
 
 

 

 
 

  

  
 

 
 

Prospekt avseende upptagande till handel 
av aktier i Acrinova AB (publ) på Nasdaq 

Stockholm 

 

Detta prospekt har godkänts av Finansinspektionen den 9 december 2022 och ska vara giltigt 
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VIKTIG INFORMATION 
 
Detta prospekt (”Prospektet”) har upprättats med anledning av upptagandet till handel av A- och B-aktier (”aktier”) i Acrinova AB (publ), org. nr 556984-0910, på Nasdaq Stockholm. 
Med ”Acrinova”, ”Bolaget” eller ”Koncernen” avses i Prospektet, beroende på sammanhanget, Acrinova AB (publ), den koncern vari Acrinova AB (publ) är moderbolag eller ett 
dotterbolag i Koncernen, beroende på sammanhanget. 
 
Prospektet har upprättats i enlighet med Europaparlamentet och rådets förordning (EU) 2017/1129 (”Prospektförordningen”). Tvist med anledning av Prospektet ska avgöras enligt 
svensk materiell rätt och av svensk domstol exklusivt. 

 
Prospektet har godkänts av Finansinspektionen såsom behörig myndighet enligt Prospektförordningen. Finansinspektionen godkänner enbart att Prospektet uppfyller de krav på 
fullständighet, begriplighet och enhetlighet som fordras enligt Prospektförordningen och godkännandet bör inte betraktas som något slags stöd, varken för emittenten som avses i 
Prospektet eller för kvaliteten på de värdepapper som avses i Prospektet, och investerare bör göra sin egen bedömning av huruvida det är lämpligt att investera i värdepapperen. 
Prospektet har upprättats som ett förenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektförordningen. 
 
Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats för att göra informationen lättillgänglig för läsaren. Följaktligen överensstämmer inte siffrorna i vissa 
kolumner exakt med angiven totalsumma. Detta är fallet då belopp anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och förekommer särskilt i avsnittet ”Kapitalstruktur och annan finansiell 
information”. Förutom när så uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. 
 
FRAMÅTRIKTADE UTTALANDEN 
Prospektet innehåller vissa framåtriktade uttalanden som återspeglar Acrinovas aktuella syn och förväntningar på framtida händelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som 
”avses”, ”bedöms”, ”förväntas”, ”kan”, ”planerar”, ”uppskattar” och andra uttryck som innebär indikationer eller förutsägelser avseende framtida utveckling eller trender och som 
inte är grundade på historiska fakta, utgör framåtriktad information. Även om Acrinova anser att dessa uttalanden är baserade på rimliga antaganden och förväntningar kan Acrinova 
inte garantera att sådana framåtriktade uttalanden kommer att förverkligas. Då dessa framåtriktade uttalanden inbegriper såväl kända som okända risker och osäkerhetsfaktorer kan 
verkligt utfall väsentligen skilja sig från vad som uttalas i framåtriktad information.  
 
Andra faktorer som kan medföra att Acrinovas faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker från innehållet i framåtriktade uttalanden innefattar, men är inte begränsade till, 
de som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer”. Framåtriktade uttalanden i Prospektet gäller endast vid tidpunkten för Prospektet. Acrinova gör inga utfästelser om att offentliggöra 
uppdateringar eller revideringar av framåtriktade uttalanden till följd av ny information, framtida händelser eller dylikt utöver vad som krävs enligt tillämpliga lagar. 
 
BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION 
Detta Prospekt innehåller bransch- och marknadsinformation hänförlig till Acrinovas verksamhet och den marknad som Acrinova är verksamt på. Sådan information är baserad på 
Bolagets analys av flera olika källor, däribland statistik och information från branschpublikationer samt annan offentlig tillgänglig information. 
 
Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhållits från källor som bedöms vara tillförlitliga, men att korrektheten och fullständigheten i 
informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte på egen hand verifierat, och kan därför inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i detta 
Prospekt och som har hämtats från eller härrör ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation är till sin natur framåtblickande, föremål för 
osäkerhet och speglar inte nödvändigtvis faktiska marknadsförhållanden. Sådan information är baserad på marknadsundersökningar, vilka i sin tur är baserade på urval och subjektiva 
bedömningar, däribland bedömningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, både av de som utför undersökningarna och 
respondenterna. 
 
Information som har anskaffats från tredje part har återgetts korrekt och, såvitt Bolaget känner till och kan utröna av information som offentliggjorts av sådan tredje part, har inga 
sakförhållanden utelämnats som skulle göra den återgivna informationen felaktig eller vilseledande. 
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Sammanfattning 

 
INLEDNING OCH VARNINGAR 

Inledning och varningar Denna sammanfattning bör betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att 
investera i värdepapperen bör baseras på en bedömning av hela Prospektet från investerarens 
sida. 
 
Investeraren kan förlora hela eller delar av det investerade kapitalet. 
 
Vid talan i domstol angående informationen i Prospektet kan den investerare som är kärande 
enligt nationell rätt bli tvungen att stå för kostnaderna för översättning av prospektet innan de 
rättsliga förfarandena inleds.  
 
Civilrättsligt ansvar kan endast åläggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 
översättningar därav, men endast om sammanfattningen är vilseledande, felaktig eller oförenlig 
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av 
Prospektet, ger nyckelinformation för att hjälpa investerare när de överväger att investera i 
sådana värdepapper. 
 

Emittenten Acrinova AB (publ) org. nr 556984-0910, Krusegränd 42 B, 212 25 Malmö, Sverige. 
Telefonnummer: +46(0)10-522 06 90.  
 
LEI-kod: 54930064FHDVK3N8U251, med följande aktieslag: 
 
A-aktier: Kortnamn (ticker): ACRI A, ISIN-kod: SE0015660014. 
 
B-aktier: Kortnamn (ticker): ACRI B, ISIN-kod: SE0015660030. 
 

Behörig myndighet  Finansinspektionen är behörig myndighet och ansvarig för godkännandet av Prospektet. 
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00. Hemsida: 
www.fi.se. 
 
Prospektet godkändes av Finansinspektionen den 9 december 2022.  
 

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN 

Vem är emittent av värdepapperen? 

Emittentens säte och 
bolagsform 

Emittenten av värdepappren är Acrinova AB (publ) org. nr 556984-0910. Bolaget har sitt säte i 
Skåne län, Malmö kommun. Bolaget är ett publikt, svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i 
Sverige och i enlighet med svensk rätt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk rätt. Bolagets 
associationsform styrs av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod är 
54930064FHDVK3N8U251. 
 

Emittentens 
huvudsakliga 
verksamhet 

Acrinova är ett fastighetsbolag med huvudkontor i Malmö och som är verksamt i södra Sverige. 
Per den 30 september 2022 äger Bolaget ett fastighetsbestånd om 40 fastigheter till ett totalt 
marknadsvärde om cirka 1 796 MSEK.  
 
Acrinova avser att vara långsiktig ägare av sina fastigheter i syfte att skapa ett starkt kassaflöde i 
Bolaget. Bolagets intäkter kommer främst från hyresintäkter, men Bolaget skapar även mervärde 
genom värdeskapande fastighetsutveckling och nyproduktion av fastigheter. Genom Bolagets olika 
affärsområden; Acrinova Fastigheter, Acrinova Projekt samt Acrinova Förvaltning, tar Bolaget ett 
helhetsansvar för sina fastigheter. Acrinovas strategiska inriktning är att äga och utveckla 
fastigheter på orter på svenska sidan av Öresundsregionen.  
 
Acrinovas tillväxtstrategi är att investera i lager, industri, kommersiella fastigheter och 
samhällsfastigheter på vad Bolaget bedömer vara attraktiva lägen, som passar de långsiktigt 
stabila hyresgäster Bolaget vill samarbeta med.  
 
Acrinovas verksamhet genomsyras av hållbarhet. Bolaget har en nollvision som syftar till att 
säkerställa att nya fastigheter byggs för att vara självförsörjande på energi med hjälp av förnybara 
energikällor. Acrinova arbetar också löpande med att energianpassa befintliga fastigheter samt för 
att minska deras klimatavtryck i syfte att bygga långsiktigt hållbara värden. 
 

Emittentens större 
aktieägare 

Nedan återges en sammanfattning av Bolaget ägarstruktur per den 30 september 2022. Per detta 
datum, med beaktande av för Bolaget därefter kända förändringar, utgörs Bolagets större 
aktieägare, vars innehav överstiger fem procent av antalet aktier och röster i Bolaget, av de som 
framgår nedan. Såvitt Bolaget känner till kontrolleras Bolaget inte direkt eller indirekt av någon 
enskild person. 
 

http://www.fi.se/


  
 

5 

 

 

 
1) Bolaget ägs av Roger Stjernborg Eriksson, Mats Nilstoft och Lars Rosvall. Respektive person äger en tredjedel av 
aktierna i Bolaget. 
2) Bolaget ägs indirekt av Alf Svedulf. 
3) Bolaget ägs av Peter Åman. 

 

 
Aktieägare Antal A-aktier 

Antal B-
aktier Aktier (%) Röster (%) 

Malmöhus Invest 
AB1) 

5 057 400 6 468 552 17,80 20,48 

Svedulf Fastighets 
Aktiebolag2) 

4 473 309 5 534 033 15,45 18,05 

Svenska 
Stadsbyggen i Nacka 
Strand AB3) 

3 202 040 5 218 367 13,00 13,37 

Viktigaste 
administrerande 
direktörerna 

Bolagets styrelse består av Roger Stjernborg Eriksson (styrelseordförande), Ylwa Karlgren, Joakim 
Stenberg, Claes Olsson, Peter Åman och Mats Paulsson (styrelseledamöter). 
 
Bolagets ledning består av Ulf Wallén (VD), Weronica Greberg (CFO), Cecilia Larsson (Förvaltare) och 
Måns Broberg (Transaktionsansvarig, fastighetsvärderingar). 
 

Revisor  Grant Thornton Sweden AB, org. nr 556356-9382, med huvudansvarig revisor Rickard Julin. 
 

Finansiell nyckelinformation för emittenten 

Sammanfattning av 
finansiell nyckelinformation 
som offentliggjorts av 
emittenten de senaste 12 
månaderna 

 Utvalda resultaträkningsposter 

 
(TSEK) 

 
Räkenskapsåret  

2021 

 
Januari-september 

2022 

 Reviderad  
Ej översiktligt granskad 

Intäkter 101 955 92 858 

Rörelseresultat 72 614 64 321 

Periodens resultat  153 164 74 390 

Periodens resultat 
per aktie, SEK 3,6 0,90 

 

 Utvalda balansräkningsposter 

 
(TSEK) 

 
Räkenskapsåret  

2021 

 
Januari-september 

2022 

 Reviderad  Ej översiktligt 
granskad 

 2021  

Totala tillgångar 1 831 232 2 016 035 

Eget kapital  874 985 936 347 

 
 

 Utvalda kassaflödesposter 

 
(TSEK) 

 
Räkenskapsåret  

2021 

 
Januari-september  

2022 

 Reviderad Ej översiktligt 
 granskad 

Kassaflöde från den 
löpande 
verksamheten 79 900 -16 986 

Kassaflöde från 
investerings-
verksamheten -635 121 -143 155 

Kassaflöde från 
finansierings-
verksamheten 582 691 112 827 

Periodens kassaflöde 27 470  -47 314 

 
 

Specifika nyckelrisker för emittenten 

https://www.holdings.se/app/#/agare/Svenska-Stadsbyggen-i-Nacka-Strand-AB-59956/bolag/Acrinova-68406
https://www.holdings.se/app/#/agare/Svenska-Stadsbyggen-i-Nacka-Strand-AB-59956/bolag/Acrinova-68406
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Väsentliga riskfaktorer 
specifika för emittenten 

• Koncernens rörelseresultat och lönsamhet påverkas av makroekonomiska 
förutsättningar och förändringar i dessa kan leda till en lägre uthyrningsgrad, högre 
räntor och lägre hyresnivåer. 

 

• Det finns en risk att Bolagets hyresintäkter minskar eller helt uteblir till följd av att 
Bolagets hyresgäster inte uppfyller sina förpliktelser, vilket kan resultera i att Bolaget 
inte lyckas täcka sina kostnader eller kapitalbehov.  

 

• Bolaget är exponerat mot risker relaterade till förvärv, integration och andra 
transaktionsrelaterade risker som, om de realiserades, skulle kunna få en väsentlig 
negativ påverkan på Bolaget. 

 

• Det finns en risk att Bolaget inte kan kompensera för ökade drifts- och 
underhållskostnader genom reglering i hyreskontrakten.  

 

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

 

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

 

• Bolaget är exponerat mot risker relaterade till finansieringen av dess verksamhet, så 
som risken att inte erhålla finansiering på gynnsamma villkor. 

 

NYCKELINFORMATION OM VÄRDEPAPPEREN 

Värdepapperens viktigaste egenskaper 

Värdepapper som är 
föremål för upptagande 
av handel 

Aktier i Acrinova AB (publ), org. nr 556984-0910. 
 
A-aktier: Kortnamn (ticker): ACRI A, ISIN-kod: SE0015660014. 
 
B-aktier: Kortnamn (ticker): ACRI B, ISIN-kod: SE0015660030. 
 
Värdepapperen är denominerade i SEK. Aktiernas kvotvärde är cirka 0,33 SEK. 
 

Antalet emitterade 
värdepapper 

Per dagen för Prospektets godkännande har Bolaget totalt 64 756 926 utestående aktier, varav 23 
749 575 A-aktier och 41 007 351 B-aktier. Bolagets aktier är per dagen för Prospektet upptagna till 
handel på Nasdaq First North Premier Growth Market. 
 

Rättigheter som 
sammanhänger med 
värdepapperen 

Varje A-aktie i Bolaget berättigar innehavaren till tio (10) röster på bolagsstämma medan varje B-
aktie berättigar innehavaren till en (1) röst på bolagsstämma. Varje aktieägare är berättigad att 
rösta för samtliga aktier som aktieägaren innehar i Bolaget. Aktieägare har företrädesrätt att 
teckna nya aktier av samma aktieslag i förhållande till det antal aktier innehavaren förut äger 
(primär företrädesrätt). Aktier som inte tecknats med primär företrädesrätt ska erbjudas samtliga 
aktieägare till teckning (subsidiär företrädesrätt). 
 
Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast A-aktier eller 
endast B-aktier, ska samtliga aktieägare, oavsett om deras aktier är av serie A eller serie B, äga 
företrädesrätt att teckna nya aktier i förhållande till det antal aktier de förut äger. Detta ska dock 
inte innebära någon inskränkning i möjligheten att fatta beslut om kontantemission eller 
kvittningsemission med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt.  
 
 
Aktierna medför rätt till utdelning första gången på den avstämningsdag för utdelning som infaller 
närmast efter det att aktierna har blivit införda i den av Euroclear Sweden förda aktieboken.  
 
Aktierna medför vidare lika rätt till Bolagets tillgångar och eventuella överskott i händelse av 
likvidation. 
 
