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Fastighets AB Virtuosen S 1(8)
559066-6995

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fastighets AB Virtuosen, 559066-6995, med séte |
Stockholm, Stockholms lan, far hdrmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2024.

Arsredovisningen ar uppréittad i tusental svenska kronor, Tkr.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bolaget ska direkt, eller indirekt via dotterbolag, bedriva férvaltning av fast och 16s egendom samt
darmed forenlig verksamhet.

Bolaget fungerar som foretagsledning f6r bolagsgruppen och séaljer managementtjanster till
dotterbolagen.

Agarférhallanden

Bolaget dr sedan 2019-10-11 helégt dotterbolag till Pensan AB, org nr 559212-2625,
med séte i Stockholm.

Dessforinnan var bolaget helagt dotterbolag till Ortala AB, org nr 556787-2691, med sate i Stockholm

Visentliga hidndelser under rékenskapsaret

Under 2024 foll marknadsrantorna och darmed har fastighetsmarknaden boérjat aterhdmta sig. Den
fortsatt svaga konjunkturen har dock lett till hégre vakanser och en press nedat pa marknadshyrorna
framst for kommersiella lokaler.

Da Bolaget inte har nagra lan samt att marknadsvérdet pa fastigheterna, dgda av dotterbolagen, ar
vasentligt hogre dn det redovisade, ar Bolagets verksamhet i huvudsak opaverkat av dessa

omstandigheter.

Bolagets forvantade framtida utveckling

Bolaget kommer under ar 2025 att fortsétta med en aktiv langsiktig utveckling och férvaltning av
fastigheterna &gda av dotterbolagen.

Flerarsoversikt Belopp i Tkr

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 3 000 1667 3 500 3 500
Resultat efter finansiella poster 5494 7018 3 700 8 033
Soliditet, % 05 90 94 93
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Fastighets AB Virtuosen e 2(8)
559066-6995

Forandringar 1 eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapittal
Vid arets borjan 100 220 476 -2 636 217 940
\() Disposition enl arsstdmmobesiut
o Utdelning -40 000 -40 000
e Omféring av foreg ars resultat -2 636 2 636 .
7 Arets resultat - 14 970 14 969
&) Vid arets slut 100 177 840 14 970 192 909
o
&
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 192 809 366, disponeras enligt féljande:
Balanserat resultat 177 839 838
Arets resultat 14 969 528
Totalt 192 809 366

Disponeras for

Utdelning ( 20 000 kronor per aktie ) 20 000 000
Balanseras i ny rékning 172 809 366
Summa 192 809 366

Styrelsen féreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln | 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foliande redogérelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de kray
pa verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansriakningar med noter.
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Resultatrakning -
Belopp i Tkr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
- Rorelseintédkter, lagerfordandring m.m.
- Nettoomsattning 2 3 000 1 667
= Ovriga rorelseintékter - 129
fﬁ Summa rorelseintdkter, lagerforandring m.m. 3 000 1796
%
O]
i Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -695 -1 514
Personalkostnader 3 -4 305 -2 889
Summa rérelsekostnader -5 000 -4 403
Rorelseresultat -2 000 -2 607
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 455 2 468
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 4 0 262 8 009
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -223 -852
Summa finansiella poster 7 494 9625
Resultat efter finansiella poster 5494 7018
Bokslutsdispositioner 6
Erhallna koncernbidrag 18 750 14 865
Lamnade koncernbidrag -6 400 -24 519
Foérandring av periodiseringsfonder -1 775 -
Summa bokslutsdispositioner 10 575 -9 654
Resultat fore skatt 16 069 -2 636
Skatter
Skatt pa arets resuitat -1 099 -
Arets resultat 14970 2 636
G iR,
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Balansrakning
Belopp i Tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
ot TILLGANGAR
% Anlaggningstillgangar
o Finansiella anldggningstillgangar
" Andelar i koncernforetag . 82 450 82 450
5’1 Summa finansiella anldggningstillgangar 82 450 82 450
2
Summa anlaggningstillgangar 82 450 82 450
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 -
Fordringar hos koncernféretag 107 738 97 656
Ovriga fordringar 312 275
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter . 14 15
Summa kortfristiga fordringar 108 081 97 946
Kassa och bank
Kassa och bank 14 632 62 876
Summa kassa och bank 14 632 62 876
Summa omsiéttningstiligangar ) 122 713 160 822
SUMMA TILLGANGAR 205 163 243 272
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Balansrakning -
Belopp i Tkr - - Notf 2024-12-31 2023-12-31
T EGET KAPITAL OCH SKULDER
[
e Eget kapital
fd-},; Bundet egel kapital
) Aktiekapital 100 100
A Summa bundet eget kapital 100 100
-
aa Fritt eget kapital
Balanserat resultat 177 840 220 476
Arets resultat 14 970 -2 636
Summa fritt eget kapital 192 810 217 840
Summa eget kapital 192910 217 940
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 1775 -
Summa obeskattade reserver 1775 -
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 85 33
Skulder till koncernféretag 7 010 24 839
Skatteskulder 1 261 -
Ovriga skulder 1 074 460
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter o 1048 -
Summa kortfristiga skulder 10 478 25 332
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205 163 243 272
i
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Noter

Belopp | Tkr om inget annat anges.

