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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Fastighets AB Rantorget bedriver fastighetsrorelse liksom andra darmed sammanhéngande
verksamheter. Bolaget ska forvarva, forvalta, aga, utveckla och avyttra fastigheter och

byggnader. Bolaget 4ger en sparvagnshall belagen i Garda. Bolaget har inte haft nAgon anstélld personal
under aret och koper sina administrativa tjanster frdn moderbolaget Higab AB. Styrelsen och verkstallande
direktéren bedomer att verksamheten &r i linje med kommunens d&ndamal med sitt &gande av bolaget och
att bolaget har foljt de principer som framgar i bolagsordningen.

Utveckling av bolagets verksamhet, resultat och stallning

Ekonomisk oversikt 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 21158 17 867 22971 25985
Rorelsemarginal % 63 56 60 65
Balansomslutning 172 026 180 228 179 932 184 589

Definitioner: se not 18

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser utéver ordinarie verksamhet har intraffat under aret.

Fastighetens varde

Bolagets fastighet internvarderas arligen. Detta gors enligt en varderingsmetod som utgar fran
direktavkastningen for fastigheten. Syftet med véarderingen ar att sékerstalla att fastighetens bokférda varde
ej 6verstiger verkligt varde. Vid berdkningen anvands framtaget direktavkastningskrav for fastighet.

Utgangspunkterna i varderingen har varit:
- Forvantade hyresintakter och driftskostnader for det kommande aret.
- | driftskostnaderna ingar eventuella tomtrattsavgalder samt interna administrationskostnader med 40 kr/mz,
- Underhallskostnaderna som legat till grund for berékningen har schabloniserats till:

- 110 kr/m2 dar ansvaret och kostnaden for saval yttre som inre underhall avilar bolaget.

- 70 kr/m2 dar enbart ansvaret for det yttre underhallet ligger pa bolaget.
- Avkastningskravet som anvants vid berakning av fastighetsvarde har differentierats beroende pa
fastighetens lage och kategori. Avkastningskrav ar 6,5% (6,75%). Avkastningskravet ar avstamd med extern
varderare.

Under 2016 och 2015 har det inte bedémts foreligga nagot nedskrivningsbehov
och saledes har inga reverseringsprévningar gjorts.

Risker och osékerhetsfaktorer

Forandringar pa marknaden och férandringar av kostnader och regelverk kan ge betydande effekter pa
bolagets resultatutveckling och pa varderingen av bolagets tillgangar och skulder. Den I6pande
verksamheten och den sammanséttning av tillgangar och skulder som kannetecknar ett fastighetsbolag, ger
sammantaget en komplex kombination av parametrar vid analys- och riskbedémning av saval resultat- som
balansrakning.

Miljoredovisning

Bolaget och bolagets fastighet férvaltas av moderbolaget Higab AB dar ett I6pande arbete med att minimera
inverkan p& miljon pagar. Under aret har arbetet med hallbarhetsplanen fortsatt, vilket redovisas i
moderbolagets arsredovisning i enlighet med GRI-G4.

Vid forvarvet av bolaget reglerades miljpataganden avseende eventuella markféroreningar som kan finnas i
bolaget. Enligt avtalet star séljaren for de kostnader som kan komma att uppsta vid en framtida sanering.
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Finansiell risk

Fastighets AB Rantorget utsatts genom sin verksamhet for ett antal olika finansiella risker, inkluderade
effekterna av forandringar av priser och rantesatser pa rante- och kapitalmarknad. Styrelsen for dess
moderbolag, Higab AB, har fastslagit en finansiell anvisning, vilken efterstravar att minimera ogynnsamma
effekter pa bolagets finansiella resultat. | denna tillats bolaget anvanda derivatinstrument sdsom
ranteswappar och rantetak. Styrelsen har fastslagit en anvisning for kredithantering, vilken inriktar sig pa att
sakra inkomster fran uthyrningsverksamheten.

Riskhanteringen skéts av moderbolaget enligt de principer som fastslagits av styrelsen i de finansiella
anvisningarna. | anvisningarna framgar principer saval fér den dvergripande riskhanteringen som for
specifika omraden, sdsom ranterisker, kreditrisker, anvandning av derivatinstrument och placering av
likviditet. Finansfunktionen ska identifiera, utvardera och sékra finansiella risker i nara samarbete med
bolagets operativa verksamhet.

Kostnaden for rantor ar en relativt stor utgiftspost fér bolaget, men utgor ingen storre risk

pa grund av befintliga hyresavtal. Avtalskonstruktionen baseras pa att kunden betalar en hyra som
bygger pa sjalvkostnad. Detta innebér att hyrans sammansattning utgar fran faktiska

kostnader dar rantekostnader inkluderas.

Bolaget forvantar sig att resultatet for 2017 kommer att ligga i nivd med 2016.