Rättigheterna förknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som framgår av 
bolagsordningen, kan endast ändras i enlighet med vad som framgår av aktiebolagslagen 
(2005:551). 
 

Inskränkningar i den fria 
överlåtbarheten 
 

Aktierna är inte föremål för några överlåtelsebegränsningar och är fritt överlåtbara. 

 
Utdelning och 
utdelningspolicy 

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstämma. Samtliga aktieägare som är registrerade i den av 
Euroclear Sweden förda aktieboken på av bolagsstämman beslutad avstämningsdag är berättigade 
till utdelning. Acrinovas övergripande mål är att skapa värde för Bolagets aktieägare. Vid 
bedömning av utdelningens storlek ska Bolagets investeringsalternativ, finansiella ställning och 
kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska vidare i varje enskilt fall prövas mot tillämpliga regelverk, 
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såsom aktiebolagslagen (2005:551). Målsättningen är att dela ut 3 procent av det egna kapitalet 
dock maximalt det lägre av (i) 75 procent av Acrinovas konsoliderade förvaltningsresultat och (ii) 
50 procent av Acrinovas konsoliderade nettoresultat. 
 

Var kommer värdepapperen att handlas? 

Upptagande till handel Bolagets A-aktier och B-aktier är per dagen för Prospektet föremål för handel på Nasdaq First 
North Premier Growth Market och kommer att handlas på Nasdaq Stockholm. 
 

Vilka nyckelrisker är specifika för värdepapperen? 

Väsentliga riskfaktorer 
specifika för 
värdepapperen 

• Det finns en risk att kursen på aktierna kan vara volatil och kursutvecklingen är 
beroende av en rad osäkra faktorer. 

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDET TILL HANDEL PÅ EN REGLERAD MARKNAD 

På vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta värdepapper? 

Uppgifter om 
upptagande till handel 
på en reglerad marknad 
 

Bolagets aktier är per dagen för Prospektets godkännande föremål för handel på Nasdaq First 
North Premier Growth Market. Bolagets aktier beräknas dock tas upp till handel på Nasdaq 
Stockholm omkring den 16 december 2022.  

Varför upprättas detta prospekt? 

Bakgrund och motiv Styrelsen anser att listbytet och notering av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm är ett logiskt och 
viktigt steg i Acrinovas utveckling. Noteringen väntas leda till bättre likviditet i Acrinovas aktier på 
grund av ökad transparens i Bolaget för aktieägarna, en bredare kännedom om Bolaget och rätt 
förutsättningar att attrahera flera och större investerare. Noteringen väntas således leda till bättre 
förutsättningar för Acrinovas aktieägare genom att Bolagets aktieägarbas breddas och Bolaget får 
ytterligare tillgång till de svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket i sin tur bedöms 
främja Bolagets fortsatta tillväxt och utveckling. 
 
Av dessa anledningar har styrelsen ansökt om notering av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm. 
Bolagets ansökan om upptagande till handel av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm har per 
dagens datum godkänts av Nasdaq Stockholms bolagskommitté, under förutsättning att vissa 
sedvanliga villkor uppfylls. Bolagets aktier beräknas tas upp till på Nasdaq Stockholm omkring den 
16 december 2022. 
 

Intressekonflikter Acrinova har anlitat Advokatfirman Vinge KB som legal rådgivare i samband med upptagandet till 
handel av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm och Advokatfirman Vinge KB har inte ett väsentligt 
motstående intresse i upptagandet till handel och kommer erhålla sedvanlig ersättning för sin 
rådgivning från Bolaget i samband med upptagandet till handel. 
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Riskfaktorer 
I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omständigheter som anses väsentliga för Acrinovas verksamhet och 
framtida utveckling. Riskfaktorerna hänför sig till Acrinovas verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare 
verksamhetsrisker, legala risker, finansiella risker och risker relaterade till aktierna. Bedömningen av väsentligheten av 
varje riskfaktor är baserad på sannolikheten av dess förekomst och den förväntade omfattningen av dess negativa effekter. 
I enlighet med Europaparlamentets och rådets förordning (EU) 2017/1129 ("Prospektförordningen") är de riskfaktorer 
som anges nedan begränsade till sådana risker som är specifika för Acrinova och/eller värdepapperen och väsentliga för att 
investerare ska kunna fatta ett välgrundat investeringsbeslut.  

Redogörelsen nedan är baserad på information som är tillgänglig per dagen för Prospektets godkännande. De riskfaktorer 
som per dagen för Prospektets godkännande bedöms mest väsentliga presenteras först i varje riskkategori, därefter 
presenteras riskfaktorerna utan särskild rangordning. 

Risker relaterade till Acrinova och dess verksamhet 

Koncernens rörelseresultat och lönsamhet påverkas av makroekonomiska förutsättningar 
och förändringar i dessa kan leda till en lägre uthyrningsgrad, högre räntor och lägre 
hyresnivåer 

Bolagets befintliga fastighetsbestånd per den 30 september 2022 omfattar 40 fastigheter i 11 av Sveriges kommuner, 
varvid alla är belägna i Öresundsregionen som består av hela Skåne på den svenska sidan av Öresund och Själland, Lolland 
och Falster på den danska sidan. Bolagets verksamhet påverkas därmed av såväl makroekonomiska faktorer som 
utvecklingen på de lokala fastighetsmarknaderna. Dessa makroekonomiska faktorer innefattar, men är inte begränsade till, 
allmän, global eller nationell konjunkturutveckling, bruttonationalprodukt (BNP), tillväxt, inflation, befolkningstillväxt, 
sysselsättningsgrad, energipriser, produktionstakt för nya bostäder och lokaler samt förändrade räntenivåer.  

Acrinova är vidare exponerat mot risker hänförliga till en försämring av det allmänna ekonomiska konjunkturläget bland 
annat kopplat till en förändrad efterfrågan, vilket kan leda till en minskad uthyrningsgrad, men även till lägre hyresnivåer 
vilket bland annat riskerar att få en negativ effekt på Bolagets hyresintäkter och marknadsvärdet på Bolagets 
fastighetsbestånd vilket i sin tur kan medföra påföljande nedskrivningar.  

En annan makroekonomisk risk är den vid var tid gällande räntepolitiken, eftersom Bolagets verksamhet är finansierat av 
eget kapital och skulder. Förändringar i räntenivåer och ränteavdrag, samt kreditgivarnas kredit- och räntemarginaler, 
ökade krav och regelverk på kredit- och kapitalmarknaden, kan få en väsentlig negativ effekt på Bolagets resultat, 
kassaflöde och framtida tillväxt. En ökning av räntan på Bolagets samtliga utestående lån, utan beaktande av Bolagets 
befintliga räntesäkringsarrangemang, med en procentenhet, skulle ha ökat Acrinovas räntekostnad med cirka +/- 9,2 MSEK 
på årsbasis (se även riskfaktor ”Bolaget är exponerat mot risker relaterade till finansieringen av dess verksamhet”). 

Bolaget är även exponerat för förändringar avseende demografi och infrastruktur. När Skåneregionen växer förändras 
exempelvis de ekonomiska incitamenten för markanvändningen. Kombinationen av stark befolkningstillväxt och 
ekonomisk tillväxt ökar efterfrågan på handel och olika former av teknisk service som i sin tur kräver lokaler i strategiska 
lägen, vilket leder till ökad konkurrens om centralt och attraktivt belägen mark. Investeringar och förändringar i 
infrastruktur påverkar samtidigt olika områdens relativa marknadsposition och bidrar till att förändra efterfrågan på både 
bostäder, kontor och lager/industri. Om Bolaget inte lyckas möta efterfrågan på lokaler i strategiska lägen skulle det kunna 
få en negativ effekt på Bolagets verksamhet och nettoomsättning, som per den 30 september 2022 uppgick till 92,9 MSEK. 

Utbrottet av covid-19 år 2020 har inneburit och riskerar att innebära en omfattande påverkan på de samhällen och 
marknader där Acrinova är verksam. Koncernens hyresgäster riskerar påverkas av detta och en följd av det kan vara att 
Bolaget påverkas genom krav på sänkta hyresnivåer och ökade vakansgrader (se riskfaktor ”Bolagets hyresintäkter kan 
minska eller helt utebli till följd av att Bolagets hyresgäster inte uppfyller sina förpliktelser eller om Koncernens större 
hyresgäster inte förnyar eller förlänger sina hyreskontrakt”). Detta kan få negativa konsekvenser för Bolaget och dess 
fastighetsportfölj samt efterföljande påverkan på Koncernens kassaflöde, omsättning och finansiella ställning. En fortsatt 
ökad finansiell osäkerhet till följd av covid-19 riskerar också att försämra tillgängligheten till sådan finansiering som Bolaget 
är beroende av för att fullgöra sin affärsmodell (se riskfaktor ”Bolaget är exponerat mot risker relaterade till finansieringen 
av dess verksamhet”).  

I slutet av februari 2022 inledde Ryssland ett militärt angrepp på Ukraina, vilket har orsakat en stor osäkerhet och 
volatilitet på såväl globala som lokala marknader. Det finns en risk att det pågående angreppet i Ukraina kommer att 
påverka den globala och lokala ekonomin på längre sikt, och att effekterna av kriget skulle kunna få negativa effekter på 
Acrinovas verksamhet och resultat. Som exempel skulle det kunna få en väsentlig påverkan på Bolagets materialkostnader 
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vid nyproduktions- och renoveringsprojekt samt orsaka förseningar i leveranser vilket kan påverka Bolagets finansiella 
ställning negativt.  

Det finns en risk att Bolagets hyresintäkter minskar eller helt uteblir till följd av att 
Bolagets hyresgäster inte uppfyller sina förpliktelser, vilket kan resultera i att Bolaget inte 
lyckas täcka sina kostnader eller kapitalbehov 

Acrinova är ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar på utveckling av kommersiella fastigheter för långsiktigt eget 
ägande och förvaltning. Per den 30 september 2022 omfattade Acrinovas fastighetsportfölj 40 fastigheter vilka under 
tredje kvartalet 2022 genererade 30,0 MSEK i hyresintäkter. Acrinova förvaltar även externt ägda fastigheter där Bolaget 
tillhandahåller ekonomisk förvaltning. Hyres- och serviceintäkterna ska tillsammans täcka Bolagets drift- och 
underhållskostnader samt kapital- och administrationskostnader. Den 30 september 2022 utgjorde 93,9 procent av 
Bolagets totala intäkter hyresintäkter. Det finns emellertid en risk att Bolaget inte lyckas täcka drift- och 
underhållskostnader eller kapitalkostnader till följd av förändringar i hyresintäktsflödet. Om hyresgäster inte betalar sina 
hyror i tid, eller överhuvudtaget, eller på annat sätt inte fullgör sina förpliktelser i enlighet med gällande hyresavtal kan 
detta leda till minskade eller helt uteblivna hyresintäkter. Vidare är det av stor betydelse för Bolaget att hyresnivåerna 
anses skäliga sett i relation till de marknadsrådande hyrorna för att undvika återbetalningsskyldighet till hyresgäster och 
eventuell negativ publicitet som en prövning i hyresnämnden skulle kunna ge upphov till.  

En vanlig orsak till minskade hyresintäkter är en minskad uthyrningsgrad. Vakanser hindrar fastighetsägare från att 
tillgodogöra sig fastigheters fulla intjäningsförmåga, exempelvis genom att hyresgäster flyttar ut från lokalerna och att 
fastighetsägaren därefter inte lyckas hyra ut dessa omgående, inom rimlig tid, eller alls, vilket i sin tur kan påverka 
fastighetsvärdena och påföljande nedskrivning. En långvarig konjunkturnedgång kan leda till minskad uthyrningsgrad, 
vilket kan resultera i minskade eller helt uteblivna hyresintäkter. Risken för fluktuationer i uthyrningsgrad ökar med 
förekomsten av fler enskilt stora hyresgäster.  

Risken för fluktuationer i uthyrningsgrad ökar med förekomsten av fler enskilt stora hyresgäster. Acrinovas tio största 
hyresgäster motsvarade cirka 34,3 procent av de totalt avtalade hyresintäkterna per den 30 september 2022. De 
hyresavtal som har ingåtts med Koncernens tio största hyresgäster har varierande löptider. Den 30 september 2022 var 
den genomsnittliga återstående löptiden för dessa hyresavtal 7,1 år. Det finns en risk att Bolagets större hyresgäster inte 
förnyar eller förlänger sina hyresavtal när dessa löper ut, vilket på sikt kan leda till minskade hyresintäkter och en lägre 
uthyrningsgrad, som per den 30 september 2022 uppgick till 93,6 procent (ekonomisk uthyrningsgrad). Om hyresgästen i 
Bolagets största hyresavtal till exempel inte förnyar sitt hyresavtal och en vakans i sådan lokal därigenom uppstår skulle 
Bolagets hyresintäkter, baserat på Bolagets aktuella intjäningsförmåga per den 30 september 2022, minska med cirka 6,6 
MSEK per år. 

Bolaget är exponerat mot risker relaterade till förvärv, integration och andra 
transaktionsrelaterade risker som, om de realiserades, skulle kunna få en väsentlig 
negativ påverkan på Bolaget 

Koncernens strategi inbegriper tillväxt genom direkta fastighetsförvärv. Förvärven exponerar Koncernen mot ett flertal 
risker, däribland i förhållande till den förvärvade fastigheten såväl som förvärvsprocessen. För att fastighetsförvärv ska 
kunna genomföras krävs att lämpliga investeringsobjekt finns tillgängliga på villkor som Bolaget bedömer är fördelaktiga. 
Vid en hög efterfrågan på de objekt som Acrinova önskar förvärva kan antalet fastigheter som finns till försäljning vara 
begränsat i de regioner Bolaget önskar att öka sina marknadsandelar eller endast finnas tillgängliga för Acrinova till 
ofördelaktiga villkor. Därtill kan konkurrenter ha större finansiella resurser, lägre kapitalkostnader och/eller lägre 
avkastningskrav jämfört med Acrinova, vilket resulterar i att Bolaget är oförmöget att förvärva fastigheten. Vidare gör 
Acrinova under själva förvärvsprocessen ett antal antaganden och ställningstaganden baserat på den undersökning av 
fastigheterna som ska förvärvas samt annan information som är tillgänglig vid förvärvstidpunkten, inklusive antaganden 
om framtida hyresintäkter och rörelsekostnader. Dessa antaganden och ställningstaganden involverar risker och 
osäkerhetsfaktorer som kan leda till att de visar sig vara felaktiga och att Koncernen därför inte kan uppnå alla förväntade 
fördelar med förvärvet.  

