 291 tkr efter emissionskostnader. De emitterade
aktierna registrerades hos Bolagsverket den 17 april 2023.

DATA PER AKTIE jul-sep 2023

Forvaltningsresultat, kr/aktie* 0,20
Periodens resultat kr/aktie, efter utspadning* 0,09
Eget kapital, kr/aktie* 14,02
NAV, kr/aktie 14,38
Utestdende aktier 68 566 156
rat antal destaen ktier
Lt ol esdessende e e
Genomsnittligt antal aktier* 68 566 156

Borsvarde och NAV

Hogsta stangningskursen for Bolagets A-aktie under kvartalet var

8,85 kr per 2023-07-17 och den ldgsta var 7,20 kr per 2023-08-25 och
2023-08-28. Hogsta stangningskursen for Bolagets B-aktie under kvar-
talet var 7,78 kr per 2023-08-14 och ldgsta var 6,72 kr per 2023-09-14.
Sista stangningskurs 2023-09-29 var 8,45 kr (ACRI A) och 6,90 kr (ACRI B).
Det totala borsvardet uppgick till cirka 510 Mkr per 2023-09-30. Aktiens
langsiktiga substansvarde (NAV, kr/aktier) uppgick till 14,38 kr per aktie
(15,05) och totalt till 986 Mkr (975).

Utdelning

Under 2023 har bolaget beslutat om och delat ut 0,40 kr per aktie
(0,20). Utdelningen har skett uppdelat pa tva tillfallen om 0,20 kr per
tillfalle. Utdelning har skett den 8 maj och den 25 oktober.

Optionsprogram
Acrinova har inga utestdende optionsprogram.

Handelsplats: Nasdaq Stockholm, Small Cap
Kortnamn: ACRI A respektive ACRI B
Acrinova A ISIN: SE0015660014

Acrinova B ISIN: SE0015660030

*Antalet aktier har justerats i berakningarna fér den fondemission som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021

NAV OCH STANGNINGSKURS T O M 2023-09-30

Kr
20

15

/

- —~

2019

2020 2021 2022  30sep 2023

w— NAV ACRI-A e ACRI-B
AKTIEAGARLISTA 2023-09-30

Namn

MALMOHUS INVEST AB

SVEDULF FASTIGHETS AKTIEBOLAG

SVENSKA STADSBYGGEN | NACKA STRAND AB
OLAVIA AB

OXHOGENS FASTIGHETER AB

JAH AB

SEB AB, LUXEMBOURG BRANCH, W8IMY
EWERLOF, MARIA

HANDELSBANKEN LIV FORSAKRINGSAKTIEBOLAG
NORDEA LIVFORSAKRING SVERIGE AB
OVRIGA (CA 2300 ST)

TOTALT
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jul-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 2022 2021
0,16 0,45 0,35 0,42 0,37
0,25 0,33 1,15 1,23 2,89
14,46 14,42 14,46 14,54 16,50
15,05 14,38 15,05 15,10 14,50
64756 926 68 566 156 64756926 64756926 64756926
64756 926 68 566 156 64756926 64756926 64756926
64 756 926 66 661 541 64756926 64756926 53025998
BORSUTVECKLING 2022-10-01 — 2023-09-30
Kr
15
12
9 )
M'\‘*N‘W
6
3
Okt Nov Dec Jan Feb Mars Apr Maj Juni Juli Aug Sep

22 22 22 22 23 23 23 23 23 23 23 23

ACRI-A, kronor per aktie == ACRI-B, kronor per aktie

AK A AK B Roster % Innehav %
5224067 7 441 040 21,1 18,5
4552 814 6171532 18,3 15,6
3202 040 5713685 13,4 13,0
1113972 1747 601 4,6 4,2

613 842 1057 455 2,6 2,4
625000 698 529 2,5 1,9
575000 401 564 2,2 1,4
533049 31355 1,9 0,8
444700 780944 1,9 1,8
444803 720911 1,8 1,7
6420288 20051965 29,8 38,6
23749 575 44 816 581 100,0 100,0



Intjaningsformaga

| tabellen nedan presenterar Acrinova sin intjaningsférmaga pa
tolvmanadersbasis. Det ar viktigt att notera att den aktuella intjanings-
férmagan inte ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12 ma-
naderna. Intjdningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning
av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. Acrinovas resultatrakning
paverkas dessutom av vardeutvecklingen i fastighetsbestandet

samt kommande fastighetsforvarv och/eller fastighetsférsaljningar.
Ytterligare resultatpaverkande poster ar vardeférandringar avseende

derivat. Detta har ej heller beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.
Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, bedomda fastighetskostnader under ett normalar samt
kostnader for administration. Fastigheter som férvarvats under perio-
den har justerats till heldr. Aven projektfastigheter med kontrakterade
hyror har justerats till helarseffekt. Kostnader for de rantebdrande
skulderna har baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive
effekt av derivatinstrument.

Tkr 30 sep 30 jun 31 mar

2023 2023 2023
Hyresvdrde 164 742 165992 164 862
Vakanser -9453 -10909 -9721
Summa Hyresintdkter 155 289 155083 155 142
Driftskostnader -46 640 -47 256 -48 471
Driftsnetto 108 649 107 827 106 671
Administration -27 680 -29 132 -31332
Finansiella kostnader -43339 -41821 -38775
FORVALTNINGSRESULTAT 37 629 36 874 36 564

Flerarsoversikt

Acrinova presenterar finansiella nyckeltal som vardefull kompletterande information till investerare vilket méjliggor battre utvérdering av bolagets

prestation.

FINANSIELLA NYCKELTAL jul-sep 2023 jul-sep 2022
Nettoomsédttning, Tkr 37229 32271
Hyresintdkter, Tkr* 36490 30616
Rorelseresultat, Tkr 29173 23704
Forvaltningsresultat, Tkr 13 965 10285
Periodens resultat efter skatt, Tkr 5963 16 040
Fastighetsvarde, verkligt varde, Tkr 1982 008 1796255
Balansomslutning, Tkr 2182123 2016 035
Likvida medel, Tkr 38238 27 343
Utestdende aktier 68 566 156 64756 926
Justerat antal utestdestaende

aktier efter fondemission 68 566 156 64 756 926
Genomsnittligt antal aktier*** 68 566 156 64 756 926
Avkastning pa Eget Kapital, % 0,62 1,73
Soliditet, % 44,0 46,4
Beldningsgrad fastigheter, % 54,1 51,7
Réntetdckningsgrad, ggr ** 2,72 2,50
Réntetdckningsgrad, ggr,

rullande 12 man ** 2,14 2,35
Forvaltningsresultat, kr/aktie*** 0,20 0,16
Eﬁ;%%?,?;;iilil*tat kr/aktie, efter 0,09 0,25
Eget kapital, kr/aktie*** 14,02 14,46
NAV, kr/aktier 14,38 15,05