Foérslag till disposition av bolagets vinst
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, tkr 1 240, varav arets forlust -448 tkr, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rékning, tkr 1240
Summa 1240

Styrelsens yttrande:

Styrelsen har foreslagit en éverforing av varde i form av koncernbidrag uppgéende till 10 800 tkr till
moderbolaget Higab AB. Genom vardeoverforingen kommer fritt eget kapital att forandras pa det satt som
framgar enligt ovan. Bolagets stallning ar god. Féreslagen vardeoverféring ryms inom fritt eget kapital.
Baserad pa av vad som framgér av forvaltningsberattelsen samt vad som i dvrigt ar kant for styrelsen, ar det
styrelsens bedémning att den féreslagna vardedverforingen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital liksom bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Vad betréaffar resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande noter.

Alla belopp uttrycks i tusentals kronor (tkr), dér ej annat anges. Uppgifter inom parentes
avser foregdende ar.
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Belopp i tkr Not 2016 2015
Hyresintakter 6 21 158 17 867
21158 17 867
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 3 -1 827 -1 819
Underhallskostnader -732 -750
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 2 -5 229 -5 229
Rorelseresultat 13 370 10 069
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 7 1 16
Réantekostnader och liknande resultatposter 8 -3 147 -987
Resultat efter finansiella poster 10 224 9098
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner, dvriga 9 -10 800 -9 200
Resultat fore skatt -576 -102
Skatt pa arets resultat 10 128 128
Arets resultat -448 26
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Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 11 127 834 133 046
Markanlaggningar 12 200 217
128 034 133 263
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 13 542 414
542 414
Summa anlaggningstillgangar 128 576 133 677
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos Higabkoncernen 5 43 337 46 407
Ovriga fordringar 113 144
43 450 46 551
Summa omsattningstillgdngar 43 450 46 551
SUMMA TILLGANGAR 172 026 180 228
Balansrakning
Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 100
Reservfond 20 20
120 120
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1688 1662
Arets resultat -448 26
1240 1688
1360 1808
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 23 -
Skuld till Géteborgs Stad 170 000 170 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14 643 8 420
170 666 178 420
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 172 026 180 228
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Rapport dver forandringar i eget kapital

2015-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reserv- Balanserad Summa
kapital fond resultat inkl eget
arets resultat kapital
Ing&ende balans 100 20 1662 1782
Arets resultat 26 26
Vid &rets utgang 100 20 1688 1808
2016-12-31 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reserv- Balanserad Summa
kapital fond resultat inkl eget
arets resultat kapital
Ing&ende balans 100 20 1688 1808
Avrets resultat -448 -448
Vid arets utgang 100 20 1240 1360

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier a kvotvarde 100 kr.

Kassaflodesanalys
Belopp i tkr 2016 2015

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 10 224 9098
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 15 5325 5335
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 15 549 14 433
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 3101 -5 400
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -9 450 3262
Kassaflode fran den |I6pande verksamheten 9 200 12 295

Finansieringsverksamheten

Reglering koncernbidrag -9 200 -12 295
Upptagna 1&an ¥ 170 000 170 000
Amortering av l&n -170 000 -170 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9 200 -12 295

Arets kassaflode - -
Likvida medel vid arets borjan - —

Likvida medel vid &rets slut - -

Bolagets likvida medel utgdrs av koncernkontofordran hos moderbolag.
Y Lan refinansieras I6pande av samma &agare.
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som bolaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter
Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som belGper pa perioden redovisas som intakter.

Reavinster

Fastighetsforsaljningar redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med
aganderatten Gvergar till koparen, vilket normalt sker pa kontraktsdagen. Realisationsvinsten redovisas
bland 6vriga intakter.

Rénta, royalty och utdelning
Intakt redovisas nar de ekonomiska fordelarna som &ar férknippade med transaktionen sannolikt
kommer att tillfalla bolaget samt nar inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Rénta redovisas som intékt enligt effektivréantemetoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhdllna/lamnade koncernbidraget har paverkat bolagets aktuella skatt.

Leasing

Leasegivare

Bolagets hyreskontrakt utgor operationellt leasingkontrakt. Intakter frAn operationella leasingkontrakt
redovisas i enlighet med avsnittet Intakter.

Laneutgifter

Laneutgifter som kan hanféras till inkdp, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar
betydande tid att fardigstéalla innan den kan anvandas eller séljas inkluderas i tillgdngens
anskaffningsvarde.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som @nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for

mojligheten att i framtiden anvanda skatteméassiga underskottsavdrag.

Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld forvantas
atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade per balansdagen och har inte nuvardeberaknats.
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Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas
varje balansdag.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter
som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart i enlighet med hyreskontraktets langd eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Byggnader 20 ar
Markanlaggningar 20 ar

Nedskrivningar - materiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedoms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs varde &r lagre an
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet berédknas nuvardet av de framtida kassafloden
som tillgdngen vantas ge upphov till i den Iopande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterfors endast om de skal som I&g till grund for berakningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och fordelar som ar férknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part
och bolaget inte langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen néar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphart.