Vid genomförda fastighetsförvärv utgörs riskerna även av bland annat risker kopplade till framtida bortfall av hyresgäster, 
miljöförhållanden samt tekniska brister. Det finns även en risk att etablering i nya regioner medför problem och risker som 
är svåra att förutse. Vid förvärv av bolag som äger fastigheter tillkommer även risker för till exempel bristfällig bokföring 
för den förvärvade verksamheten, höjda skatter och legala tvister samt högre skuldsättning och högre räntekostnader. 
Förväntade fördelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis, utebli eller uppnås senare än beräknat. Detta kan 
resultera i intäktsbortfall eller högre kostnader än planerat. Det finns vidare en risk att systemen, åtgärderna eller 
kontrollerna som krävs för att stötta Koncernens expansion inte är tillräckliga då de kräver ständig utveckling. 
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Förvärv är även förenade med risker kopplade till säljaren. I Koncernens förvärvsavtal lämnar säljaren normalt 
tidsbestämda garantier för fastigheten och det förvärvade bolaget. Det finns en risk för att dessa garantier inte helt eller i 
tillräckligt hög grad täcker alla brister som kan uppkomma. Vidare föreligger risk för att en garanti från säljarens sida inte 
kan verkställas på grund av att säljaren är på obestånd. Förvärv av bolag som äger fastigheter kan dessutom exponera 
Koncernen för risker förknippade med integration av förvärven däribland fusionskostnader, organisationskostnader, 
oförutsedda kostnader och svårigheter att uppnå de förväntade synergieffekterna av förvärven. Utöver riskerna 
förknippade med de förvärvade fastigheterna i sig, kan vissa förvärv vara mycket komplexa och därmed kräva mycket av 
ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida förvärv förverkligas kan detta över tid och aggregerat få 
en väsentligt negativ inverkan på Koncernens rörelseresultat. 

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

Det finns en risk att Bolaget inte kan kompensera för ökade drifts- och 
underhållskostnader genom reglering i hyreskontrakten 

Bolagets fastigheter används för uthyrning och primärt till kommersiella aktörer. I hyresavtalen regleras 
betalningsansvaret för drifts- och underhållskostnader och i en minoritet av hyresavtalen anges att Bolaget ansvarar för 
dess drift och i vissa fall underhåll. I samtliga fastigheter som Bolaget äger ansvarar det för den ekonomiska och tekniska 
förvaltningen för vilka kostnaderna dras av mot Bolagets serviceintäkter. Drifts- och underhållskostnader avser till exempel 
kostnaden för vatten, el, renhållning, värme samt kostnader som syftar till att långsiktigt bevara byggnadens standard. En 
majoritet av dessa kostnader är föremål för säsongsfluktuationer där exempelvis kostnaderna för el och värme tenderar att 
öka under vinterhalvåret. Utöver säsongsfluktuationer riskerar även kostnaderna för el att öka generellt mot bakgrund av 
stigande energipriser. Flera av dessa varor och tjänster kan endast köpas från enstaka aktörer, där alternativa leverantörer, 
vid eventuella kostnadshöjningar, kanske inte finns att tillgå eller är oförmögna att tillhandahålla samma varor eller 
tjänster. I den mån kostnadshöjningar inte går att kompensera genom reglering i hyreskontrakt, hyreshöjningar eller 
genom en ökning av serviceavgifterna i de avtal Bolaget är ansvarig för den tekniska förvaltningen, kan Bolagets 
driftskostnader relativt intäkter öka. 

Oförutsedda och omfattande kostnader för fastigheternas underhåll riskerar leda till ökade driftskostnader för Bolaget. 
Fastighetsdriften kan exempelvis påverkas av tekniska fel, konstruktionsfel, servicefel eller andra dolda fel eller brister (till 
exempel elavbrott, asbest eller mögel) och föroreningar, varvid Bolaget kan behöva åtgärda, reparera eller ersätta sådana 
brister för att upprätthålla lämpligt skick på sina fastigheter eller till följd av kontraktuella eller tillkommande regulatoriska 
krav. Det finns även en risk för att Bolagets fastigheter kan påverkas av extrema väderförhållanden eller liknande. Samtliga 
åtgärder i syfte att upprätthålla eller åtgärda fastigheters standard leder till underhålls- och investeringsutgifter som 
eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal eller genom justering av hyra. En sådan utveckling kan över tid och 
aggregerat få en negativ påverkan på Koncernens resultat, som per den 30 september 2022 uppgick till 74 390 MSEK. 

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

Att kunna attrahera, motivera och behålla kvalificerad personal och ledande befattningshavare är viktigt för Koncernens 
framgång, framtida verksamhet och affärsplan. Acrinova är beroende av nyckelpersoner, däribland ledningspersonerna Ulf 
Wallén, Weronica Greberg, Cecilia Larsson och Måns Broberg som besitter kunskap och erfarenhet från 
fastighetsbranschen som är central för Bolagets verksamhet. Det råder hård konkurrens om högkvalificerad personal med 
relevant kunskap och kompetens inom Bolagets verksamhetsområden. I det fall en eller flera nyckelpersoner väljer att 
avsluta sin anställning i Bolaget finns därför en risk att detta skulle medföra negativa konsekvenser för Bolagets 
verksamhet och resultat. Bolaget skulle till exempel kunna behöva rekrytera ny personal för att ersätta nyckelpersoner, 
vilket skulle kunna bli en kostsam process såväl tidsmässigt som monetärt. Det finns även risk att Bolaget inte kan ersätta 
befintlig personal som ett resultat av den rådande hårda konkurrensen på arbetsmarknaden. I syfte att attrahera, motivera 
och behålla vissa nyckelpersoner kan Koncernen därför behöva höja ersättningen till befintliga anställda, med ökade 
kostnader som resultat.  
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Det är heller inte möjligt att till fullo skydda sig mot obehörig spridning av information, vilket medför risk för att 
konkurrenter får del av och kan exempelvis dra nytta av den know-how som utvecklats av Acrinova, till skada för Bolaget. 
Det finns risk att Bolagets konkurrenter genom att nyttja sådan informationsspridning vidareutvecklar sitt erbjudande och 
att Bolaget därmed får ökad konkurrens vilket skulle kunna medföra negativ inverkan på Bolagets verksamhet, finansiella 
ställning och resultat. 

Acrinova är verksamt på en konkurrensutsatt marknad och det finns en risk att Bolaget 
misslyckas med att konkurrera på ett framgångsrikt sätt 

Koncernen är verksam inom fastighetsbranschen, vilken präglas av betydande konkurrens, bland annat från fastighetsbolag 
som K-fastigheter, Wihlborgs, Klövern, Vasakronan, Trianon, och Castellum m.fl. Koncernens konkurrenskraft är bland 
annat beroende av dess förmåga att förvärva intressanta fastigheter i attraktiva lägen, attrahera och behålla hyresgäster, 
förutse förändringar och trender i branschen och snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och framtida 
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgäster, bland annat genom fastighetsläge, hyror, storlek, 
tillgänglighet, kvalitet, hyresgästtillfredsställelse, bekvämlighet och Koncernens renommé. 

En del av Bolagets konkurrenter och potentiella framtida konkurrenter är företag med stora ekonomiska resurser, vilket 
medför att de kan ha en bättre kapacitet att stå emot nedgångar på marknaden och därmed ha bättre tillgång till 
potentiella förvärvsobjekt. Dessutom kan konkurrenter ha en högre tolerans för lägre avkastningskrav. Vidare kan 
Koncernen komma att behöva ådra sig ytterligare investeringskostnader för att hålla sina fastigheter konkurrenskraftiga i 
förhållande till konkurrenters fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgångsrikt kan det väsentligt påverka 
hyresnivåer och uthyrningsgraden, som per den 30 september 2022 uppgick till 93,6 procent (ekonomisk uthyrningsgrad), 
och Koncernens intäkter skulle kunna minska.  

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

Bolagets verksamhet innefattar ny- och vidareutveckling av fastigheter och därmed tillhörande tjänster. Under 
räkenskapsåret 2021 uppgick investeringar i befintliga fastigheter och projekt till 157 MSEK. Möjligheten att genomföra 
ekonomiskt lönsamma utvecklingsprojekt är beroende av ett antal faktorer, såsom Bolagets förmåga att anlita extern 
specialistkompetens, däribland konsulter som är specialiserade inom projektering, byggledning och 
detaljplaneringsprocesser. Vidare är goda kommunrelationer viktiga i samband med de olika detaljplaneprocesser som 
Bolaget driver. Bolagets projektverksamhet går även ut på att identifiera lämpliga geografiska områden för 
utvecklingsprojekt. I arbetet med att identifiera lämpliga geografiska områden kan Bolaget komma att ta del av 
information från tredje man avseende detaljplaneprocesser och framtida markanvändning, vilken sedan används till grund 
för investerings- och projektbeslut. Sådan information kan visa sig vara felaktig och kommuner eller beslutsfattare kan 
komma att avvika från sådan information, vilket i förlängningen kan innebära att Bolaget genomför projekt på 
ogynnsamma geografiska platser.  

Vidare finns det risker i form av bland annat felbedömningar i efterfrågan på marknaden som kan leda till outhyrda lokaler 
och ökade projektkostnader. Därutöver kan större ombyggnationer och renoveringar försenas och/eller bli dyrare än vad 
som initialt förutsågs. Vidare kan utvecklingen av en ny produkt ta längre tid än beräknat och det finns risk att detsamma 
leder till ökade utvecklingskostnader. Förseningar vid renoveringar eller ombyggnationer kan även medföra att 
hyresgästerna eventuellt inte kan utnyttja lokalerna helt eller delvis från den förväntade tidpunkten, vilket skulle kunna 
resultera i ökade kostnader och/eller minskade intäkter. I den utsträckning Bolaget inte erhåller kompensation för sådana 
ökade kostnader eller intäktsbortfall skulle det kunna ha en väsentligt negativ inverkan på Koncernens rörelseresultat.  

Bolagets försäkringsskydd kan vara otillräckligt vid eventuell ansvarsskyldighet eller andra 
förluster 

Bolaget har en företagsförsäkring som bland annat omfattar egendoms- och avbrottsskador, rättsskydd och produktansvar 
såväl som allmänt ansvar. Acrinovas primära försäkringsgivare är Gjensidige. För det fall Bolaget skulle drabbas av förluster 
relaterade till skador på Bolagets fastigheter eller andra förluster som kan uppkomma inom ramen för dess verksamhet 
finns det en risk att försäkringsskyddet är otillräckligt för att täcka sådana förluster.  

Bolaget riskerar även att ådra sig betydande förluster eller skador på sina tillgångar eller sin verksamhet som inte kan 
kompenseras fullt ut, eller över huvud taget, för det fall någon sådan risk realiseras. Om en oförsäkrad skada skulle uppstå, 
eller om en skada överstiger försäkringsskyddet, kan Bolaget komma att förlora hela eller delar av det kapital som 
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida intäkter från fastigheten. Bolaget kan dessutom bli ansvarigt för att 
reparera skador som orsakats av oförsäkrade händelser samt bli ansvarigt för skulder och andra ekonomiska förpliktelser 
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avseende skadade byggnader. Oförsäkrade händelser eller förluster som överstiger försäkringsskyddet kan komma att ha 
en negativ inverkan på Bolagets finansiella ställning.  

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

Bolagets förmåga att effektivt styra verksamheten och upprätthålla en god intern kontroll är beroende av välfungerande 
IT-system. Avbrott eller fel i kritiska system skulle kunna leda till störningar i verksamheten och viktiga affärsprocesser. 
Bolaget förlitar sig på IT-system i den dagliga verksamheten, däribland Vitec hyra som Koncernen använder för 
hyresavisering och fakturering. Det är av stor vikt att IT-leverantörerna kan upprätthålla och uppdatera Koncernens 
befintliga IT-system och att Koncernen har effektiva brandväggar och antivirusprogram. Eventuella avbrott eller fel i 
kritiska IT-system som används av Koncernen, bland annat sådana som orsakas av sabotage, datavirus överförda genom 
nätfiske (eng. phishing) eller på annat sätt, handhavandefel, programvarufel, datorfel eller avslutade IT-avtal, skulle kunna 
påverka Bolagets verksamhet, inklusive Bolagets förmåga att utfärda fakturor till hyresgäster, registrera betalningar samt 
påverka resultatrapporteringen, och därmed kunna påverka Bolagets rörelseresultat negativt.  

Bolagets verksamhet omfattas av Europaparlamentets och rådets förordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd 
för fysiska personer med avseende på behandling av personuppgifter och om det fria flödet av sådana uppgifter och om 
upphävande av direktiv 95/46/EG (”GDPR”), och eventuella avbrott eller fel i IT-systemen skulle således kunna påverka 
Acrinovas behandling av personuppgifter. Det finns en risk att de åtgärder som vidtagits av Bolaget för att följa dessa 
processer och rutiner kan visa sig vara otillräckliga, och att det kan förekomma obehörigt utlämnande eller felaktig 
behandling av personuppgifter. Detta skulle kunna resultera i böter eller skadeståndskrav från enskilda personer samt 
förelägganden från tillsynsmyndigheter om att rätta till misstaget (se vidare riskfaktor ”Bolaget kan misslyckas med att 
följa tillämplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i rättsliga och administrativa förfaranden”). Bristande efterlevnad 
av dataskyddslagstiftningen skulle kunna leda till omfattande böter och därmed kunna påverka Bolagets finansiella 
ställning samt renommé negativt. 

Legala risker 

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

Koncernen måste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och regleringar, inklusive detaljplanereglering, 
byggnadsstandarder, säkerhetsföreskrifter med mera. Koncernens verksamhet regleras bland annat av GDPR, miljöbalken 
(1998:808) och plan- och bygglagen (2010:900). Underlåtenhet att följa GDPR kan resultera i höga sanktionsavgifter 
maximalt uppgående till 20 miljoner euro eller fyra procent av Bolagets totala årsomsättning, beroende på vilket belopp 
som är högst. För de något mindre allvarliga överträdelserna gäller ett maxbelopp på 10 MEUR eller två procent av den 
totala årsomsättningen. Underlåtenhet att följa miljöbalken kan leda till miljösanktionsavgifter, som uppgår till minst 1 
TSEK och högst 1 MSEK, medan en överträdelse av plan- och bygglagen kan leda till byggförbud för Koncernens fastigheter, 
åläggande av avgifter eller borttagandet av eventuella tillägg som gjorts inom ramen för en renovering utförd utan 
nödvändiga tillstånd. Nya lagar och bestämmelser, eller en förändring avseende tillämpningen av nuvarande lagar och 
bestämmelser som Koncernen måste beakta i sin verksamhet, eller som påverkar hyresgästers verksamhet, kan komma att 
ha en negativ inverkan på Koncernens verksamhet, finansiella ställning, rörelseresultat och framtidsutsikter. 