31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
2022 2022 2022 2022 2021
159 603 134 665 131930 131202 120 545
-10191 -8 608 -9920 -10 406 -9 005
149 413 126 056 122 010 120 796 111 541
-44 170 -30 400 -31400 -28 950 -26 020
105 243 95 656 90610 91 846 85 521
-28 967 -23415 -22 965 —-22 885 -22 931
-33779 -28 002 -26 990 -22 180 =17 957
42 497 44 239 40 655 46 781 44 633

jan-sep 2023 jan-sep 2022 2022 2021
108 757 92 858 130532 101 955
105 548 88183 122 435 72 345

76012 64 321 89433 72614
29989 22610 27 026 19711

22 064 74390 79336 153164
1982008 1796 255 1854325 1603 550
2182123 2016035 2095704 1831232
38238 27 343 28311 74 657

68 566 156 64756 926 64756 926 64756 926
68 566 156 64756 926 64756 926 64756 926
66 661 541 64756 926 64756 926 53025998
2,32 8,21 8,74 22,67

44,0 46,4 449 47,8

54,1 51,7 53,7 49,8

2,30 2,39 2,16 2,46

2,14 2,35 2,16 2,46

0,45 0,35 0,42 0,37

0,33 1,15 1,23 2,89

14,42 14,46 14,54 16,50
14,38 15,05 15,10 14,50

* Fordelningen av intdkterna har justerats i jamforelsetalen, se avsnittet Redovisnings- och varderingsprinciper.

** Definitionen for rantetdckningsgraden har férandrats for att mer harmonisera med hur 6vriga bolag inom fastighetsbranschen berdknar detta nyckeltal.

Jamforelsetal har justerats enligt den nya definitionen.
***Antalet aktier har justerats i berdakningarna for den fondemission som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021.
**** Periodens resultat kr/aktie redovisas enligt definitionen i IAS 1 och resultat per aktie redovisas enligt definitionen i IAS 33 och &r inga alternativa nyckeltal enligt ESMA.
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas
av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt
i arsredovisningen 2022.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina paverkar fortsatt varldsekonomin
negativt. Lagre tillvaxt, hég inflation, stérningar i leveranskedjor samt
prishojningar pa ravarumarknaderna gor att det finns en risk att fastig-
hetsprojekten kan bli férsenade och dyrare &n planerat.

Det rddande ranteldget i Sverige har en betydande inverkan pa fast-
ighetsmarknaden. Koncernen ar huvudsakligen finansierad med eget
kapital och banklan samt har en majoritet av bankldnen réntesdkrade.
Givet samma laneskuld och samma rantebindningstider som radde per
den 30 september 2023, skulle en 6kning av rantan pa Bolagets samt-
liga utestaende lan, med beaktande av bolagets réantesakringsarrange-
mang, med 1 procentenhet ha 6kat Acrinovas rantekostnad med cirka
+/- 4,3 miljoner kronor pé arsbasis.

Moderbolaget paverkas indirekt av dotterbolagens verksamhet, vilket
innebar att moderbolaget &r utsatt for de risker och mojligheter som
angivits for koncernen.

Inga 6vriga vasentliga forandringar av riskfaktorer har noterats utifran
den redogérelse som gjordes i arsredovisningen 2022.

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2024-02-28
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Granskning
Delarsrapporten har varit foremal for 6versiktlig granskning av
Bolagets revisorer.

Offentliggérande

Denna information &r sddan information som Acrinova AB (publ) ar
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades, genom féljande kontaktpersoners férsorg,
for offentliggérande den 10 november 2023.

Kontaktpersoner
Vid fragor, vénligen kontakta:

ULF wallén, VD
0708 30 79 90
ulf.wallen@acrinova.se

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



Avlamnande av delarsrapport

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Malmo den 9 november 2023

Roger Stjernborg Eriksson
Styrelsens ordférande

Ylwa Karlgren

Claes Olsson

Joakim Stenberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Mats O Paulsson Peter Aman ULF Wallén
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Revisorns granskningsrapport

Acrinova AB (publ) Org. nr 556984-0910

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapporten) for Acrinova AB (publ) per den
30 september 2023 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna deldrsrapport grundad pa var versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i Gvrigt
har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfér inte den sdkerhet som en utta-
lad slutsats grundad pa en revision har.

17 DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vdsentligt, ar upprattad fér koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Malmo den 9 november 2023

KPMG AB

Camilla Alm Andersson Johan Hernebrant

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Auktoriserad revisor






Koncernens resultatrakning i sammandrag

2023
jul-sep
Tkr 3 man
Hyresintdkter * 36 490
Ovriga intakter 739
TOTALA INTAKTER 37 229
Direkta kostnader -8 056
Rorelseresultat 29173
Central administration -6 897
Finansiella intdkter 347
Finansiella kostnader -8 658
Forvaltningsresultat 13 965
Realisationsresultat vid forsaljning
av dotterbolag -
Resultat fran andelar i intresseféretag -560
Nedskrivning goodwill -
Realiserade vardeférandringar finansiella tillgdngar -
Orealiserade vardefoérandringar finansiella tillgangar 2164
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter -6 080
Resultat fore skatt 9489
Aktuell skatt -1774
Uppskjuten skatt -1752
PERIODENS RESULTAT 5963
HANFORLIGT TILL
Moderbolagets aktiedgare 5963
Resultat kr/aktie, fore och efter utspadning 0,09

2022
jul-sep
3 man

30616
1655
32271

-8567
23704

-6 396

166
-7189

10285

18
137

9688
14 832
-12 652

22 307
-2191

-4 076
16 040

16 040

0,25

2023
jan-sep
9 man

105548
3209
108 757

-32745
76 012

-22323

783
-24 483

29989

-3284

11686

22 064

22 064

0,33

2022
jan-sep
9 man

88183
4675
92 858

-28 537
64 321

-24 951
281
=17 041

22610

254

48 360
14 832
15359

101416
-4041

-22985
74390

74390

1,15

Periodens resultat motsvarar periodens totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for évrigt totalresultat.