Vardering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgdngar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgor omséattningstillgdngar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till
upptagande av lan korrigerar lanets anskaffningsvérde och periodiseras enligt effektivrante-
metoden.
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Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas inom linjen nér det finns:

- En mojlig forpliktelse som harrdr till foljd av intraffade handelser och vars forekomst endast
kommer att bekraftas av en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom
bolagets kontroll, intréffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kréavas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Antaganden om framtiden och andra viktiga kallor till osékerhet finns i viss man avseende
nedskrivningsprévning av fastigheten.

Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Arvode for revision och annan granskning enligt aktiebolagslagen har belastat moderbolaget.

Not 4 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse
Bolaget har inte haft nagra anstéllda under 2016 eller 2015.

Not 5 Fordringar hos Higabkoncernen
2016 2015
Koncernkonto likvida medel 54 432 55 607
Lamnat koncernbidrag -10 800 -9 200
Ovrigt -295 -
43 337 46 407
Not 6 Operationell leasing
Leasingavtal dar bolaget &r leasegivare
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2016 2015
uppsagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 20 200 19 600
Mellan ett och fem ar 101 000 98 000
Senare an fem ar 131 300 156 000
252 500 273 600

Forvaltningsfastigheten hyrs ut under operationella leasingavtal och genererar hyresintakter.
Hyresintakterna uppgick under perioden till 21 158 tkr (17 867). Bolagets enda hyresavtal
forfaller senare an fem ar.
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Not 7 Réanteintékter och liknande resultatposter
2016 2015
Ranteintékter, Higabkoncernen - 15
Ovrigt 1 1
1 16
Not 8 Réantekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Rantekostnader, Goteborgs Stad -3142 -983
Ovrigt -5 -4
-3 147 -987
Not 9 Bokslutsdispositioner, dvriga
2016 2015
Lamnade koncernbidrag -10 800 -9 200
-10 800 -9 200
Not 10 Skatt pa arets resultat
2016 2015
Uppskjuten skatt hanforlig till férandring av temporara skillnader 128 128
128 128
Avstamning av effektiv skatt
2016 2015
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt -576 -102
Skatt enligt géllande skattesats 22,0% 128 22,0% 22
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 1,0% 1
Ej varderat underskott 0,0% - 102,9% 105
Redovisad effektiv skatt 22,0% 128 125,9% 128
Not 11 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 165 805 165 805
Vid arets slut 165 805 165 805
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -32 759 -27 546
Arets avskrivning -5212 -5213
Vid arets slut -37 971 -32 759
Redovisat varde vid arets slut 127 834 133 046
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 11414 11414
Redovisat varde vid arets slut 11414 11414
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Not 12 Markanlaggningar
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 325 325
Vid arets slut 325 325
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -108 -92
Arets avskrivning -17 -16
Vid arets slut -125 -108
Redovisat varde vid arets slut 200 217
Not 13 Uppskjuten skatt
2016-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporar
véarde véarde skillnad
Vasentliga temporara skillnader
Skillnad mellan fastighetens bokférda varde
och skattemassiga varde (skatt 22%) 128 034 130496 -2462
128 034 130 496 -2 462
2016-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporara skillnader
Skillnad mellan fastighetens bokférda varde 542 B 542
och skattemassiga varde (skatt 22%)
Uppskjuten skattefordran/skuld 542 - 542
2015-12-31
Redovisat Skattemassigt Temporéar
varde varde skillnad
Véasentliga temporéra skillnader
Skillnad mellan fastighetens bokférda varde
och skattemassiga varde (skatt 22%) 133 263 135 143 -1 880
133 263 135 143 -1 880
2015-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Vasentliga temporéara skillnader
Skillnad mellan fastighetens bokférda varde
och skattemassiga varde (skatt 22%) 414 - 414
Uppskjuten skattefordran/skuld 414 - 414
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Foérskottsbetald hyra, Géteborgs Stad - 8 316
Upplupna kostnadsrantor 7 104
Ovriga poster 636 -
643 8 420

Not 15 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 2016 2015
Avskrivningar 5229 5229
Ovriga ej kassaflddespaverkande poster 96 106
5325 5335

Not 16 Koncernuppgifter

Bolaget ar helagt dotterbolag till Higab AB, org nr 556104-8587 med séte i Goteborg.

Higab AB ingar i en koncern dar Goéteborgs Stadshus AB, org nr 556537-0888 med sate

i Goteborg, upprattar koncernredovisning. Stadshuskoncernen star under bestimmande inflytande

av Goteborgs Stad.

Vid kép och férsaljning mellan koncernbolag tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner

med externa parter.

Inkdp och forséljning inom koncernen

Av bolagets totala inkdp och férséljning matt i kronor avser 71% (71%) av inkdpen och 100% (100%)
av forséljningen andra bolag inom hela den bolagsgrupp som bolaget tillhor.

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner

Roérelsemarginal: Roérelseresultat / Nettoomséattning
Balansomslutning: Totala tillgangar
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Not 18 Vasentliga handelser efter rakenskapsérets slut

Inga vasentliga handelser utdver ordinarie verksamhet har intraffat efter utgangen av rakenskapsaret.

Goteborg den 14 februari 2017
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