Det finns också en risk att Koncernens tolkning av tillämpliga lagar och regler inte är korrekt, eller att den vedertagna 
tolkningen av dessa lagar kan ändras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen ådrar sig ökade kostnader eller riskerar 
väsentliga böter eller straffavgifter. Koncernen riskerar även att involveras i rättsliga eller administrativa förfaranden inom 
ramen för den löpande verksamheten och riskerar därvid att även bli föremål för anspråk avseende avtalsfrågor, 
produktansvar och påstådda fel vid leveransen av Bolagets tjänster, vilket kan avse omfattande skadeståndsanspråk eller 
andra krav på betalningar, inklusive skadeståndsanspråk från kunder eller konkurrenter för brott mot 
konkurrenslagstiftning. Exempelvis meddelade Blekinge tingsrätt den 17 mars 2020 dom i en rättslig process mellan 
Acrinova och Region Blekinge rörande en lagerfastighet utanför Karlskrona som Acrinova uppfört på uppdrag av 
Landstinget Blekinge. Hyresavtalet mellan parterna ogiltigförklarades i efterhand av Högsta förvaltningsdomstolen som 
menade att Landstinget inte gjort sin upphandling korrekt enligt lagen om offentlig upphandling, varefter Bolaget lämnade 
in en stämningsansökan till Blekinge tingsrätt. Parterna träffade förlikning i tvisten under tingsrättens behandling av målet, 
varvid tingsrätten stadfäste förlikningen som parterna träffade och förpliktigade Region Blekinge att utbetala 4 000 000 
SEK till Acrinova, exklusive rättegångskostnader vilka för Bolagets del uppgick till cirka 200 000 SEK. Det finns inneboende 
svårigheter med att förutse utgången av rättsliga, regulatoriska och andra negativa utgångar eller anspråk och om 
utgången i eventuella framtida rättsliga och administrativa förfaranden blir ogynnsam för Koncernen, kan detta ha en 
väsentlig negativ effekt på Koncernens finansiella ställning och rörelseresultat. 



  
 

13 

 

Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar av Bolaget resulterar i att 
tillkommande skatter påförs 

Bolaget bedriver verksamhet genom dotterbolag i Sverige. Räkenskapsåret 2021 uppgick Koncernens skattekostnad till 
cirka 2 MSEK. Verksamheten bedrivs i enlighet med Koncernens tolkning av gällande skattelagstiftning, skatteavtal och 
andra skatteföreskrifter samt ställningstaganden från Skatteverket. Vidare inhämtar Koncernen regelbundet råd från 
oberoende skatteexperter i dessa frågor. Bolaget och dess dotterbolag kan från tid till annan bli föremål för 
skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande 
skatter påförs, exempelvis med hänsyn till tidigare genomförda avyttringar av dotterbolag och intressebolag samt avdrag 
för ingående mervärdesskatt.  

Den 30 mars 2017 presenterades ett betänkande om vissa frågor inom fastighets- och stämpelskatteområdet som bland 
annat innehåller förslag till lagförändringar innebärande att de skatteförmåner som uppnås vid handel med paketerade 
fastigheter ska undanröjas. Betänkandet innehåller även förslag till förändringar avseende stämpelskattens omfattning. 
Betänkandet är fortfarande under beredning och det har inte lämnats någon proposition med anledning av betänkandet.  

Den 31 mars 2022 har Lantmäteriet till regeringen överlämnat den rapport om förutsättningarna för att införa 
stämpelskatteplikt vid förvärv av fast egendom genom fastighetsbildningsåtgärder som tagits fram på uppdrag av 
regeringen. I rapporten föreslår Lantmäteriet att stämpelskatt ska tas ut vid fastighetsbildningsåtgärder. Det har inte 
lämnats någon proposition med anledning av rapporten. 

Vidare har regeringen i en proposition den 8 november 2022 föreslagit att stämpelskatt ska tas ut vid förvärv av fast 
egendom och tomträtter som görs vid delning av aktiebolag genom separation. Grunden för propositionen är ett direktiv 
från EU, som introducerar en ny form av bolagsrättslig delningsform (separation). Ändringarna föreslås träda i kraft den 31 
januari 2023 och tillämpas på förvärv som görs efter den 30 januari 2023. 

Om de förslag som presenteras i ovan nämnda dokument leder till lagstiftning kan det leda till ökad skattekostnad och få 
en negativ inverkan på Koncernens rörelseresultat. 

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning och andra skatteföreskrifter eller dess tillämplighet är felaktig, om 
Skatteverket med framgång gör negativa skattejusteringar avseende ett bolag inom Koncernen eller om gällande lagar, 
avtal, föreskrifter eller tolkningar av dessa eller administrativa praxis i förhållande till dessa förändras (inklusive ändringar 
med retroaktiv verkan), kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefrågor ifrågasättas. Om Skatteverket 
med framgång gör gällande sådana anspråk, kan detta leda till en ökad skattekostnad, inklusive skattetillägg och ränta, och 
få en negativ inverkan på Koncernens rörelseresultat. 

Finansiella risker 

Bolaget är exponerat mot risker relaterade till finansieringen av dess verksamhet, så som 
risken att inte erhålla finansiering på gynnsamma villkor 

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklån och det är sannolikt att även från denna finansieringskälla 
det kapital som krävs för att finansiera framtida förvärv och investeringskostnader kommer att erhållas. Per den 30 
september 2022 löpte 45,6 procent av Bolagets banklån med rörlig ränta, och resterande 54,4 procent löpte med fast 
ränta. Som en följd av detta är Bolaget exponerat mot finansierings-, ränte- och kreditrisker.  

Det låga ränteläget i Sverige under de senaste åren haft en positiv inverkan på fastighetsmarknaden och har lett till höga 
värderingar av fastigheter. Mot bakgrund av den höga inflationen har emellertid Riksbanken beslutat att höja reporäntan 
under en treårsperiod, vilket kommer få en väsentlig påverkan på räntenivåerna på både kort och lång sikt. En ökning av 
räntenivåerna kan ha en negativ effekt på marknadsvärdet av Koncernens fastighetsbestånd och Koncernen skulle därmed 
kunna tvingas skriva ned det redovisade värdet av fastighetsbeståndet. En sådan nedskrivning av det redovisade värdet 
skulle medföra en ökad belåningsgrad. Vidare kan räntehöjningar generellt leda till minskad efterfrågan på fastigheter och 
ha en negativ effekt på potentiella köpares möjlighet att finansiera fastighetsförvärv. Ändringar i räntenivåerna kan också 
påverka marknadsvärdet på Koncernens fastigheter. Per den 30 september 2022 uppgick Koncernens räntebärande 
skulder till 927,9 MSEK. Kapitalbindningsstrukturen för de räntebärande skulderna uppgick till ett totalt nominellt belopp 
om 927,9 MSEK, varav 142,3 MSEK (motsvarande 15,3 procent) måste förnyas eller återbetalas inom det närmaste året, 
73,2 MSEK (motsvarande 7,9 procent) måste förnyas eller återbetalas inom ett till två år samt 513,0 MSEK (motsvarande 
55,3 procent) måste förnyas eller återbetalas inom tre till fem år.  

Acrinova är beroende av tillgänglig likviditet för att kunna uppfylla sina betalningsförpliktelser avseende bland annat 
genomförande av investeringar, betalning av räntor, löpande kostnader i verksamheten och amorteringar. Koncernens 
möjlighet att erhålla finansiering i framtiden är beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation. Vid 
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ogynnsamma marknadsförutsättningar kan Koncernens finansiella resultat påverkas negativt och detta kan minska 
Koncernens finansieringsmöjligheter. Dessutom innehåller vissa av Koncernens kreditavtal finansiella åtaganden, vilka i 
ogynnsamma marknadslägen kan ha särskilt negativa konsekvenser för Koncernen, däribland följande: 

• Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen till, förändringar i sin verksamhet 

eller bransch kan vara begränsad,  

• Koncernens förmåga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara begränsad eftersom Koncernen kan 

tvingas använda en del av sitt kassaflöde från den löpande verksamheten för att betala av sina skulder,  

• Koncernens förmåga att utnyttja affärsmöjligheter eller göra förvärv eller investeringar kan vara begränsad,  

• Koncernens möjlighet att erhålla ytterligare, eller säkerställa framtida, krediter kan vara begränsad, och 

• Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jämfört med andra bolag med lägre skuldsättning. 

Om Acrinova eller andra bolag i Koncernen bryter mot ett eller flera finansiella eller andra åtaganden i ett låneavtal skulle 
det kunna leda till att lånet förfaller till omedelbar betalning eller att kreditinstitutet tar säkerheter i anspråk. Uppsägning 
av ett eller flera lån upptagna av Bolaget eller andra bolag i Koncernen, eller ianspråktagandet av ställda säkerheter, skulle 
kunna få en väsentligt negativ påverkan på Bolagets likviditet. 

Risker relaterade till aktierna  

Det finns en risk att kursen på aktierna kan vara volatil och kursutvecklingen är beroende 
av en rad osäkra faktorer 

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i värde finns det en risk att en investerare inte får tillbaka investerat kapital. 
Acrinovas aktie är noterad på Nasdaq First North Premier Growth Market. Under perioden 1 januari 2022 – 30 september 
2022 har Acrinovas dagliga genomsnittliga volymvägda aktiekurs för A-aktien uppgått till som lägst 9,06 SEK och som högst 
14,80 SEK. För B-aktien har den dagliga genomsnittliga volymvägda aktiekursen uppgått till som lägst 6,95 SEK och som 
högst 12,33 SEK. Följaktligen kan aktiekursen vara volatil. Aktiekursens utveckling är beroende av en rad faktorer, varav en 
del är bolagsspecifika medan andra är knutna till aktiemarknaden som helhet. Aktiekursen kan till exempel påverkas av 
utbud och efterfrågan, variationer i faktiska eller förväntade resultat, oförmåga att nå analytikernas resultatförväntningar, 
misslyckande med att uppnå finansiella och operativa mål, förändringar i allmänna ekonomiska förhållanden, förändringar 
av regulatoriska förhållanden och andra faktorer.  

Sedan utbrottet av covid-19 och i närtid även Rysslands militära angrepp på Ukraina har aktiemarknaden varit mycket 
volatil och aktiekurser för flera bolag, inklusive Acrinova, har varit föremål för svängningar. Det finns en risk att kursen på 
Acrinovas aktie kommer att följa den allmänna marknadsvolatiliteten, oaktat Acrinovas resultat och prestation, och minska 
i värde i betydande mån. Kursen för Acrinovas aktie påverkas även i vissa fall av konkurrenters aktiviteter och ställning på 
marknaden. Det finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att föreligga en aktiv och likvid marknad för handel i 
Acrinovas aktier, vilket skulle påverka investerares möjligheter att få tillbaka investerat kapital. Detta utgör en betydande 
risk för enskilda investerare. 
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Bakgrund och motiv 

Acrinova är ett fastighetsbolag med huvudkontor i Malmö och med fokus på fastigheter i södra Sverige, främst i 
Öresundsregionen. Genom ett strategiskt fokus på fastigheter med hög utvecklingspotential skapar Acrinova långsiktigt 
hållbara värden, för såväl samhällen som aktieägare. Sedan starten har grundarna stöttat Bolaget finansiellt genom att 
ständigt investera kapital som tillåtit Acrinova att bygga upp en portfölj med ett fastighetsvärde som per den 30 september 
2022 uppgick till cirka 1 796MSEK med en omsättning om cirka 92 858 TSEK.  

Aktierna i Acrinova har varit noterade på Nasdaq First North Premier Growth Market sedan 9 december 2019 och sedan 
dess har Bolagets börsvärde ökat med 211 procent från cirka 163 MSEK till cirka 507 MSEK per den 30 september 2022. 

Styrelsen anser att listbytet och notering av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm är ett logiskt och viktigt steg i Acrinovas 
utveckling. Noteringen väntas leda till bättre likviditet i Acrinovas aktier på grund av ökad transparens i Bolaget för 
aktieägarna, en bredare kännedom om Bolaget och rätt förutsättningar att attrahera flera och större investerare. 
Noteringen väntas således leda till bättre förutsättningar för Acrinovas aktieägare genom att Bolagets aktieägarbas 
breddas och Bolaget får ytterligare tillgång till de svenska och internationella kapitalmarknaderna, vilket i sin tur bedöms 
främja Bolagets fortsatta tillväxt och utveckling. 

Av dessa anledningar har styrelsen ansökt om notering av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm. Bolagets ansökan om 
upptagande till handel av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm har per dagens datum godkänts av Nasdaq Stockholms 
bolagskommitté, under förutsättning att vissa sedvanliga villkor uppfylls. Bolagets aktier beräknas tas upp till på Nasdaq 
Stockholm omkring den 16 december 2022. 

I övrigt hänvisas till redogörelsen i föreliggande Prospekt, vilket har upprättats av styrelsen för Acrinova med anledning av 
ansökan om upptagande till handel av Bolagets aktier på Nasdaq Stockholm. 

Styrelsen för Acrinova är ansvarigt för innehållet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kännedom överensstämmer den 
information som ges i Prospektet med sakförhållandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna påverka dess 
innebörd har utelämnats. I de fall informationen i Prospektet kommer från en tredje part har sådan information återgetts 
korrekt och såvitt Acrinova känner till och kan utröna av informationen som offentliggjorts av sådan tredje part har inga 
sakförhållanden utelämnats som skulle kunna göra den återgivna informationen felaktig eller vilseledande. 

 Malmö, den 9 december 2022 

Acrinova AB (publ) 

Styrelsen 
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Verksamhetsbeskrivning 
Historik 

Acrinova bildades under hösten 2014, med målsättning att bygga, förvärva, utveckla och förvalta fastigheter. Från början 
hade Bolaget ett fokus på den nisch inom fastighetsmarknaden som utgörs av logistikfastigheter specialanpassade för e-
handelsbranschen. Acrinovas första förvärv var fastighetsbolaget Vissol AB. För att underlätta fastighetsförvärv, men också 
för att få tillgång till kapital från kapitalmarknaden, valde styrelsen att i början av 2015 notera Bolaget på Spotlight Stock 
Market (dåvarande AktieTorget), där Bolagets aktie handlades till och med december 2019, då Acrinova tog steget till 
Nasdaq First North Premier Growth Market. Bolaget genomförde bytet av marknadsplats som ett naturligt steg i dess 
tillväxtresa. Sedan bolagsbildningen har fokus skiftat från att vara ett nischat fastighetsbolag mot e-handelsbranschen, till 
att förvärva, producera och förvalta ett stort antal olika fastigheter, med fokus på kommersiella fastigheter i 
Öresundsregionen. Sedan dess har Acrinova successivt växt och expanderat med fokus på dess fastighetsbestånd. Ett litet 
bestånd av förvaltade fastigheter finns även kvar.  

Verksamhet 

Acrinova är ett fastighetsbolag med huvudkontor i Malmö och som är verksamt i södra Sverige. Per den 30 september 
2022 äger Bolaget ett fastighetsbestånd om 40 fastigheter till ett totalt marknadsvärde om cirka 1 796 MSEK. 

Acrinova avser att vara långsiktig ägare av sina fastigheter i syfte att skapa ett starkt kassaflöde i Bolaget. Bolagets intäkter 
kommer främst från hyresintäkter, men Bolaget skapar även mervärde genom värdeskapande fastighetsutveckling och 
nyproduktion av fastigheter. Genom Bolagets olika affärsområden; Acrinova Fastigheter, Acrinova Projekt samt Acrinova 
Förvaltning, tar Bolaget ett helhetsansvar för sina fastigheter. Acrinovas strategiska inriktning är att äga och utveckla 
fastigheter på orter på svenska sidan av Öresundsregionen.  