<l
2 Not 1 Redovisningsprinciper

e Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
2 allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

1)

e Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

™

'ﬁli Ovriga tillgadngar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt foretagets bedémning skall erlaggas till eller
erhallas fran Skatteverket. Bedémningen gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade

eller som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststallas.

F&r poster som redovisas i resultatrdkningen, redovisas dven darmed sammanhangande
skatteeffekter i resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Definition av nyckeltal
Nettoomsétining
Rorelsens huvudintékter, fakiurerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

Sofiditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Not 2 Nettoomsattning

2024-01-01- 2023-01-01-
o 2024-12-31 2023-12-31
Koncernintern forsaljining 3 000 1667

Summa 3 000 1 667

Not 3 Personal

Personal
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Medelantalet anstéllda
Bolaget 1 1

Summa 1 1
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Not 4 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter

7(8)

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Ranteintakter, koncernféretag 4 705 6 121
Ovriga rénteintakter 1557 1 888
Summa n 6 262 8 009
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader, koncernféretag _ -223 -852
Summa -223 -852
Not 6 Bokslutsdispositioner

2024-01-01- 2023-01-01-
o _ 2024-12-31 2023-12-31
Koncernbidrag 12 350 -9 654
Avsattning till periodiseringsfond -1 775 -
Totalt 10 575 -9 654
Not 7 Andelar i koncernforetag

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 82 450 146 439
-FOrvarv - 68 739
-Avyttring - -132 728
Redovisat varde vid arets slut 82 450 82 450

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av résterna fér totalt antal

aktier.
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar | % vérde
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 1, 559085-9418 . 1000 100 7 623
Sate Stockholm
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2, 559085-9442 1 000 100 13 905
Sate Stockholm
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 5, 559085-9475 1 000 100 4 467
Sate Stockholm
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 8, 559085-9517 1 000 100 56 255
Sate Stockholm
Beridarebanan 65, 556602-0557 1 000 100 100
Sate Stockholm
[Forvaltnings AB Lénnporten, 556955-3455 . 1000 100 100
Sate Stockholm o
82 450
,f“ ‘* N
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Fastighets AB Virtuosen - . . «.......

559066-6995

Not 8 Vasentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut

Det nya aret har bérjat med vasentligt Iagre ranteniva &n aret innan. Pa grund av det geopolitiska
omvaérldslaget ar fortsatt nedgang mer oséker én tidigare bedémning och viss inflationsoro marks.

Det positiva &r att den svenska konjunkturen bedéms starkas under aret. Sammantaget innebér det en
mer aktiv fastighetsmarknad. Hyresmarknaden fér bolagets fastigheter &r fortsatt stabil.

Not 9 Koncernuppgifter

Pensan AB, org.nr 559212-2625 med séte | Stockholm ar koncernmoderbolag.
Bolaget ager 100% av aktierna i Fastighets AB Virtuosen

Koncernredovisning upprattas inte med hanvisning till 7 kap 3§ ARL.

Underskrifter

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Mikael Eskils
Styrelseordférande

Anna Rosenqvist
Styrelseledamot

Patrik Lindqvist
Verkstallande direktor

Malin Lévemark
Styrelseledamot

l.ars Olof Larsson

Styrelseledamot

Min revisionsberéttelse har lA&mnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Linnea Nystrém
Auktoriserad revisor
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REVISION & REDOVIGNING

Revisionsberittelse

Till bolagsstimman i Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Virtuosen {or rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av Fastighets AB Virtuosens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nidrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende 1 forhallande till Fastighets AB

Virtuosen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven 10r den interna
kontroll som de bedémer dr nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for beddmningen av bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, niir sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsiitta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om

beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig siikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberittelsen.

Fastighets AB Virtuosen, Org.nr 559066-6995
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REVISION & REDOVIGNING

- Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

o Uttalanden

Y Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstidllande direktdrens

e forvaltning for Fastighets AB Virtuosen for rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhdllande till Fastighets AB Virtuosen enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stédllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortl6pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
boktdringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 dvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.
Verkstillande direkttren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgiarder som dr nddvéndiga for att bolagets bok{oring ska fullgras 1 Sverensstimmelse med lag och {6r

att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstillande

direktoren i nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedé6ma om forslaget dr f6renligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgiarder eller forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberittelsen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Linnea Nystrém
Auktoriserad revisor

Fastighets AB Virtuosen, Org.nr 559066-6995
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|dsare som stddjer visning av signaturinformation.

* Alla digitala signaturer ar bifogade i sin helhet och kan verifieras genom Adobe® Acrobat®

Reader® eller nagon annan PDF-lasare som stodjer visning av bifogade filer.

e Identifiering har gjorts med BankID, som uppfyller DIGGs (Myndigheten for digital
férvaltning) krav avseende statens kvalitetsmarke Svensk e-legitimation.

Las mer pa https://www.digg.se/digital-identitet/e-legitimering
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Dokumentet signerades av alla parter 2025 04-15 ki 10:45 via Accountec Byraportal.
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