* Férdelningen av intdkterna har justerats i jdmforelsetalen, se avsnittet Ovriga upplysningar.
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2022
jan-dec
12 man

122 435
8097
130532

-41099
89433

-38352
394
-24 448

27 026

83

48 592
14744
13039
103 485

-2793
-21356
79 336

79 336



Kommentarer Resultat

Rorelseresultat (Driftnetto)
Rorelseresultatet for kvartalet uppgick till 29 173 tkr (23 704) och for
hela perioden januari-september till 76 012 tkr (64 321).

De totala intakterna uppgick till 37 229 tkr (32 271) varav hyresintdk-
terna uppagick till 36 490 tkr (30 616) for kvartalet och fér januari-sep-
tember var de totala intdkterna 108 757 tkr (92 858) och hyresintdk-
terna uppgick till 105 548 tkr (88 183). Okningen beror framfor allt pa
ett storre fastighetsbestand i form av forvdrv och fardigstallda projekt
samt arlig indexuppréakning av hyror. Av den totala intdktsékningen
star nettot av nya och salda fastigheter for 6 688 tkr av den totala
intdktsokningen for perioden. Bolaget periodiserar numera hyresra-
batter linjart 6ver hela hyresperioden, vilket har bidragit med en 6kad
intdkt pa 1 577 tkr jamfort med samma period 2022. Jdmfdrelsetal har
ej raknats om retroaktivt pa grund av svarigheter att fa fram korrekt
historisk data i férhallande till beloppets ringa storlek. Ovriga intékter
uppgick till 739 tkr (1 655) for kvartalet och 3 209 tkr (4 675) for hela
perioden. Ovriga intakter inkluderar 1 683 tkr i elstod. Exkluderat
detta sjunker 6vriga intdkter, vilket beror pa bolagets arbete med att
renodla verksamheten och numera verka som ett mer utpréglat fast-
ighetsbolag med fokus pa eget dgande i stéllet for extern forvaltning.
En stor forvaltningskund var kvar under férsta halvaret 2022, vilket
paverkar jamférelsen mot jamforbar period ar 2022.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av kvartalet uppgick
till 94,1 procent (93,6) for det totala bestandet, medan samma nyckel-
tal géllande forvaltningsfastigheterna uppgick till 95,4 procent (95,7).
Sammantaget visar resultatet pa Acrinovas styrka att utveckla sina
fastigheter med trygg och stabil utveckling av uthyrningsgraden.

Direkta kostnader uppgick under kvartalet till -8 056 tkr (-8 567) och
for hela perioden till -32 745 tkr (-28 537). De bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader samt l6pande drift- och underhallskostnader
i befintligt bestand. Okningen ir ocks& en direkt effekt av ett storre
fastighetsbestand.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet uppgick till 13 965 tkr

(10 285) och for januari-september till 29 989 tkr (22 610) vilket &r 33 pro-
cent battre &n for motsvarande period 2022.

Sammantaget uppgick kvartalets kostnader For central administration
till -6 897 tkr (-6 396) och for perioden till -22 323 tkr (-24 951). I de
centrala administrationskostnaderna ingar bland annat kostnader for
personal, affarsutveckling, marknadsféring och borskostnader. Minsk-
ningen av de administrativa kostnaderna fér januari-september beror
framfor allt pa lagre 6vriga externa kostnader, sasom inhyrd personal och
konsultkostnader, samt férandring i avskrivningar for inventarier.

Finansnettot for tredje kvartalet uppgick till -8 311 tkr (-7 023) och for
januari-september till -23 700 tkr (-16 760). | de finansiella kostnaderna
ingar rantor f6r extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader
sdsom avgifter For finansiella instrument och checkkredit. Okningen av
finansiella kostnader beror pa bade h6jda rantor samt ett stérre fastig-
hetsbestdnd och dérmed en storre rantebdrande skuld. De totala rénte-
barande skulderna uppgick per 2023-09-30 till 1 071 332 tkr (927 876).
Exkluderat for lan harrorda till projekt var de 1 010 832 tkr (864 521).

Resultat Fore skatt
Resultat fore skatt for kvartalet uppgick till 9 489 tkr (22 307) och for
januari-september till 13 662 tkr (101 416).

Resultatet for januari-september paverkas av den nedskrivning av
goodwill som genomférdes under kvartal 2. Koncernens goodwill
harror till kopet av Norama Asset Management AB, numera Acrinova
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Forvaltning AB. Nedskrivningen &r en direkt konsekvens av markna-
dens forandrade riskavertion, vilket har paverkat den diskonterings-
ranta som anvants vid test av vardet pa bolagets goodwill. Denna ned-
skrivning belastar periodens resultat med -7 500 tkr.

Orealiserade vardeférandringar pa finansiella tillgangar blev 2 164 tkr
(9 688) for kvartalet och 244 tkr (48 360) for hela perioden. Rante-
derivat varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till
nuvdrde. Den stora avvikelsen mot 2022 beror pa att det under 2022
var kraftigt hjda marknadsrantor som paverkade marknadsvardet
positivt, en vinst som till stor del redovisades redan da. Efter hand som
langden pa de finansiella instrumenten sedan blir kortare, paverkas
dven marknadsvdrdet omvant. Under kvartal 2 och 3 iinnevarande ar
har réntorna gatt upp ytterligare vilket minskat den stora omvéardering
av marknadsvérdet som gjordes i kvartal 1. Under realiserade varde-
férandringar finansiella tillgdngar finns en aterféring av en tidigare
nedskriven osdker fordran pa 8 000 tkr fran ar 2022 som nu inte ldngre
beddms som oséker.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till -6 080 tkr (2 180)

for kvartalet och for perioden januari-september till -16 999 tkr

(30 191). Skillnaderna mot samma period féregdende ar &r att det
under 2022 skedde stora vardedkningar for fastigheter generellt pa
marknaden. De orealiserade vardeférandringarna férklaras generellt
av omvdrdering av fastigheter dar vakansgraden férandrats, hyresavtal
omfoérhandlats eller dar avkastningskravet férandrats alternativt

att investeringar gjorts i fastigheten. Se vidare under avsnittet for
redovisnings- och vérderingsprinciper for tillvagagangssatt vid fastig-
hetsvarderingar. For Acrinova beror den lagre varderingen framfér allt
pa fordndrade avkastningskrav.

Resultat efter skatt
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 5 963 tkr (16 040) och for
hela perioden 22 064 tkr (74 390).