Acrinova grundades 2014 och det finns en lång samlad erfarenhet från fastighetsbranschen i både styrelse och ledning 
samt en organisation med gedigen lokal expertis. Genom medarbetare med specifik kompetens att identifiera lämpliga 
investeringsobjekt samt förmåga att vara nytänkande utvecklar Acrinova fastigheterna till att nå deras fulla potential på en 
fastighetsmarknad i ständig förändring.  

Acrinovas tillväxtstrategi är att investera i lager, industri, kommersiella fastigheter och samhällsfastigheter på vad Bolaget 
bedömer vara attraktiva lägen, som passar de långsiktigt stabila hyresgäster Bolaget vill samarbeta med. Enligt Bolagets 
bedömning är Acrinovas förmåga att identifiera objekt med potential, i kombination med god marknadskännedom, 
framgångsfaktorer som bidrar positivt till värdeutvecklingen. 

Acrinovas verksamhet genomsyras av hållbarhet. Bolaget har en nollvision som syftar till att säkerställa att nya fastigheter 
byggs för att vara självförsörjande på energi med hjälp av förnybara energikällor. Acrinova arbetar också löpande med att 
energianpassa befintliga fastigheter samt för att minska deras klimatavtryck i syfte att bygga långsiktigt hållbara värden. 

Vision 

Acrinovas vision är att utvecklas till att bli den främsta värdebyggaren inom utvalda delar av fastighetsmarknaden i södra 
Sverige och den attraktiva tillväxtmarknaden på den svenska och danska sidan av Öresundsregionen. Med kompetens och 
lokal närvaro, med strategisk inriktning på fastigheter med hög potential och med en grön profil och inriktning på 
hållbarhet, ska Acrinova vara det självklara valet för hyresgäster, partners och investerare.  

Bolagets nollvision är en integrerad och naturlig del av affärsmodellen och ambitionen är att nya fastigheter byggs för att 
vara självförsörjande på energi med hjälp av förnybara energikällor. Acrinova arbetar också löpande för att energianpassa 
befintliga fastigheter så långt som möjligt, för att minska deras klimatavtryck. 

Affärsidé  

Acrinova ska äga, förvalta, utveckla och producera fastigheter med hög utvecklingspotential för att skapa långsiktigt hållbar 
avkastning till sina aktieägare. Genom att ta ett aktivt helhetsansvar, vara långsiktiga och med gedigen kompetens ska 
Acrinova bidra till utvecklingen av de orter där verksamhet bedrivs. 

Målsättningar 

Bolaget befinner sig i substantiell tillväxt. Med anledning av pågående expansion och utveckling har styrelsen fastslagit ett 
antal finansiella och operationella målsättningar för kommande år. 
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Finansiella mål   
 

• Acrinova har per den 30 september 2022 ett fastighetsvärde om cirka 1 796 MSEK. Målsättningen avseende 

fastighetsvärde är att det vid utgången av 2025 ska uppgå till minst 4 MDSEK, med bibehållen lönsamhet. 

• Acrinova ska växa genom förvärv, förädling och projektutveckling med bibehållen finansiell stabilitet. Detta 

görs genom att tre riskbegränsningar har definierats: 

o Soliditet, långsiktigt minst 30 procent  

o Räntetäckningsgrad, långsiktigt minst 2 ggr 

o Belåningsgrad, långsiktigt ej över 63 procent 

Operationella mål  
 

• Miljöinventera samtliga fastigheter i beståndet innan utgången av 2022. 

• Samtliga Bolagets egna nybyggnadsprojekt ska uppfylla kraven för miljöcertifiering för minst nivån "Silver" 

enligt Sweden Green Building Council system för miljöcertifiering. Vid nybyggnadsprojekt ska Bolaget också 

alltid värdera och eftersträva möjligheten till nollenergihus. 

• Målsättningen är att energiförbrukning på ägda fastigheter, så långt det är praktiskt och ekonomiskt 

genomförbart, ska ha en helt fossilfri drift. 

• Samtliga bilar ska senast år 2025 drivas med el alternativt drivas med el kombinerat med annat drivmedel 

alternativt drivas av biobaserat drivmedel. Vid samtliga nyanskaffningar av bilar ska mål 2025 beaktas. 

• Acrinovas medarbetarindex1 ska vara minst 67. 

Strategi 

Acrinovas målsättning är att generera hållbar och attraktiv värdetillväxt och avkastning till sina aktieägare.  

Acrinova är verksamt på den svenska sidan av Öresundsregionen. Med över 4 miljoner invånare är den svenska och danska 
sidan av Öresundsregionen Nordens mest tätbefolkade region och även den största arbetsmarknaden. Här genereras mer 
än 25 procent av Sveriges och Danmarks gemensamma BNP. I denna gränsöverskridande region finns också ett flertal 
universitet och högskolor vilket ger företag tillgång till kvalificerad arbetskraft. Acrinova bedömer att denna tillväxtregion 
ger utmärkta förutsättningar för långsiktigt hållbara fastighetsinvesteringar.  

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

I syfte att erbjuda attraktiv avkastning kan Acrinova komma att sälja fastigheter vars värde har nått sin fulla potential eller 
fastigheter som inte längre bedöms vara kärninnehav. 

Affärsområden 

Acrinova består av tre affärsområden, Fastighet, Projekt samt Förvaltning, som alla har utvecklats väl de senaste åren. I 
takt med att affärsområdet Fastighet, ägande av fastigheter, växt det senaste året har Bolaget valt att satsa ytterligare på 
att öka fastighetsbeståndet, tillsammans med ytterligare förvärv av projektfastigheter med god värdepotential inom 
affärsområdet Projekt. Genom att fokusera på att förvärva fastigheter med förädlingspotential, med exempelvis 
vakansgrader som Bolaget bedömer som möjliga att förbättra, kan Acrinova förvärva fastigheter till ett lägre pris och en 
högre direktavkastning. Det är genom den lokala förankringen och kännedomen i Öresundsregionen som Acrinova snabbt 
och effektivt kan fylla vakanser och öka fastighetsvärdet och hyresintäkterna. Av Bolagets omsättning mellan den 1 januari 
2022 – 30 september 2022 utgjordes 93,9 procent av hyresintäkter och 6,1 procent av serviceintäkter. Den 26 april 2021 
meddelade Acrinova att Bolaget avyttrat bolagen VVS-Huset AB samt Acrinova Fastighetsservice AB till det nybildade 
bolaget Fastigheter & Service i Öresund AB. Acrinova äger efter transaktionen Fastigheter & Service i Öresund AB till 45 
procent. Acrinova har därmed fortsatt insyn och delaktighet i verksamheten samt dess utveckling. Avyttringen 
genomfördes för att renodla verksamheten och ytterligare öka sitt fokus mot affärsområdet Acrinova Fastighet.  

 

                                                
1 En medarbetarundersökning genomförs varje år och målet är att denna ska ge ett resultat på 67 av 100 i utfall. 
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Intäkter   Värde på fastigheter samt projekt 

   

                     

 

 

 

 

Acrinova Fastigheter  

Acrinova äger i dagsläget 40 fastigheter i södra Sverige. Bolaget fokuserar på att förvärva olika typer av kommersiella 
fastigheter såsom kontor, lager och logistik i Öresundsregionen. Även då fokus ligger mot kommersiella fastigheter kan 
samhälls- och bostadsfastigheter komma att förvärvas av Acrinova när möjligheter uppstår att genomföra förvärv till 
attraktiva villkor. Per den 30 september 2022 bestod fastighetsbeståndet av cirka 82,6 procent kommersiella fastigheter, 
cirka 11,5 procent bostäder och cirka 5,8 procent samhällsfastigheter. Genom sin lokalkännedom kan Acrinova förvärva 
fastigheter inom bostads- eller samhällssegmenten med exempelvis vakanser för att med sin erfarenhet fylla dessa och öka 
värdet på fastigheten. För Acrinova är det viktigt att Bolaget förvaltar sina egna fastigheter. Bolaget är en långsiktig ägare 
av fastigheter men kan komma att sälja fastigheter i syfte att finansiera fastighetsförvärv som, av Bolaget, bedöms ha 
högre avkastningspotential. Per den 30 september 2022 uppgick Acrinovas uthyrningsbara yta till drygt 148 388 
kvadratmeter och fastighetsvärdet uppgick till cirka 1 796 MSEK. 

  

Se vidare nedan beskrivning av fastighetsbeståndet som har värderats per den 30 september 2022 vilket beskrivs i det 
utställda värderingsintyget.2  

 

 

 

 

 

 
  

                                                
2 Två projektfastigheter, Björnen 23 och Hästhoven 6, har exkluderats från värderingsintyget då dessa två ej är tagna i bruk, 

inte har några hyresintäkter och ej kan tas upp till fullt värde. 
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Värderingsintyg 
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Acrinova Förvaltning 

Acrinova utför administrativ och ekonomisk förvaltning av fastigheter, både för eget bestånd och för ett fåtal externa 
kunder. Genom sitt helägda dotterbolag Acrinova Förvaltning AB utför Acrinova ekonomisk förvaltning för cirka 20 
fastigheter åt andra fastighetsägare. För förvaltningstjänsterna erhåller Acrinova ersättning enligt en betalningsmodell som 
är sedvanlig för branschen, det vill säga kvartalsvis betalning.  

Acrinova äger även 45 procent i Öresunds fastighetsservice AB, ett dotterbolag till Fastigheter & Service i Öresund AB, som 
utför teknisk förvaltning till externa fastighetsägare.  

Acrinova Projekt 

Acrinova arbetar med alla typer av fastighetsutveckling, från mindre hyresgästanpassningar till genomgripande 
utvecklingsprojekt och nyproduktion. Ambitionen är att vara en självklar partner inom stads- och fastighetsutveckling på 
Bolagets hemmamarknader. Acrinovas projektportfölj består per dagen för Prospektet av fem pågående projekt. Med en 
stark tro på hållbarhet har Bolaget antagit en nollvision. Nollvisionen innebär bland annat att Bolaget avser att göra 
samtliga av sina nyproducerade fastigheter självförsörjande på energi med hjälp av förnybara energikällor. Det innebär 
även att Bolaget utvecklar sina befintliga fastigheter med nya hållbara energilösningar i den utsträckning det är möjligt.  

Pågående projekt: 

Kontorsfastighet för Folktandvården och Swep – Landskrona 

 

Acrinova har tecknat ett femtonårigt hyresavtal med Region Skåne/Regionfastigheter. Avtalet medför att Folktandvården 
Skåne AB kommer att flytta in på nedre plan på 1 100 kvm i en fastighet om 2 500 kvm som uppförs på Järvgatan i 
Landskrona, under tredje kvartalet 2023. Ett tioårigt hyresavtal har även tecknats med Swep International AB för det övre 
våningsplanet på 1 100 kvm, samt en tillbyggnad på 300 kvm. Planerad inflyttning är under fjärde kvartalet 2023. 
Fastigheten kommer att ha en rad energieffektiva lösningar för att minska klimatavtrycket, såsom fossilfri energianvändning 
och solceller.  

Moderna logistikfastigheter – Trelleborg 

 

I Trelleborg uppför Acrinova just nu en byggnad med cirka 1 000 kvm uthyrbar yta. Byggnaden är belägen på 
Truckvägen och byggs med inriktningen lager, produktion och kontor. Hyresgäst blir maskinuthyrningsföretaget Renta AB, 
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som även kommer att hyra 2000 kvm markyta avsett för maskinuppställning. Fastigheterna byggs med hög 
energieffektivitet för att ge ett litet klimatavtryck. Inflyttning är planerad till tredje kvartalet 2023. 

Flerbostadsfastighet Hästhoven – Åstorp 

 

På Storgatan 38 i Åstorp uppför Acrinova flerbostadsfastigheten Hästhoven. Byggnaden ska bli tio våningar hög och 
innehålla lägenheter i storleken ett till fyra rum och kök. Högst upp blir det en bullerskyddad gemensam takterrass i 
söderläge med utsikt över staden. De boende får även tillgång till bilparkering med laddplatser under tak och säker 
cykelparkering. Hästhoven certifieras enligt Miljöbyggnad Silver för energieffektivitet och litet klimatavtryck. Byggstart i 
slutet av 2021 med planerad inflyttning första kvartalet 2023. 

Nyproduktion av fyra kvarter – Hjärup 

 

I Hjärup fortskrider Acrinovas hittills största utvecklingsprojekt avseende fyra hela kvarter med bostäder och kommersiella 
lokaler i markplan. Det planeras för levande miljöer med grönområden, torg, aktivitetszoner och dagvattenstråk. 
Projektmålet för kvartersutvecklingen i Hjärup omfattar cirka 30 000 kvm i byggrätter, vilka ännu ej värderats. Projektet 
kräver en ny detaljplan som beräknas antas under 2024.  

Handelsfastighet i Löddeköpinge 
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Acrinova förvärvade handelsfastigheten Kävlinge Löddeköpinge 23:14 sommaren 2021, vilket är en av Skånes mest besökta 
handelsplatser. Utöver välkända hyresgäster som Åhléns Outlet, Dollarstore, Lager 157, Max Hamburgerrestauranger, Rusta 
och Bygghemma ingick även en byggrätt på cirka 3800 kvm.  

Två hyresavtal gällande byggrätten är redan tecknade. Det första hyresavtalet är tecknat med detaljhandelskedjan JYSK. 
Avtalet löper från och med våren 2023 och omfattar totalt 1500 kvm. Även detaljhandelskedjan Thansen har tecknat avtal 
om 1200 kvm. Dialog om resterande yta förs med ytterligare intressenter.  

Den nya byggnaden uppförs i enlighet med Acrinovas Nollvision, som innebär att den byggs för att bli klimatneutral så att 
den avger ett så litet klimatavtryck som möjligt. Inflyttning planerad till slutet av 2023. 

Hållbarhet 

Acrinova arbetar för att skapa långsiktigt hållbara värden i Bolaget och i samhället. År 2020 blev Bolaget ISO-certifierat, 
enligt ISO 14000:1: 2015 och uppfyller därmed kraven för ett godkänt miljöledningssystem. Bolaget tar ansvar för att dess 
fastigheter optimeras för så låg miljöpåverkan som möjligt. Därför har ett nollvisionsmål införts, som innebär att Acrinova 
arbetar för att Bolagets fastigheter ska vara klimatneutrala och bidra till ett mer hållbart samhälle.  
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Kapitalstruktur och annan finansiell information 

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsättning på koncernnivå per den 30 september 2022. Se 
avsnittet ”Aktiekapital och ägarförhållanden” för ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier. 

Kapitalisering 
 

TSEK  30 september 2022 

Summa kortfristiga skulder 
(inklusive den kortfristiga delen av långfristiga skulder) 

201 523 

För vilka garanti ställts 0 

Mot annan säkerhet1) 120 880 

Utan säkerhet 80 644 

Summa långfristiga skulder  
(exklusive den kortfristiga delen av långfristiga skulder) 

878 165 

Garanterade 0 

Med säkerhet2) 779 596 

Utan garanti / utan säkerhet 98 569 

Eget kapital 936 347 

Aktiekapital 21 586 

Övrigt tillskjutet kapital 540 412 

Övriga reserver 374 349 

Totalt 2 016 035 

1) Säkerhet avser pantbrev i fastighet eller dotterbolagsaktier. 
2) Säkerhet avser pantbrev i fastighet eller dotterbolagsaktier.  