Skatt pa kvartalets resultat uppgick till -3 526 tkr (-6 267) varav

-1 774 tkr (-2 191) avser aktuell skatt och -1 752 tkr (-4 076) avser
uppskjuten skatt relaterad till fastigheter, finansiella instrument och
underskottsavdrag. For perioden januari-september var skatten
8402 tkr (-27 026) varav -3 284 tkr (-4 041) avser aktuell skatt och

11 686 tkr (-22 985) avser uppskjuten skatt. Den stora férandringen

i uppskjuten skatt beror framfor allt pa férandrat marknadsvarde pa
de finansiella instrumenten.

HYRESINTAKTER PER TYP AV FASTIGHET JAN-SEP 2023

Logistik/Produktion
52 695 Tkr
\

Totalt

Kontor 105548
13 539 Tkr — Tkr
— Extern handel/

Samhalls- Service
fastigheter 26 278 Tkr
4407 Tkr \

Bostader

8 629 Tkr



Koncernens rapport over finansiell

stallning i sammandrag

TILLGANGAR
Tkr

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Goodwill
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Andelariintresseféretag
Nyttjanderéttstillgangar
Ovriga l&ngfristiga fordringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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2023-09-30

32519
1982008
722

16 997
10175
12083

2054503

1590
75872
11921
38238

127 620
2182123

2022-09-30

40019
1796 255
10529
6172
8117
15850

1876 941

583

101 286
9882

27 343
139 094
2016 035

2022-12-31

40019
1854325
10832
4784
8726

16 850

1935536

433

118 693
12731
28311
160 168
2095704



Koncernens rapport over
finansiell stallning i sammandrag

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tkr 2023-09-30 2022-09-30

EGET KAPITAL

Aktiekapital 22 855 21586
Overkursfond 564 255 540 412
Balanserade vinstmedel 351981 299 960
Periodens resultat 22 064 74390
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE 961 155 936 347
SUMMA EGET KAPITAL 961 155 936 347

LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 72 463 85778
Rantebdrande skulder till kreditinstitut 951106 779 596
Ovriga rantebirande skulder - 6000
Ovriga skulder 9433 6791
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1033 001 878 165

KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebdrande skulder till kreditinstitut 114 226 120 880
Ovriga rantebarande skulder 6000 21400
Leverantorsskulder 17 868 20720
Ovriga skulder 16 325 6903
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 33548 31621
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 187 967 201523
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2182123 2016 035
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2022-12-31

21586
540 233
300 139

79336
941294
941294

84148
819079
2000
9016
914 243

151460
23150
25754
10461
29343

240 168

2095704



Kommentarer Balansrakning

Fastighetsbestand

Vardet for fastigheterna uppgar till 1 982 008 tkr (1 796 255) per
2023-09-30. Fastighetsbestandets vérde har faststallts per 2023-09-30
och har baserats pa externa varderingar gjorda av Newsec Advice AB
l6pande under en period av 12 manader, varav cirka en fjardedel har
genomforts under Q3. Dessa externa vdrderingar har kompletterats
med interna varderingar for hela bestandet per 2023-09-30. Vardering-
arna har baserats pa analys av framtida kassafléden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, mark-
nadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls och férvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. Under kvartalet och
delarsperioden har inga forvarv eller avyttringar genomforts.

Bolaget har fran 1 januari 2023 valt att redovisa Installationer under
Forvaltningsfastigheter istdllet for under Maskiner och Inventarier.
Per 1 januari 2023 var beloppet 9 974 tkr, motsvarande belopp per
30 september 2022 var 9 684 tkr.

Fordringar

Ovriga langfristiga fordringar uppgar till 12 083 tkr (15 850) per
2023-09-30. Minskningen av langfristiga fordringar beror pa att en
fordran pa intressebolag omvandlats till villkorat aktiedgartillskott.

Ovriga kortfristiga fordringar per 2023-09-30 &r 75 872 tkr (101 286),
skillnaden avser i huvudsak ett investeringsbidrag som betalades ut i
juni 2023.

Likvida medel
Likvida medel uppgick till 38 238 tkr (27 343). Under kvartalet har
nyproduktion av projekten fortsatt, till stor del med egen kassa.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2023-09-30 till 72 463 tkr
(85 778) och ar till storsta delen hanférlig till orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter och rantederivat, men dven till underskotts-
avdrag och ranteavdragsbegransningar.

Skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick den 30 september
2023 till 1 071 332 tkr (927 876), varav 1 065 332 tkr (900 476) avsag
skulder till kreditinstitut. Okningen av rintebirande skulder beror
pa ett 6kat kapitalbehov hanfért till férvarv och projektutveckling/
nyproduktion.
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Belaningsgraden uppgick till 54,1 procent (51,7) och nettobelénings-
graden med hansyn tagen till likvida medel uppgick till 52,1 procent
(50,1). Se vidare under avsnittet Finansiering pa sidan 13. Anledning
till att Acrinova har 6kat belaningsgraden &r att tva projekt som
fardigstalldes under 2022 utan byggkreditiv slutfinansierades under
kvartal 4 2022 samt att 6vriga fardigstallda projekt har slutfinansie-
rats med en hégre beldningsgrad dn den niva byggkreditivet var pa.

Langfristiga leasingsskulder ingar i Ovriga l&ngfristiga skulder med
8 131 tkr (5 933), kortfristiga leasingskulder ingar i Ovriga kortfristiga
skulder med 2 043 tkr (2 183).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2023-09-30 till 961 155 tkr (936 347).
Skillnaden i eget kapital beror pa redovisat resultat reducerat med
utdelning som beslutats under 2023. Dessutom har Acrinova under
mars 2023 genomfort en foretradesemission som tillfort bolaget
25291 tkri eget kapital.

Soliditeten per 2023-09-30 uppgick till 44,0 procent (46,4) och avkast-
ning pa eget kapital for kvartalet ar 0,62 procent (1,73) och for januari-
september 2,32 procent (8,21). NAV, kr/aktier, per 2023-09-30 &r 14,38
kr/aktie (15,05).

SKULDER OCH EGET KAPITAL PER 2023-09-30

Ovriga skulder
77 173 Tkr
Uppskjuten skatt Aktiekapital

72 463 Tkr 22 855 Tkr

Rantebarande
skulder
1071332 Tkr

Fritt eget kapital
938 300 Tkr



Koncernens rapport over forandringar
i eget kapital i ssammandrag

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

. Balanserad Periodens Totalt
Tkr Aktiekapital Overkursfond vinst resultat  eget kapital
EGET KAPITAL 2022-01-01 21586 540 488 159 747 153 164 874 985
SUMMA TOTALRESULTAT 74 390 74 390
Nyemission =76 =76
Vinstdisposition 153 164 -153 164 -
Utdelning -12951 -12951
SUMMA TRANSAKTIONER MED MODERBOLAGETS AGARE 0 -76 140 213 -153 164 -13 027
EGET KAPITAL 2022-09-30 21586 540 412 299 960 74 390 936 347
SUMMA TOTALRESULTAT 4946 4946
Nyemission -
Vinstdisposition -
Personaloptionsprogram -179 179 -
Utdelning -
SUMMA TRANSAKTIONER MED MODERBOLAGETS AGARE 0 -179 179 0 0
EGET KAPITAL 2022-12-31 21586 540 233 300 139 79 336 941294
SUMMA TOTALRESULTAT 22 064 22 064
Nyemission 1269 24022 25291
Vinstdisposition 79 336 -79336 -
Justering -68 -68
Utdelning -27 426 =27 426
SUMMA TRANSAKTIONER MED MODERBOLAGETS AGARE 1269 24 022 51842 -79 336 -2 203
EGET KAPITAL 2023-09-30 22 855 564 255 351981 22 064 961 155
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Koncernens rapport over
kassafloden i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Tkr 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 9489 22308 13662 101 416 103 485
Betald skatt -1659 -1399 -6 868 -7906 -4 691
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 5597 15067 17789 -50 504 -47 038
13 427 35976 24583 43 006 51756
FORANDRING | RORELSEKAPITAL
Férandring av rérelsefordringar 13817 -23126 46 302 -29290 -51132
Foréndring av rorelseskulder -3 468 -3276 -11530 -22702 -16 387
SUMMA FORANDRING AV RORELSEKAPITAL 10 349 -26 403 34772 -51992 -67 518
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 23775 9574 59 355 -8986 -15763
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Avyttring av fastigheter - 95500 - 95500 95500
Forvarv av fastigheter - - - -79 000 -79 000
Investeringar i fastigheter -31076 -82 633 -132 662 -194 997 -263 546
Forvarv av maskiner och inventarier -930 -2237 -2 658 -3 482 -4 991
Forandring av finansiella tillgdngar* - 18 607 - 30824 39157
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -32 006 29 237 -135 320 -151 155 -212 880
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyupplaning rantebarande skulder 3016 72 600 98 150 265125 229 541
Amortering rantebdrande skulder -7 570 -126 576 -23836 -139 273 -34219
Utdelning - - -13713 -12951 -12951
Nyemission -64 - 25291 =73 =73
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -4 618 -53 976 85 892 112 827 182 297
PERIODENS KASSAFLODE -12 848 -15165 9927 -47 314 -46 346
Ingdende likvida medel 51086 42 509 28311 74 657 74 657
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 38238 27 343 38238 27343 28311

* Justering fér 2022 har skett med 8 mkr avseende nedskrivning av fordran. Ingar numera under ej kassapaverkande poster.

Kommentarer kassaflode

Totalt kassafléde for perioden januari-september 2023 &r positivt och Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till =135 320 tkr
uppgick till 9 927 tkr (-47 314). (=151 155) for januari-september 2023. Det negativa kassaflédet beror

. N . . framfor allt pa de nyproduktionsprojekt som &r och har varit i produktion.
Fran den lopande verksamheten visar koncernen ett positivt kassa-

flode vilket under januari-september 2023 uppgick till 59 355 tkr Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till 85 892 tkr

(-8 986). (112 827) for perioden. Skillnaden mot féregaende ar beror pa mindre
nyupplaning dé inga fastigheter férvarvats under januari-september
2023. Daremot har en emission pa 25 291 tkr genomférts under 2023.

25 DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023



Moderbolagets resultatrakning
i sammandrag

2023 2022 2022

jan-sep jan-sep jan-dec
Tkr 9 man 9 man 12 man
Rorelsens intdkter mm
Nettoomsattning 10100 9 840 18753
SUMMA RORELSENS INTAKTER 10100 9 840 18 753
RORELSENS KOSTNADER
Ovriga externa kostnader -4213 -6 311 -13672
Personalkostnader -5054 -4 809 -6 171
SUMMA RORELSENS KOSTNADER -9 267 -11120 -19 843
RORELSERESULTAT 833 -1280 -1091
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseféretag 21 178 -243
Resultat fran andelar i koncernféretag -6 700 8240 8217
Realiserad vardeforandring finansiell fordran 8 000 - -
Orealiserad vardeférandring finansiell fordran - -8 000 -8 000
Ovr. ranteintikter och liknande resultatposter 16 586 1944 3386
Rantekostnader och liknande resultatposter 7221 -3 605 -4169
Resultat efter Finansiella poster 11519 -2523 -1899
Bokslutsdispositioner - - 3500
RESULTAT FORE SKATT 11519 -2523 1601
Skatt pa periodens resultat -2 105 - -391
PERIODENS RESULTAT 9414 -2523 1211
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Moderbolagets balansrakning
i sammandrag

TILLGANGAR
Tkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 571101 569 888 570191
Andelar iintresseféretag 17 807 7 000 5500
Langfristig fordran intresseforetag 10 511 14173 15173
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 599 419 591 061 590 864
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 599 419 591 061 590 864

OMSATTNINGSTILLGANGAR
KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Fordringar hos koncernféretag 254214 217 649 263019
Ovriga fordringar 462 3042 57
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5815 4318 3959
Summa kortfristiga fordringar 260 490 225 009 267 035
Kassa och bank 33497 23 054 25426
Summa omséttningstillgangar 293 987 248 063 292 461
SUMMA TILLGANGAR 893 407 839 124 883 325
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Moderbolagets balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tkr

EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital

SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

FRITT EGET KAPITAL
Overkursfond

Balanserad vinst

Periodens resultat

SUMMA FRITT EGET KAPITAL

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut

Ovriga rantebirande skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kommentarer Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet ar att i forsta hand utféra koncerngemen-
samma tjanster inklusive finansiella tjanster.

De totala intdkterna for januari-september 2023 uppgick till 10 100 tkr
(9 840) och &r framfor allt Fakturering av management fee.

Resultat efter skatt uppgar till 9 414 tkr (-2 523). Skillnaden i resulta-
tet mellan perioderna beror pa en tidigare nedskrivning av en finansiell
fordran pa 8 000 tkr som nu inte ldngre anses som osaker och darfor
aterforts samt en nedskrivning av aktier i dotterbolag pa —6 700 tkr
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2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
22 855 21586 21586
22 855 21586 21586

562979 532074 538956
-28 062 5035 -1846
9414 -2523 1211
544331 534586 538321
567 186 556171 559906
- 6000 2000

- - 1600

- 6000 3600

287 655 246914 285504
66 1610 1267
15000 5000 5000
6000 21400 23150
16 288 1361 1818
1212 668 3081
326 222 276 952 319819
893 407 839124 883 325

som ar direkt hanforlig till nedskrivningen av koncernens goodwill.
Dessutom okar rantenettot till f6ljd av stora floden fran rantederivat.