Nettoskuldsättning 

Acrinovas nettoskuldsättning per 30 september 2022 presenteras i tabellen nedan. Bolaget har per 30 september 2022 inga 
indirekta skulder eller eventualförpliktelser. 
 

TSEK 30 september 2022 

(A) Kassa och bank 27 343 

(B) Andra likvida medel 0 

(C) Övriga finansiella tillgångar 0 

(D) Likviditet (A+B+C) 27 343 

(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument men exklusive den kortfristiga andelen av 
långfristiga skulder) 

0 

(F) Kortfristig andel av långfristiga finansiella skulder 142 280 

(G) Kortfristig finansiell skuldsättning (E+F) 142 280 

(H) Kortfristig finansiell skuldsättning netto (G-D) 114 937 

(I) Långfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 785 596 

(J) Skuldinstrument 0 

(K) Långvariga leverantörsskulder och andra skulder1) 92 569 

(L) Långfristig finansiell skuldsättning (I+J+K) 878 165 

(M) Total finansiell skuldsättning (H+L) 993 102 

 
1) Uppskjuten skatteskuld ingår i denna post. 
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Rörelsekapitalutlåtande 

Det är Bolagets bedömning att det befintliga rörelsekapitalet inte är tillräckligt för Bolagets behov under den kommande 
tolvmånadersperioden. Bolaget bedömer att rörelsekapitalbehovet för den kommande tolvmånadersperioden uppgår till 
cirka 21,7 MSEK inklusive de kreditramar som Bolaget har avtalat. Bristen på rörelsekapital beräknas inträffa i juni 2023 i 
samband med låneförfall. Då beräknas bristen på rörelsekapital uppgå till cirka 8,0 MSEK. Rörelsekapitalbehovet avser i 
detta sammanhang likvida medel och kreditramar som krävs för att Bolaget ska kunna fullgöra sina betalningsförpliktelser 
vartefter de förfaller till betalning. För att kunna möta betalningsförpliktelserna under den kommande 
tolvmånadersperioden krävs refinansiering av de banklån, om sammanlagt cirka 114,9 MSEK, som förfaller till betalning 
under den kommande tolvmånadersperioden. Bolaget förväntar sig att sådan refinansiering kommer att kunna erhållas på 
jämförbara villkor med nuvarande lån. Bolaget har alltid refinansierat sin bankfinansiering med befintliga långivare och 
därmed finns det ingenting som tyder på att en refinansiering inte kommer att ske. I det fallet att refinansieringarna, av 
oförutsedda skäl, inte går att genomföra får Bolaget försöka hitta alternativa finansieringslösningar genom exempelvis 
emissioner eller annan bankfinansiering för att säkerställa Bolagets finansiella ställning. 

Väsentliga investeringar sedan 31 december 2021 

Pågående och framtida investeringar 

Bolaget har inga väsentliga pågående investeringar och inte heller några fasta åtaganden med avseende väsentliga 
investeringar, utöver investeringar i den löpande verksamheten. 

Trender 

Per dagen för Prospektets godkännande finns inte några för Bolaget kända trender, osäkerheter, krav, åtaganden eller 
händelser som med rimlig sannolikhet kommer att få en väsentlig inverkan på Bolagets utsikter för det innevarande 
räkenskapsåret. Bolaget känner inte heller till några offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra 
politiska åtgärder som, direkt eller indirekt, väsentligt påverkat eller väsentligt skulle kunna påverka Bolagets verksamhet. 
Inga kända utvecklingstrender avseende produktion, försäljning, lager, kostnader och försäljningspriser under perioden från 
utgången av det senaste räkenskapsåret fram till dagen för Prospektet godkännande har identifierats. 

Avsnitten ”Riskfaktorer”, ”Verksamhetsbeskrivning”, och ”Betydande förändringar sedan den 30 september 2022” 
innehåller information som kan uppfattas som trender, osäkerheter, åtaganden och krav men notera att denna 
information, enligt Bolagets bedömning, inte är sådan som med rimlig sannolikhet kan få en väsentlig inverkan på Bolagets 
utsikter för det innevarande räkenskapsåret. 

Betydande förändringar sedan den 30 september 2022 

Inga betydande förändringar avseende Koncernens finansiella resultat eller ställning har inträffat efter den 30 september 
2022 fram till dagen för godkännandet av Prospektet. 
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor 

Styrelse 

Acrinovas styrelse består av sex ordinarie ledamöter, inklusive styrelseordföranden. Ledamöterna är valda för tiden intill 
slutet av årsstämman 2023. Tabellen nedan visar ledamöterna i styrelsen, när de först valdes in i styrelsen och huruvida de 
är oberoende i förhållande till Bolaget och bolagsledningen och/eller större aktieägare. 

 

   Oberoende i förhållande till 

Namn Befattning Ledamot sedan 
Bolaget och 
bolagsledningen Större aktieägare 

Roger 
Stjernborg 
Eriksson 

Styrelseordförande 2022 Nej Nej 

Ylwa Karlgren Styrelseledamot 2017 Ja Ja 

Joakim 
Stenberg 

Styrelseledamot 2019 Ja Ja 

Claes Olsson Styrelseledamot 2020 Ja Ja 

Peter Åman Styrelseledamot 2022 Ja Nej 

Mats Paulsson Styrelseledamot 2022 Ja Ja 

 

ROGER STJERNBORG ERIKSSON 

Född 1970. Styrelseordförande sedan 2022. 

Utbildning: Fleråriga studier, fristående kurser, Ekonomihögskolan vid Lunds 
universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i IDAMA Consulting AB. Vice styrelseordförande i 
Skurups Sparbank. Styrelseledamot i Malmöhus Invest AB, Skruva 
Teknik AB, Fosieby Företagsgrupp Ekonomisk Förening, Skånska 
Travsällskapets Fastighets AB och Skånska Travsällskapets Förvaltnings 
AB. Styrelsesuppleant i MH Chillemandrillen AB, StarCastle i Oxie AB och 
AMOR Invest AB.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseordförande i Amaron Fund Management AB. Styrelseledamot i 
flera av IngMil AB:s koncernbolag. Styrelseledamot i Midway Holding 
aktiebolag, Norama Alternative Investment AB, BRIGSAB Bostäder AB 
och Arkivbolaget 2021 Malmö AB. Styrelsesuppleant i Fastighets AB 
Altona 26, Brigsab Bostäder Holding AB och Brigsab Bostäder Fastighet 
AB.   

Innehav i Bolaget: Roger Stjernborg Eriksson innehar 15 000 A-aktier och 23 570 B-aktier 
samt innehar indirekt 5 692 242 A-aktier och 7 492 807 B-aktier i 
Bolaget.  

 

YLWA KARLGREN 

Född 1956. Styrelseledamot sedan 2017.  

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i Plejd AB, Ferroamp AB (publ), Pluspole AB, Plejd 
Services AB, NXT Mobile Group AB och Great Homes Sweden AB. 
Styrelseledamot i Outset Strategies AB, Karneco AB och Gullberg & 
Jansson AB (publ). Styrelsesuppleant i Ferroamp Incentive AB.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseledamot i Stockholms Affärsänglar Start Två AB, Ecoclime 
Group AB och Boneo AB.  

Innehav i Bolaget: Ylwa Karlgren innehar 4 200 A-aktier och 6 600 B-aktier samt innehar 
indirekt 7 020 A-aktier och 18 172 B-aktier i Bolaget. 
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JOAKIM STENBERG 

Född 1973. Styrelseledamot sedan 2019.  

Utbildning: Magisterexamen i finansiering, Stockholms universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Acuvi AB, Grovallen AB, Gromentum AB, Pure 
Consulting Group Int. AB, Sound Blocks AB och Piezomotor Uppsala 
AB.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

–  

Innehav i Bolaget: Joakim Stenberg innehar 42 263 A-aktier och 93 151 B-aktier i Bolaget. 

 

CLAES OLSSON 

Född 1956. Styrelseledamot sedan 2020.  

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet. Auktoriserad revisor. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i Pålssons Fastigheter i Landskrona Aktiebolag, 2 
Fotbollsarenor i Helsingborg AB, LP Holding i Helsingborg AB, A-Plåt i 
Förslöv AB, Bjärefågel i Torekow AB, Akvarellen AB, Jörgen Tegnanders 
Fastighets AB, Ludvigssons Livs AB, Ivar Tegnander Fastighets AB, 
TEGNABO AB, Mediapool Print Syd AB, Matilda Utile AB, Linnea Utile AB, 
Viktor Olsson Kommunikation AB, Swedish Premium Products, Neratuj AB 
och Rednanget Fastigheter AB. Styrelseledamot och verkställande 
direktör i Intesa Aktiebolag. Styrelseordförande i Byggnadsaktiebolaget 
N.J. Andersson & Son och flera av dess dotterbolag. Styrelseledamot i 
LaCla Invest AB, Thevinyl Aktiebolag, LaCla Holding AB, Claes Capital AB, 
Claes Capital Consulting AB, GourméProdukter Syd AB, Creative Invest 
Helsingborg AB, Cobra Property SL, och Claes & Bill Real estate Aktiebolag. 
Styrelsesuppleant i LP Måleri i Helsingborg AB, LP Måleri i Ängelholm AB, 
LP Måleri i Malmö AB, Fastighets AB Lussebäcken, LP Interiör i Helsingborg 
AB, Ettanfotboll AB och Lyckanett AB. 

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseordförande i Thevinyl Aktiebolag, Privatläkarna Hälsoval i 
Helsingborg AB, Greenstone Holding AB, Carbonzero AB och EANDO 
AB. Styrelseledamot i Creative Approach AB och Ampelia BeRo AB. 
Styrelsesuppleant i Fastighets AB Kungsbetan. 

Innehav i Bolaget: Claes Olsson innehar indirekt 32 609 A-aktier och 51 241 B-aktier i 
Bolaget. 

 

PETER ÅMAN 

Född 1957. Styrelseledamot sedan 2022.  

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande och/eller styrelseledamot i Svenska Stadsbyggen i 
Nacka Strand AB och i dess koncernbolag. Styrelseordförande i 
Svenska Stadsbyggen Development Syd AB och Svenska Stadsbyggen 
Development AB. Styrelseledamot i Svenska Stålbyggen Mälardalen 
AB och i dess koncernbolag. Styrelseledamot i Svenska Stålbyggen 
Invest AB. 

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseledamot i flera av Peter Åman Holding 2 AB:s koncernbolag. 
Styrelseledamot i Naftoil Fastighets AB, Gävle Björsjö 42:3 AB och 
Dolomiten 1 AB. 
 

Innehav i Bolaget: Peter Åman innehar indirekt 3 202 040 A-aktier och 5 218 367 B-aktier 
i Bolaget. 
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MATS PAULSSON 

Född 1958. Styrelseledamot sedan 2022.  

Utbildning: Civilingenjörsexamen i väg- och vattenbyggnad, Lunds universitet.  

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i Caverion Oyj, Nordic Waterproofing Group AB, 
Nordic Waterproofing Holding AB, Nordisk Bergteknik AB (publ) och 
Svevia AB (publ). Styrelseordförande i JPS Guldsmed & Design AB och 
styrelseordförande och/eller styrelseledamot i flera av dess 
koncernbolag. Styrelseledamot i BE Group AB (publ), Aktiebolaget 
Bösarps Grus & Torrbruk, Holding Jönköping Månsarp-Renstorp 1:80 
AB och Pro Unica fastighets AB.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Verkställande direktör i Caverion Oyj och styrelseordförande och/eller 
styrelseledamot i flera av dess koncernbolag. Styrelseordförande i Eleda 
Holding AB och styrelseordförande och/eller styrelseledamot i flera av 
dess koncernbolag. Styrelseledamot i BTH Bygg Aktiebolag.  
 

Innehav i Bolaget: Mats Paulsson innehar inga aktier i Bolaget. 

 

Ledande befattningshavare 
 

ULF WALLÉN 

Född 1969. VD sedan 2016.  

Utbildning: - 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i Acrinova Flintkärnan AB, Acrinova Borggård 
1:482 AB, Acrinova Förgasaren 1 AB, Acrinova Företaget 6 AB, 
Acrinova Löddeköpinge 23:14 AB, Acrinova Battfast 4 AB, Acrinova 
Projekt AB, Acrinova Trucken 4 AB, Acrinova Pukslagaren AB, Acrinova 
Markören 7 AB, Acrinova Sunnanå AB, Fastighets AB Trävaran 12, 
Acrinova Östra Spång 6:7 AB, Acrinova Kamaxeln 5 AB, Acrinova 
Pugerup 5 AB, Acrinova Landskrona Karlslund 1:1 AB, Fastigheter & 
Service i Öresund AB, Acrinova Landskrona Mården AB, Acrinova 
Björnen 13 AB, Acrinova Fastighetsbolag 4 AB och Skellefteå Städet 
AB. Styrelseordförande och verkställande direktör i flera av Acrinovas 
koncernbolag. Styrelseledamot i Wallén i Lund AB, Wallholm AB, 
Wallén Projektutveckling AB.  
 

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseordförande i Aspgatan Fastighets AB, Linjegatan Fastighets 
AB, Valleberga Ankantolv AB, Grundströms Ventilation AB och 
Swedish Logistic Property Grimskaftet 1 AB. Verkställande direktör 
och styrelseordförande i Skrothandlaren 3 AB, VVS-Huset Malmö 
Aktiebolag och Öresunds Fastighetsservice AB. Styrelseledamot i 
Bergio Fastighets AB och Bostadsrättslokaler Sverige AB.  

Innehav i Bolaget: Ulf Wallén innehar 2 810 A-aktier och 4 414 B-aktier samt indirekt 
444 688 A-aktier och 703 208 B-aktier i Bolaget. 
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WERONICA GREBERG 

Född 1978. CFO sedan 2020.  

Utbildning: Magisterexamen i ekonomi, Lunds universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande och verkställande direktör i Prisax AB. 
Styrelseledamot i Acrinova Flintkärnan AB, Acrinova Företaget 6 AB, 
Acrinova Löddeköpinge 23:14 AB, Acrinova Borggård 1:482 AB, Acrinova 
Battfast 4 AB, Acrinova Projekt AB, Acrinova Trucken 4 AB, Acrinova 
Pukslagaren AB, Acrinova Markören 7 AB, Acrinova Sunnanå AB, Acrinova 
Östra Spång 6:7 AB, Acrinova Pugerup 5 AB, Acrinova Landskrona 
Karlslund 1:1 AB, Acrinova Landskrona Mården AB, Acrinova Björnen 13 
AB och Acrinova Fastighetsbolag 4 AB. Styrelseledamot i flera av 
Acrinovas koncernbolag. Styrelseledamot och vice verkställande direktör 
i Stopgap AB. Styrelsesuppleant i Fastighets AB Trävaran 12.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelseledamot i flera av Acrinovas koncernbolag. CFO för PoG 
Woody Bygghandel AB. Ekonomichef för MKB Fastighets AB. 