Finansiella anldggningstillgangar per 2023-09-30 uppgar till 599 419
tkr (591 061). Okningen beror pé ett stérre villkorat aktiedgartillskott
till ett intressebolag.

Moderbolagets rantebarande skulder uppgick per 2023-09-30 till
21000 tkr (32 400).



Redovisnings- och varderingsprinciper

Redovisnings- och varderingsprinciper

Acrinova AB (publ), org.nr. 556984-0910, &r ett publikt aktiebolag som
har sitt site i Malmo, Skane lan. Huvudkontorets adress ar Krusegrand
42 B, 212 25 Malmo. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdaq
Stockholm, Small Cap sedan 16 december 2022. Acrinova &r en aktiv
fastighets- och forvaltningskoncern verksam i s6dra Sverige, med
tyngdpunkt pa den svenska sidan av Oresundsregionen. Acrinovas
fastighetsbestand utvecklas genom férvarv och projektutveckling/
féradling. Genom koncernens samlade kompetens optimeras varje
fastighets vardeutveckling. Acrinova skall utveckla fastighetsbestandet
for att mojliggora vardedkning for aktiedgarna.

Moderbolagets verksamhet bestér av koncernledning, forvaltning
dotterbolag, affarsutveckling, konsulttjdnster inom fastighetsforeta-
gande med mera.

Acrinova uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS) sasom de har antagits av EU. Delarsrapporten
har upprittats i enlighet med IAS 34 del&rsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas saval
i noter som pa annan plats i delarsrapporten. Koncernen tilldmpar sam-
ma redovisnings- och varderingsprinciper samt varderingsmetoder som
i den senaste arsredovisningen med undantag for vad som ndmns nedan.

Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma
redovisnings- och varderingsprinciper samt varderingsmetoder som i
den senaste arsredovisningen med undantag f6ér vad som namns nedan.

Segmentsrapportering

Till och med kvartal 2 2023 har koncernen rapporterat tva rérelseseg-
ment, Egna fastigheter och Férvaltning. Segmentet Forvaltning har
varit av mindre omfattning och har redovisats under Ovrigt. D3 Forvalt-
ning under 2023 ytterligare har minskat i omfattning utgér detta inte
langre ett separat rorelsesegment och hégste verkstéllande besluts-
fattare f6ljer inte upp det separat da det inte ldngre &r att betrakta som
vasentligt. Fran och med kvartal 3 2023 rapporterar koncernen darfér
endast ett rérelsesegment, vilket utgér koncernen i sin helhet.
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Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter
och vardestegring. Samtliga koncernens fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
vérde per balansdagen. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva

3 enligt IFRS, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets
status och hyres- och marknadssituation.

Tillvdgagadngsdtt fastighetsvérdering

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter [6pande under
en ettarsperiod genom oberoende externa auktoriserade fastighets-
varderare som varderar utifrdn koncernens férutsattningar. Detta har
for fastighetsbestandet gjorts under perioden september 2022 till
september 2023, cirka en fjardedel av bestandet ar externt varderat
under Q3 2023. I tilladgg till de externa varderingarna gors vid varje kvar-
talsavslut interna varderingar. De externa varderingarna tillsammans
med de interna varderingarna ligger till grund for faststallt varde per
delarsbokslutets balansdag.

Verkligt vdrde faststélls genom bedémning av marknadsvérdet for
varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod vid varderingen har
en sa kallad kassaflédesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida
driftnetto berdknas under en tioarig kalkylperiod med hdnsyn tagen
till nuvérdet av ett bedomt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pé analys av
genomférda transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Om
nagot skulle indikera en vasentlig vardeférandring for en enskild fastig-
het genomfors en ny extern vardering for att faststélla ett nytt verkligt
varde, oberoende av nar tidigare vardering gjorts. Nyligen férvarvade
fastigheter varderas till anskaffningsvarde.



Ovriga upplysningar

Hyresintdkter

KONTRAKTS- Antal Kontrakts-  Andel av
FORFALLOSTRUKTUR kontrakt arsvarde vardet
2023 17 3660931 3%
2024 82 18 636 938 14%
2025 24 14177 926 10%
2026 19 23837377 17%
2027 16 15100 497 11%
2028+ 32 61247 697 45%
SUMMA 190 136 661 366 100%
Tillsvidarekontrakt 160 14301727

Utifran de hyresavtal som koncernen besitter, har Acrinova konstaterat
att de vidaredebiterade kostnader for bland annat fastighetsskatt, el
och vdrme &r underordnad hyreskontrakten och att ersattningen ska
anses utgora hyra. Hyresintdkter utgors darmed av den utdebiterade
hyran samt de tilldggsdebiteringar i form av bland annat fastighetsskatt,
el, varme och kyla som ingar i hyreskontrakten.

Ovriga intikter utgdrs av utdebiterade férvaltningsarvoden samt évriga
intdkter som ej ingar i hyreskontrakten.

Tidigare redovisades utdebiterade tilldggsdebiteringar som service-
intdkter, jdmforelsetalen har raknats om.

Bolaget periodiserar sedan 1 januari 2023 hyresrabatter linjart Gver
hela hyresperioden, vilket har gett en 6kad intakt pa 1 577 tkr jamfort
med samma period 2022. Eventuell forlangning av hyresperioden
beaktas inte vid sadan periodisering. Jimforelsetal har ej raknats om
retroaktivt pa grund av svarigheter att fa fram korrekt historisk data i
forhallande till beloppets ringa storlek.
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Verkligt virde pa finansiella instrument

Acrinova tillampar inte sakringsredovisning. Alla derivat mark-
nadsvarderas enligt IFRS 13 och vardeférandringen redovisas som
orealiserade vardeférandringar pa derivat. Vardet pa derivaten per

30 september 2023 var 60 017 tkr (59 542). Vardet per 31 december
2022 var 59 774 tkr, vilket totalt ger en orealiserad vardeférandring for
januari-september 2023 pa 243 tkr (56 360). Férandringen ar framst en
foljd av att l6ptiden pa derivaten minskat. De orealiserade vardefor-
andringarna for derivaten redovisas i balansrikningen pa raden Ovriga
fordringar med 60 017 tkr (59 542). Lopande betalfléden som harrér
till réntederivaten ingdr i forvaltningsresultatet.

Aktivering av rantor

Lanekostnader som &r direkt hanforliga till anskaffning, uppférande
eller produktion av en tillgdng anses utgora en del av anskaffningsvar-
det och aktiveras under produktionstiden. Under januari-september
2023 har det totalt aktiverats 6 428 tkr (2 790).

Tomtrattsavgalden

I koncernens resultatrdkning ingar rantekostnader hanférliga till
tomtrattsavgalder. Tomtrattsavgéld for perioden januari till september
2023 uppgar till 622 tkr (472) och for helaret 2022 till 715 tkr.

Narstaendetransaktioner

Forutom sedvanlig ersattning till nyckelpersoner har dven ett konsult-
arvode avseende tjanster kopplade till fastighetsforvéry, finansiering
och projektutveckling pa 540 tkr betalts ut till styrelseordférande.

Avrundningar

Till F6ljd av avrundningar kan siffror presenterade i denna delarsrap-
port i vissa fall inte exakt summera till totalen och procenttal kan
avvika fran de exakta procenttalen.

Handelser efter balansdagen

Den 3 oktober meddelade Acrinova att bolaget tecknat ett trearigt
hyresavtal med New Nordic Health Brands avseende fastigheten
Motellet 6 i Landskrona.



Definitioner

Bolaget presenterar en rad finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
Dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare, bolagets ledning och andra intressenter vid analys av bolagets finansiella

stallning och prestation.

De alternativa nyckeltalen ar inte alltid jdmforbara med andra foretags anvdnda matt och skall darfor ses som ett komplement till matt definierade
enligt IFRS. Acrinova tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent 6ver tid.

Nedan foljer hur Bolagets nyckeltal definieras och berédknas.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

BORSVARDE

EGET KAPITAL PER AKTIE, KR

FASTIGHETSVARDE

FORVALTNINGSRESULTAT

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE, KR

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING

GENOMSNITTLIG KONTRAKTSLANGD, AR

HYRESINTAKTER
HYRESVARDE

NAV, KR/AKTIE

NETTOBELANINGSGRAD
FASTIGHETER

NETTORANTEBARANDE SKULD
RESULTAT PER AKTIE, KR*

RANTETACKNINGSGRAD, GGR

RORELSERESULTAT

SOLIDITET, %

TOTALT SUBSTANSVARDE

UTHYRNINGSGRAD, EKONOMISK %

UTHYRNINGSGRAD, YTA %

OVERSKOTTSGRAD

*Ej ett alternativt nyckeltal. Definieras enligt IFRS.

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Nyckeltalet visar Bolagets
forrantning av det egna kapitalet under perioden.

Rantebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde. Nyckeltalet visar hur hogt/
lagt fastighetsbestandet &r beldnat.

Det totala vardet pa alla utestaende aktier som finns pa marknaden. Berdknat pa bokslutsdagens
stangningskurs. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets storlek.

Eget kapital i férhallande till antal aktier vid periodens utgang. Eget kapital per aktie anvands for
att belysa aktiedgarnas andel av bolagets egna kapital per aktie.

Verkligt varde faststallt genom bedémning av marknadsvérdet for varje enskilt varderingsobjekt.

Summan av rorelseresultat, central administration samt finansnetto exklusive vardeférandringar
pa finansiella tillgangar. Forvaltningsresultatet ar ett specifikt resultatmatt som &r praxis i fastig-
hetsbranschen och anvands for att underldtta jdmforbarheten inom branschen.

Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier. Nyckeltalet anvands for att
belysa aktiedgarnas andel av férvaltningsresultat per aktie.

Aterstdende tid till dess att hela den réntebirande skulden i genomsnitt har
refinansierats. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets finansiella risk.

Aterstdende tid till dess att hela den réntebdrande skulden i genomsnitt har réntejusterats.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa bolagets finansiella risk.

Aterstdende kontraktsvérde i férhallande till total drshyra. Nyckeltalet anvands Fér att belysa
bolagets operationella risk.

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

Hyresintdkt, plus uppskattad marknadshyra fér outhyrda ytor. Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intdktspotential.

Substansvarde. Eget kapital med aterldggning av derivat och uppskjuten skatteskuld,
i Forhallande till antalet utestdende aktier. Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande
matt pa storleken pa eget kapital per aktie.

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i procent av fastigheternas redovisade
varde. Nyckeltalet visar hur hogt/lagt fastighetsbestandet ar beldnat.

Radntebarande skulder efter avdrag for likvida medel.

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier. Nyckeltalet anvdnds for att belysa
aktiedgarnas andel av bolagets resultat efter skatt per aktie.

Forvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto dividerat med rantenetto
(exklusive tomtrattsavgalder som i enlighet med IFRS 16 omklassificerats till rantekostnad).
Nyckeltalet anvadnds for att belysa bolagets finansiella risk.

Bolagets rorelseintdkter med avdrag for direkta rérelsekostnader, dven kallat driftnetto.

Eget kapital i férhallande till balansomslutning. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets
finansiella stabilitet.

Eget kapital med &terldggning av derivat och uppskjuten skatteskuld. Nyckeltalet ger ett justerat
och kompletterande matt pa storleken pa eget kapital.

Hyresintdkt i forhallande till hyresvardet. Nyckeltalet anvands f6r att underldtta bedémningen av
hyresintakter for vakanta ytor.

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta. Nyckeltalet anvands fér att underldtta
bedémningen av hyresintékter for vakanta ytor.

Driftsnetto i procent av hyresintdkter. Nyckeltalet anvénds for att belysa forvaltningens [6nsamhet
fore det att central administration, finansnetto samt orealiserade vardeférandringar beaktats.
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Harledning alternativa nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Acrinova presenterar i delarsrapporten for januari-september 2023.