Innehav i Bolaget: Weronica Greberg innehar 6 700 A-aktier och 19 872 B-aktier i 
Bolaget. 

 

CECILIA LARSSON  

Född 1967. Förvaltare sedan 2018. 

Utbildning: Företagsekonomisk utbildning vid TBE, Malmö. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i C Larsson Fastigheter AB. 
Styrelsesuppleant i Acrinova Flintkärnan AB, Acrinova Löddeköpinge 
23:14 AB, Acrinova Battfast 4 AB, Acrinova Pukslagaren AB, Acrinova 
Markören 7 AB, Acrinova Företaget 6 AB, Acrinova Östra Spång 6:7 
AB, Acrinova Pugerup 5 AB, Acrinova Landskrona Mården AB, 
Acrinova Björnen 13 AB, Acrinova Trucken 4 AB, Acrinova 
Fastighetsbolag 4 AB, Acrinova Sunnanå AB, Acrinova Borggård 1:482 
AB, Acrinova Kamaxeln 5 AB, Acrinova Projekt AB, samt i flera av 
Acrinovas koncernbolag.  

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Styrelsesuppleant i Ideon Center AB och IDEON Open AB. Regionchef 
i Lund på Wihlborgs Fastigheter. 

Innehav i Bolaget: Cecilia Larsson innehar inga aktier i Bolaget.  

 

MÅNS BROBERG 

Född 1979. Transaktionsansvarig, fastighetsvärderingar sedan 2019. 

Utbildning: Fastighetsföretagande och Reg. Fastighetsmäklare, Malmö 
universitet. 

Övriga nuvarande befattningar: Styrelseordförande i Måns Broberg Fastighetskonsult Aktiebolag. 

Tidigare befattningar  
(senaste fem åren): 

Verkställande direktör och styrelsesuppleant i Öresunds 
Fastighetsservice AB. Styrelsesuppleant i Acrinova Borggård 1:482 AB, 
Aspgatan Fastighets AB, Acrinova Projekt AB, Linjegatan Fastighets 
AB, Swedish Logistic Property Grimskaftet 1 AB och Acrinova 
Kamaxeln 5 AB. Styrelsesuppleant i flera av Acrinovas koncernbolag. 

Innehav i Bolaget: Måns Broberg innehar indirekt 62 382 A-aktier och 71 504 B-aktier i 
Bolaget.  
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Övriga upplysningar avseende styrelse och ledande 
befattningshavare 

Det förekommer inga familjeband mellan några styrelseledamöter eller ledande befattningshavare. 

Med undantag för vad som anges nedan i avsnittet ”Legala frågor, ägarförhållanden och kompletterande information – 
Transaktioner med närstående”, samt att ett flertal styrelsemedlemmar och ledande befattningshavare har ekonomiska 
intressen i Acrinova genom aktieinnehav, föreligger det inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan 
styrelseledamöternas och ledande befattningshavarnas åtaganden gentemot Bolagets och deras privata intressen och/eller 
andra åtaganden.  

Det har inte träffats någon särskild överenskommelse med större aktieägare, kunder, leverantörer eller andra parter enligt 
vilken någon styrelseledamot eller ledande befattningshavare har valts in i nuvarande befattning. 

Under de senaste fem åren har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare (i) dömts i bedrägerirelaterade mål, 
(ii) representerat ett företag som försatts i konkurs eller likvidation, eller varit föremål för konkursförvaltning, (iii) bundits 
vid och/eller utfärdats påföljder för ett brott av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkända 
yrkessammanslutningar) eller (iv) förbjudits av domstol att ingå som medlem av en emittents förvaltnings-, lednings- eller 
kontrollorgan eller från att ha ledande eller övergripande funktioner hos en emittent. Tryckstallet Försäljnings AB, vari Claes 
Olsson tidigare varit styrelsesuppleant, försattes dock i konkurs den 2 oktober 2017. 

Alla styrelseledamöter och ledande befattningshavare kan nås via Bolagets kontorsadress, Krusegränd 42 B, 212 25 Malmö, 
Sverige. Telefonnummer till Bolaget är +46(0)10-522 06 90. 

Revisor 

Bolagets revisor är, sedan den 14 november 2014, Grant Thornton Sweden AB, org. nr 556356-9382, som på 
årsstämman den 22 april 2022 omvaldes för perioden intill slutet av årsstämman 2023. Rickard Julin (född 1976) är 
huvudansvarig revisor. Rickard Julin är auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen för auktoriserade 
revisorer). Grant Thornton Sweden AB:s kontorsadress är Henckels torg 4, 252 36 Helsingborg. Grant Thornton Sweden 
AB har varit revisor under hela den tolvmånadersperiod som föregår godkännandet av Prospektet.  
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Aktiekapital och ägarförhållanden 

Allmän information 

Acrinova AB (publ) org. nr 556984-0910 är ett publikt, svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige, i enlighet 
med svensk rätt. Dess verksamhet bedrivs i enlighet med svensk rätt. Bolagets associationsform styrs av 
aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk rätt. Samtliga utestående aktier i 
Bolaget är fullt betalda och fritt överlåtbara. Bolagets LEI-kod är 54930064FHDVK3N8U251. 

Enligt Bolagets bolagsordning får aktiekapitalet inte understiga 6 600 000 SEK och inte överstiga  
26 400 000 SEK, och antalet aktier får inte understiga 19 800 000 och inte överstiga 79 200 000. Per den 30 september 
2022 hade Bolaget emitterat totalt 64 756 926 aktier. Per dagen för Prospektets godkännande uppgår Bolagets 
aktiekapital till cirka 21 585 641 SEK fördelat på två aktieslag omfattandes 23 749 575 A-aktier och 41 007 351 B-aktier. 
Båda aktieserier är upptagna till handel på Nasdaq First North Premier och avses tas upp till handel på Nasdaq 
Stockholm. A-aktierna handlas under kortnamnet ACRI A och B-aktierna handlas under kortnamnet ACRI B. 

Aktierna är denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvärde om cirka 0,33 SEK. 

Såvitt styrelsen känner till föreligger inte några aktieägaravtal eller andra överenskommelser mellan aktieägare i Bolaget 
som syftar till gemensamt inflytande över Bolaget. Styrelsen känner inte heller till några överenskommelser som kan leda 
till att kontrollen över Bolaget förändras. 

Vissa rättigheter förenade med aktierna 

Rättigheterna förenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som följer av bolagsordningen, kan endast ändras 
enligt de förfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551). 

Rösträtt 

Bolaget kan ge ut aktier av två aktieslag, A-aktier och B-aktier. Varje A-aktie i Bolaget berättigar innehavaren till tio röster 
på bolagsstämma, medan varje B-aktie berättigar innehavaren till en röst på bolagsstämma. Varje aktieägare har rätt att 
rösta för samtliga aktier som aktieägaren innehar i Bolaget. 

Företrädesrätt till nya aktier m.m. 

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya A-aktier och B-aktier, ska ägare till A-aktier 
och B-aktier äga företrädesrätt att teckna nya aktier av samma aktieslag i förhållande till det antal aktier innehavaren förut 
äger (primär företrädesrätt). Aktier som inte tecknats med primär företrädesrätt ska erbjudas samtliga aktieägare till 
teckning (subsidiär företrädesrätt). Om inte sålunda erbjudna aktier räcker för den teckning som sker med subsidiär 
företrädesrätt, ska aktierna fördelas mellan tecknarna i förhållande till det antal aktier de förut äger och i den mån detta 
inte kan ske, genom lottning.  

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast A-aktier eller endast B-aktier, ska 
samtliga aktieägare, oavsett om deras aktier är av serie A eller serie B, äga företrädesrätt att teckna nya aktier i förhållande 
till det antal aktier de förut äger. Detta ska inte innebära någon inskränkning i möjligheten att fatta beslut om 
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt. Beslutar Bolaget att genom 
kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktieägarna företrädesrätt att 
teckna teckningsoptioner som om emissionen gällde de aktier som kan komma att nytecknas på grund av optionsrätten 
respektive företrädesrätt att teckna konvertibler som om emissionen gällde de aktier som konvertiblerna kan komma att 
bytas ut mot. Vid ökning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i förhållande till 
det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Därvid ska gamla aktier av visst aktieslag medföra rätt till nya aktier 
av samma aktieslag i förhållande till sin andel i aktiekapitalet. Detta ska inte innebära någon inskränkning i möjligheten att 
genomföra fondemission och, efter erforderlig ändring av bolagsordningen, ge ut nya aktier av nytt slag. 

Rätt till utdelning och behållning vid likvidation 

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rätt till utdelning samt till Bolagets tillgångar och eventuella överskott i händelse av 
likvidation. 
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Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstämma. Samtliga aktieägare som är registrerade i den av Euroclear Sweden förda 
aktieboken på av bolagsstämman beslutad avstämningsdag är berättigade till utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till 
aktieägarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan även ske i annat än kontanter 
(sakutdelning). Om aktieägare inte kan nås genom Euroclear Sweden, kvarstår aktieägarens fordran på Bolaget avseende 
utdelningsbeloppet och sådan fordran är föremål för en tioårig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller 
utdelningsbeloppet Bolaget. 

Det finns inga restriktioner avseende rätten till utdelning för aktieägare bosatta utanför Sverige. Aktieägare som inte har 
skattemässig hemvist i Sverige är normalt föremål för svensk kupongskatt, se även avsnittet ”Legala frågor och 
kompletterande information – Viktig information om beskattning”. 

Information om uppköpserbjudande och inlösen av minoritetsaktier  

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppköpserbjudanden på aktiemarknaden ska den som (i) inte innehar några aktier eller 
innehar aktier som representerar mindre än tre tiondelar av röstetalet för samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier 
är upptagna till handel på en reglerad marknad (”Målbolaget”), och (ii) genom förvärv av aktier i Målbolaget, ensam eller 
tillsammans med någon som är närstående uppnår ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av röstetalet för 
samtliga aktier i Målbolaget omedelbart offentliggöra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i bolaget är och inom fyra 
veckor därefter lämna ett offentligt uppköpserbjudande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt). En aktieägare som 
själv eller genom dotterbolag äger mer än 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har rätt att av de övriga 
aktieägarna i bolaget lösa in återstående aktier. Den vars aktier kan lösas in har rätt att få sina aktier inlösta av 
majoritetsaktieägaren. Den formella processen för inlösen av minoritetsaktier är reglerat i Aktiebolagslagen. 

Aktierna i Acrinova är inte föremål för något offentligt uppköpserbjudande. Inget offentligt uppköpserbjudande har heller 
lämnats avseende Acrinovas aktier under innevarande eller föregående räkenskapsår. 

Emissionsbemyndigande 

På årsstämman den 22 april 2022 beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till nästa årsstämma, vid ett eller flera 
tillfällen, fatta beslut om att öka Bolagets aktiekapital genom nyemission av aktier i sådan utsträckning att det motsvarar en 
utspädning av det antal aktier som är utestående vid tidpunkten för årsstämmans beslut om bemyndigandet uppgående till 
högst 20 procent, räknat efter fullt utnyttjande av emissionsbemyndigandet. Nyemission av aktier ska kunna ske med eller 
utan avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt samt med eller utan bestämmelse om apport eller kvittning eller andra 
villkor. Syftet med bemyndigandet är bland annat att öka Bolagets finansiella flexibilitet samt att möjliggöra för Bolaget att 
kunna erlägga betalning med egna aktier i samband med eventuella förvärv av företag eller verksamhet som Bolaget kan 
komma att genomföra. Kontantemissioner med avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt får endast ske för att finansiera 
köpeskilling att erläggas kontant i samband med förvärv av företag eller verksamhet. Vid emissioner med avvikelse från 
aktieägarnas företrädesrätt ska utgångspunkten för emissionskursens fastställande vara de rådande 
marknadsförhållandena vid tidpunkten då aktier emitteras. 

Utdelningspolicy 

Acrinovas övergripande mål är att skapa värde för Bolagets aktieägare. Vid bedömning av utdelningens storlek ska Bolagets 
investeringsalternativ, finansiella ställning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska vidare i varje enskilt fall prövas mot 
tillämpliga regelverk, såsom aktiebolagslagen (2005:551). Målsättningen är att dela ut 3 procent av det egna kapitalet dock 
maximalt det lägre av (i) 75 procent av Acrinovas konsoliderade förvaltningsresultat och (ii) 50 procent av Acrinovas 
konsoliderade nettoresultat. 

Utdelning per aktie räkenskapsåret 2021 
 

SEK 2021 
Utdelning per A-aktie 0,20 
Utdelning per B-aktie 0,20 

Central värdepappersförvaring 

Aktierna i Bolaget är registrerade i ett avstämningsregister enligt lagen (1998:1479) om värdepapperscentraler och 
kontoföring av finansiella instrument. Detta register förs av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga 
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aktiebrev är utfärdade för Bolagets aktier. ISIN-koden för Bolagets A-aktier är SE0015660014. ISIN-koden för Bolagets B-
aktier är SE0015660030. 

Konvertibler, teckningsoptioner, etc. 

Per dagen för Prospektets godkännande finns det inte några utestående teckningsoptioner, konvertibler eller andra 
aktierelaterade finansiella instrument i Acrinova utöver vad som beskrivs i avsnittet ”– Incitamentsprogram”. 

Incitamentsprogram 

Per dagen för Prospektet finns inget utestående incitamentsprogram i Acrinova. Tidigare under 2022 fanns ett 
incitamentsprogram som per den 30 september 2022 bestod av 400 000 utestående teckningsoptioner, efter omräkning på 
grund av fondemission beslutad den 1 mars 2021. Varje teckningsoption berättigade då till teckning av två nya B-aktier i 
Acrinova till en kurs om 13,82 SEK, motsvarande 150 procent av den genomsnittliga volymviktade kursen under perioden 10 
juni 2019 till och med 21 juni 2019, dock ej under aktiens kvotvärde. Teckningsoptionerna i incitamentsprogrammet 
emitterades utan företrädesrätt för Bolagets aktieägare. Skälen för avvikelse från aktieägarnas företrädesrätt var en önskan 
om att få ett optionsprogram infört ägnat för tilldelning till anställda och nyckelpersoner samt framtida anställda i Bolaget 
varmed befintlig personal kunde erbjudas möjlighet att ta del av en värdetillväxt i Bolagets aktie. Detta förväntades leda till 
att intresset för Bolagets utveckling – liksom Bolagets aktiekursutveckling – förstärktes och att fortsatt företagslojalitet 
bibehölls under de kommande åren. Teckningsoptionerna kunde nyttjas från och med den 24 oktober 2022 till och med den 
14 november 2022. Ingen av de dåvarande teckningsoptionsinnehavarna utnyttjade dock teckningsoptionerna och dessa 
kommer istället att makuleras.   

Ägarstruktur 

Per den 30 september 2022 hade Bolaget 2 331 aktieägare. Per den 30 september 2022, med beaktande av för Bolaget 
därefter kända förändringar, utgörs Bolagets större aktieägare, vars innehav överstiger fem procent av antalet aktier och 
röster i Bolaget, av de som framgår nedan. Såvitt Bolaget känner till kontrolleras Bolaget inte direkt eller indirekt av någon 
enskild person. 