Tkr

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt
Genomsnittligt eget kapital

Soliditet
Eget kapital
Balansomslutning

Beldningsgrad Fastigheter, %
Rantebarande skulder
Fastighetsvdrde

Nettobelaningsgrad Fastigheter %
Rantebarande skulder

Aterlidggning av likvida medel
Fastighetsvarde

Réntetickningsgrad, ggr, rullande 12 man
Forvaltningsresultat

Rantenetto

Tomtratt (omklassificeras enl IFRS)
Rantenetto exkl tomtratt

Forvaltningsresultat, kr/aktie*
Forvaltningsresultat
Genomsnittligt antal aktier

Periodens resultat, kr/aktie*
Periodens resultat efter skatt
Genomsnittligt antal aktier

Eget kaital, kr/aktie *
Eget kapital
Genomsnittligt antal aktier

NAV, kr/aktie
Eget kapital
Aterldggning av uppskjuten skatt

Justering historisk effekt pa derivat i Eget kapital

Antal aktier

2023
jul-sep

5963
965 062
0,62%

961155
2182123
44,0%

1071332
1982008
54,1%

1071332
-38238
1982 008
52,1%

34 405
-30995
865
-30130
2,14

13965
68 566 156
0,20

5963
68 566 156
0,09

961155
68 566 156
14,02

961155
72463
-47 626
68 566 156
14,38

2022
jul-sep

16 040
928 327
1,73%

936 347
2016035
46,4%

927 875
1796 255
51,7%

927 875
—27 343
1796 255
50,1%

27 145
-20719
629
-20090
2,35

10285
64 756 926
0,16

16 040
64756 926
0,25

936 347
64756 926
14,46

936 347
85778
-47 259
64756 926
15,05

2023
jan-sep

22 064
951225
2,32%

961155
2182123
44,0%

1071332
1982008
54,1%

1071332
-38238
1982008
52,1%

34 405
-30995
865
-30130
2,14

29989
66 661 541
0,45

22 064
66 661 541
0,33

961155
66 661 541
14,42

961155
72463
-47 626
68 566 156
14,38

*Antalet aktier har justerats i berdkningarna for den aktiesplit som registrerades hos Bolagsverket den 2 mars 2021.
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2022
jan-sep

74 390
905 666
8,21%

936 347
2016035
46,4%

927 875
1796 255
51,7%

927 875
—-27 343
1796 255
50,1%

27 145
-20719
629
-20090
2,35

22610
64 756 926
0,35

74390
64756 926
1,15

936 347
64 756 926
14,46

936 347
85778
—-47 259
64756 926
15,05

2022
jan-dec

79 336
908 140
8,74%

941294
2095704
44,9%

995 689
1854325
53,7%

995 689
-28311
854325

52,2%

-

27026
-24055
715
-23340
2,16

27 026
64 756 926
0,42

79 336
64756 926
1,23

941294
64 756 926
14,54

941294
84148
-47 443
64756 926
15,10

2021
jan-dec

153164
675612
22,67%

874985
1831232
47,8%

798 741
1603 550
49,8%

798 741
-74 657
1603 550
45,2%

19711
-14123
629
-13 494
2,46

19711
53025998
0,37

153 164
53025998
2,89

874985
53025998
16,50

874985
66 288
-2509

64756 926

14,50



Fastighetsinformation

Oresundsregionen ir hela Nordens tillvixtmotor, full av méjligheter. Acrinova har
valt Oresundsregionen till sin hemmamarknad pa grund av dess potential, med
madnga intressanta fastigheter och hyresgaster.

Fastighet Yta, kvm Ledig yta Hyresvarde Outhyrt, kr  Fastighetstyp

Burlév Sunnana 11:2 2528 0] 3233137 0 Logistik/produktion
Helsingborg Kavalleristen 11 2444 749 4990 330 990 959 Kontor

Helsingborg Olympiaden 15 8215 0 4095 685 0 Logistik/produktion
Helsingborg Pukslagaren Vastra 4 1596 516 2614031 567 600 Extern handel och Service
Hogands Jaguaren 1 1142 0 687 698 0 Logistik/produktion
Horby Pugerup 5 11996 200 9559914 88200 Logistik/produktion
Klippan Klippan 3:379 830 0 1260000 0 Bostdder

Kavlinge Loddek6pinge 23:14 14 637 1284 19 456 465 1172746 Extern handel och Service
Landskrona Bjérnen 13 1479 0 1256 455 0 Logistik/produktion
Landskrona Bjérnen 23* 1152 (0] 2990720 0 Kontor

Landskrona Bjérnen 3 5312 476 4218 450 226 378 Extern handel och Service
Landskrona Bulten 6 2804 0 1531250 0 Logistik/produktion
Landskrona Férgasaren 1 6384 0 7416871 0 Logistik/produktion
Landskrona Férradet 12 15 840 2421 7 809 247 1272915 Logistik/produktion
Landskrona Lamellen 1 4927 0 3720613 0 Logistik/produktion
Landskrona Motellet 6 1618 0 1352935 0 Logistik/produktion
Landskrona Marden 7 2692 0 2924 875 0 Logistik/produktion
Landskrona Stenen 9 3545 435 2408 148 157 564 Logistik/produktion
Landskrona Vevstaken 2 3250 0 3006150 0 Logistik/produktion

Lund Féretaget 6 550 0] 2373683 0 Extern handel och Service
Lund Markoren 7 2455 0 7702532 0 Extern handel och Service
Malmo Batteriet 4 1230 0 1553545 0 Kontor

Malmé Flintkdrnan 9 1469 0 1382 092 0 Logistik/produktion
Malmo Kamaxeln 5 1752 0 2926 751 0 Kontor

Malmé Topplocket 4 1711 0 2704098 0 Kontor

Staffanstorp Borggard 1:372 7 150 2077 4862 888 787 780 Extern handel och Service
Staffanstorp Borggard 1:385 4711 161 3487209 197 623 Logistik/produktion
Staffanstorp Borggard 1:482 3117 0 4979016 0 Logistik/produktion
Staffanstorp Borggard 1:549 1633 363 1379208 216903 Logistik/produktion
Staffanstorp Hjarup 4:6 3750 1424 2728 827 834000 Logistik/produktion
Trelleborg Euron 1 1745 0 5872 647 0 Samhallsfastighet
Trelleborg Euron 2 4230 0] 7207 606 0 Bostdder

Trelleborg Orion 7 11557 0] 7142 535 0 Logistik/produktion
Trelleborg Snickeriet 4 6326 1986 7269 430 1827 524 Kontor

Trelleborg Trucken 2 1013 0 1778 550 0 Logistik/produktion
Trelleborg Trucken 4 607 0 683 181 0 Logistik/produktion
Trelleborg Travaran 3 1875 0 1119736 0 Logistik/produktion
Trelleborg Verkstaden 10 3982 0 1894 559 3122 Logistik/produktion
Astorp Hasthoven 6 3826 747 5638908 1110060 Bostader

Orkelljunga Ostra Sprang 6:7 0 0 1196 492 0 Extern handel och Service
SUMMA 157 080 12 839 160 416 467 9453 374

*Bjérnen 23 dr endast delvis fdrdigstdlld. Kvarvarande del fardigstdlls i Q4 2023.