 

 Aktier Procent 

Aktieägare A-aktier B-aktier Av aktiekapitalet Av rösterna 

Malmöhus Invest AB1) 5 057 400 6 468 552  17,8 20,48 

Svedulf Fastighets 
Aktiebolag2) 

4 473 309 5 534 033 15,45 18,05 

Svenska Stadsbyggen i 
Nacka Strand AB3) 

3 202 040 5 218 367 13,00 13,37 

 
1) Bolaget ägs av Roger Stjernborg Eriksson, Mats Nilstoft och Lars Rosvall. Respektive person äger en tredjedel av aktierna i Bolaget.  
2) Bolaget ägs indirekt av Alf Svedulf. 
3) Bolaget ägs av Peter Åman. 

https://www.holdings.se/app/#/agare/Svenska-Stadsbyggen-i-Nacka-Strand-AB-59956/bolag/Acrinova-68406
https://www.holdings.se/app/#/agare/Svenska-Stadsbyggen-i-Nacka-Strand-AB-59956/bolag/Acrinova-68406
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Legala frågor och kompletterande information 

Godkännande från Finansinspektionen  

Prospektet har godkänts av Finansinspektionen, som behörig myndighet enligt Prospektförordningen. Finansinspektionen 
godkänner detta Prospekt enbart i så måtto att det uppfyller de krav på fullständighet, begriplighet och konsekvens som 
anges i prospektförordningen. Detta godkännande ska inte betraktas som något slags stöd för den emittent som avses i 
detta Prospekt. Detta godkännande bör inte heller betraktas som något slags stöd för kvaliteten på de värdepapper som 
avses i Prospektet och investerare bör göra sin egen bedömning av huruvida det är lämpligt att investera i dessa 
värdepapper. 

Prospektet har upprättats som en del av ett förenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektförordningen. 

Prospektet godkändes av Finansinspektionen den 9 december 2022. Prospektet är giltigt under en tid av tolv månader efter 
godkännande förutsatt att det kompletteras med tillägg när så krävs enligt artikel 23 i förordning (EU) 2017/1129. 
Eventuella tillägg kommer publiceras på Bolagets hemsida. Skyldigheten att tillhandahålla tillägg i Prospektet i fall av nya 
omständigheter av betydelse, sakfel eller väsentliga felaktigheter kommer inte att vara tillämplig när Prospektet inte längre 
är giltigt. 

Väsentliga avtal 

Finansieringsavtal 

Acrinova har genom Koncernens olika dotterbolag ingått bland annat låne- och kreditavtal för att finansiera framför allt 
Koncernens fastighetsförvärv och/eller fastighetsprojekt. Låne- och kreditavtal har uteslutande ingåtts med svenska banker 
och kreditgivare. Säkerheter har i regel lämnats i form av pant i Acrinovas dotterbolagsaktier och fastigheter som 
dotterbolagen äger samt genom att Acrinova ställer ut moderbolagsborgen. Bolaget bedömer att finansieringsavtalen som 
beskrivs nedan, med Swedbank AB (publ) (”Swedbank”), Collector Bank AB (”Collector”) och SBAB Bank AB (publ) (”SBAB”) 
är de finansieringsavtal som är mest väsentliga för Koncernens verksamhet. 

Ramavtal med Swedbank 

Bolaget och vissa av dess dotterbolag har ingått ett ramavtal med Swedbank. Ramavtalet möjliggör för Koncernen att uppta 
lån hos Swedbank för finansiering av vissa enligt avtalet definierade fastigheter (”Ramavtalet”). De dotterbolag som blivit 
part till Ramavtalet är sådana som upptagit lån hos Swedbank under ramavtalet. Exempelvis har dotterbolagen Acrinova 
Förgasaren 1 AB och Acrinova Förrådet 12 AB upptagit lån om cirka 53,6 MSEK respektive cirka 43,2 MSEK hos Swedbank 
under Ramavtalet. Ramavtalet omfattar hela Koncernens samlade skuldportfölj hos Swedbank, som per dagen för 
Prospektet består av cirka 226,7 MSEK. 

Ramavtalet innehåller bland annat sedvanliga informationsåtaganden och verksamhetsåtaganden med bland annat 
begränsningar för Koncernbolagen som är part till Ramavtalet att exempelvis inte väsentligen förändra sin verksamhet, 
uppta ytterligare skuld eller ställa säkerheter. Ramavtalet innehåller vidare en ägarförändringsklausul och ett 
efterställningsåtagande som innebär att dotterbolagens förpliktelser gentemot Swedbank ska prioriteras i förhållande till 
eventuella förpliktelser som dotterbolagen har gentemot Bolaget. 

Därutöver innehåller Ramavtalet sedvanliga finansiella åtaganden avseende Koncernens räntetäckningsgrad, soliditet, och 
generella- samt individuella LTV-krav3 (eng. Loan-to-Value) för de enligt Ramavtalet definierade fastigheterna. 

Revolverande kreditfacilitet med Collector 

Bolaget och dess dotterbolag Acrinova Fastighets AB har den ingått en revolverande kreditfacilitet om 100 MSEK med 
Collector som långivare, Bolaget som låntagare och pantsättare samt Acrinova Fastighets AB som pantsättare i syfte att 
tillhandahålla Bolaget medel för att genomföra hyresgästanpassningar, nyförvärv, om- och nybyggnationer samt andra 
investeringar i och på av Bolaget direkt eller indirekt ägda fastigheter (”Collector-avtalet”). Collector-avtalet är säkerställt 
genom pant i dotterbolagsaktier. Per dagen för Prospektet har 5 MSEK av faciliteten utnyttjats. 

                                                
3 Avser i sammanhanget kvoten av summan av samtliga utestående lån till Koncernen i förhållande till fastigheternas 
marknadsvärde, uttryckt som en procentsats. 
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Collector-avtalet innehåller bland annat sedvanliga informationsåtaganden, begränsningar att ställa säkerheter eller att 
lämna borgensåtaganden och att sälja tillgångar inom Koncernen annat än som ett led i Koncernens ordinarie 
affärsverksamhet. Därutöver innehåller Collector-avtalet en så kallad cross-default bestämmelse som innebär att Collector 
har rätt att säga upp Collector-avtalet till omedelbar betalning om Bolaget inte fullgör sina betalningsskyldigheter gentemot 
en annan bank eller kreditgivare som har lämnat lån till Bolaget med säkerhet i fastighet. 

Låneavtal med SBAB  

Bolaget och dess dotterbolag Acrinova Hästhoven 6 AB har ingått ett låneavtal om 92,250 MSEK med SBAB som långivare, 
Acrinova Hästhoven 6 AB som låntagare och Bolaget som borgensman i syfte att finansiera kostnader hänförliga till 
bebyggandet av en hyresbyggnad (”Första SBAB-avtalet”). Första SBAB-avtalet säkerställs genom ett borgensåtagande från 
Bolaget och genom säkerhet (i) i en fastighet ägd av Acrinova Hästhoven 6 AB samt (ii) aktierna i Acrinova Hästhoven 6 AB.  

Första SBAB-avtalet innehåller bland annat sedvanliga informationsåtaganden och verksamhetsåtaganden med 
begränsningar för Bolaget och Acrinova Hästhoven 6 AB, såsom tillämpligt, att exempelvis väsentligen förändra sin 
verksamhet, uppta ytterligare skuld eller ställa säkerheter. Första SBAB-avtalet innehåller även 
värdeöverföringsbegränsningar (inklusive utdelningsbegränsningar) och en ägarförändringsklausul. Därutöver innehåller 
Första SBAB-avtalet finansiella åtaganden avseende Koncernens justerade soliditet och Acrinova Hästhoven 6 AB:s 
belåningsgrad.  

Vidare har Bolaget och dess dotterbolag Acrinova Euron 2 Bostads AB ingått ett låneavtal om 123 MSEK med SBAB som 
långivare, Acrinova Euron 2 Bostads AB som låntagare och Bolaget som borgensman i syfte att refinansiera låntagarens 
befintliga skulder och för dess allmänna affärsändamål (”Andra SBAB-avtalet”). Andra SBAB-avtalet säkerställs genom ett 
borgensåtagande från Bolaget och genom säkerhet i en fastighet ägd av Acrinova Euron 2 Bostads AB. 

Andra SBAB-avtalet innehåller bland annat sedvanliga informationsåtaganden och verksamhetsåtaganden med 
begränsningar för Bolaget och Acrinova Euron 2 Bostads AB, såsom tillämpligt, att exempelvis väsentligen förändra sin 
verksamhet, uppta ytterligare skuld och ställa säkerheter. Andra SBAB-avtalet innehåller vidare 
värdeöverföringsbegränsningar (inklusive utdelningsbegränsningar) och en ägarförändringsklausul. Därutöver innehåller 
Andra SBAB-avtalet finansiella åtaganden avseende Koncernens justerade soliditet och Acrinova Euron 2 Bostads ABs 
belåningsgrad. 

Övriga avtal 

Utöver vad som nämns ovan har Acrinova, eller ett bolag i Koncernen, har inte ingått några väsentliga avtal (exkluderande 
avtal ingångna inom ramen för den ordinarie verksamheten) inom en period av två år omedelbart före datumet för detta 
Prospekt som är, eller kan bli, väsentliga eller har ingåtts av ett bolag i Koncernen vid någon tidpunkt och innehåller villkor 
enligt vilka ett bolag i Koncernen har en skyldighet eller rättighet som är, eller kan bli, väsentlig för Koncernen per dagen för 
Prospektets godkännande. 

Myndighetsförfaranden, rättsliga förfaranden och skiljeförfaranden 

Acrinova har inte varit part i några myndighetsförfaranden, rättsliga förfaranden eller skiljeförfaranden (inbegripet 
förfaranden som ännu inte är avgjorda eller som enligt emittentens kännedom riskerar att inledas) under de senaste tolv 
månaderna, som bedöms skulle kunna få eller under den senaste tiden haft, betydande effekter på Acrinovas finansiella 
ställning eller lönsamhet. 

Transaktioner med närstående 

Efter den 31 december 2021 och fram till och med per dagen för Prospektet har Acrinova genomfört följande transaktioner 
med närstående:  

• Bolaget avyttrade och frånträdde Skellefteå Städet AB den 1 juli 2022. Fastigheten ingick i en paketaffär och ligger 
utanför Acrinovas geografiska område. Underlag för transaktionen utgjordes av intern och extern värdering från 
Newsec, vilken fastställde ett marknadsmässigt pris. Newsec värderade fastigheten till 15 MSEK och fastigheten 
såldes till Malmöhus Invest AB för samma belopp. Styrelsen fattade beslut om försäljningen till Malmöhus Invest 
AB. Ingen närstående deltog i beslutet.4 

                                                
4 Mats Nilstoft, delägare i Malmöhus Invest AB, var vid tidpunkten för styrelsebeslutet avseende försäljningen av Skellefteå Städet 
AB styrelseordförande i Acrinova.  
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• Bolaget avyttrade och frånträdde fastigheten Västra Nättraby 6:101 AB den 1 juli 2022. Underlaget för 
transaktionen utgjordes av intern och extern värdering från Newsec, vilken fastställde ett marknadsmässigt pris. 
Newsec värderade fastigheten till 30 MSEK, och fastigheten såldes till Östersjöhus AB för samma belopp. 
Styrelsen fattade styrelsen beslut om försäljningen till Östersjöhus AB. Ingen närstående deltog i beslutet.5 

Sammanfattning av information som offentliggjorts enligt MAR 

Den information som Acrinova under de senaste 12 månaderna från och med dagen för Prospektet har offentliggjort i 
enlighet med marknadsmissbruksförordningen (596/2014) ("MAR") och som är relevant per dagen för Prospektets 
godkännande anges nedan. 

Finansiella rapporter 

• Den 11 november 2021 offentliggjorde Acrinova delårsrapporten för januari – september 2021. 

• Den 28 februari 2022 offentliggjorde Acrinova bokslutskommuniké för helåret 2021. 

• Den 10 maj 2022 offentliggjorde Acrinova delårsrapporten för januari – mars 2022. 

• Den 12 augusti 2022 offentliggjorde Acrinova delårsrapporten för januari – juni 2022. 

• Den 10 november 2022 offentliggjorde Acrinova delårsrapporten för januari – september 2022. 

Rådgivares intressen 

Acrinova har anlitat Advokatfirman Vinge KB som legal rådgivare i samband med upptagandet till handel av Bolagets aktier 
på Nasdaq Stockholm och Advokatfirman Vinge KB har inte ett väsentligt motstående intresse i upptagandet till handel och 
kommer erhålla sedvanlig ersättning för sin rådgivning från Bolaget i samband med upptagandet till handel. 

Viktig information om beskattning 

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan påverka de eventuella intäkter som erhålls från aktier i 
Acrinova. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalförluster vid avyttring 
av värdepapper, beror på varje enskild aktieägares specifika situation. Särskilda skatteregler gäller för vissa typer av 
skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare av aktier bör därför rådfråga en skatterådgivare för 
att få information om de särskilda konsekvenser som kan uppstå i det enskilda fallet, inklusive tillämpligheten och effekten 
av utländska skatteregler och skatteavtal. 

Handlingar som hålls tillgängliga  

Acrinovas bolagsordning, registreringsbevis, finansiella rapporter och värderingsintyg hålls tillgängliga under kontorstid på 
Bolagets huvudkontor på Krusegränd 42 B, 212 25 Malmö. Dessa handlingar finns även tillgängliga i elektronisk form på 
Acrinovas webbplats, https://www.acrinova.se/. Informationen på webbplatsen ingår inte i Prospektet såvida denna 
information inte införlivas genom hänvisning eller annars enligt tillämpliga regler ingår.  

                                                
5 Mats Nilstoft, delägare i Östersjöhus AB, var vid tidpunkten för styrelsebeslutet avseende försäljningen av Västra Nättraby 6:101 
styrelseordförande i Acrinova. 
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Definitioner 

 

Acrinova, Bolaget eller Koncernen Acrinova AB (publ), org. nr 556984-0910, den koncern vari Acrinova är 
moderbolag eller ett dotterbolag i Koncernen, beroende på 
sammanhanget. 

EUR Euro. 

Euroclear Sweden Euroclear Sweden AB. 

MSEK Miljoner svenska kronor. 

MDSEK Miljarder svenska kronor. 

Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB. 

Prospektet Detta Prospekt. 

SEK Svenska kronor. 

TSEK Tusen svenska kronor. 
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Adresser 
 

 
BOLAGET 
Acrinova AB (publ) 
Krusegränd 42 B 
212 25 Malmö 
Telefonnummer: +46(0)10-522 06 90 
www.acrinova.se 

 
REVISOR 

Grant Thornton Sweden AB 
Sveavägen 20 
103 94 Stockholm 

 
LEGAL RÅDGIVARE TILL BOLAGET 

Advokatfirman Vinge KB 
Smålandsgatan 20 
111 46 Stockholm 
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