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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktGren for Fastighetsraktiebolaget Virtuosen 2, 559085-9442,.med site
| Stockholm, Stockholms Ién, far h&drmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen &r uppréttad i tusental svenska kronor, Tkr.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bolaget ager fastigheten Brannaren 8 med adresserna Karlavdgen 64 och Artillerigatan 55 i centrala
Stockholm. Fastighetens marknadsvarde ar vasentligt hogre an det redovisade.

Bolaget har ingen anstélld personal. L.éner och andra ersattningar har ej utgatt.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos Brandkontoret i Stockholm.

Vidsentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under 2025 har marknadsréantorna och inflationen fortsatt sjunka och bedéms nu ligga pa en mer
normal langsiktigt niva. Fastighetsmarknaden har aterhdmtat sig och det har skett fler transaktioner
under aret. Konjunkturen ar fortsatt svag med hég arbetsléshet vilket lett till svagare efterfragan pa
kommersiella lokaler med hégre vakanser och press nedat pa marknadshyrorna.

Da Bolaget inte har nagra externa lan samt att marknadsvérdet pa fastigheten &r vasentligt hégre &n
det redovisade, &r bolagets verksamhet i huvudsak opaverkat av dessa omsténdigheter.

Flerarséversikt | Belopp 1 Tk

2025 2024 | 2023 2022
Nettoomséattning 10 896 11 039 10 367 - 9 587
Resultat efter finansiella poster 4 596 7173 7 198 6 917
Soliditet, % 0,1 0,3 5,5 5,8

Forandringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget
kapital kapital
Vid arets borjan 100 786
Disposition enl arsstammobesiut
Utdelning -550
Arets resultat 484
Vid arets slut 100 720
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Resultatdisposition

- . - Belopp i kr
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 720 447, disponeras enligt foljande:
o Balanserat resultat 236 117
g Arets resultat 484 330
& Totalt 720 447
5 |
= Disponeras for
C Utdelning ( 500 kronor per aktie ) 500 000
S Balanseras i ny rékning 220 447
Summa 720 447

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

Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foliande redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krau
pa verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i Tkr Not 2025-01-01- 2024-01-01- . ..
2025-12-31 .- - 2024:12-31 -~ - -
83. Rorelseintikter, lagerférdandring m.m.
E‘T Nettoomsattning V4 10 896 11 039
= Ovriga rorelseintakter 499 753
%E Summa roérelseintikter, lagerforandring m.m. 11 390 11 792
g
&)
™) Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -6 843 -4 715
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar ) -107 -107
Summa rorelsekostnader -6 950 -4 822
Rorelseresultat 4 440 6 970
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 3 353 345
Réantekostnader och liknande resultatposter 4 -198 -142
Summa finansiella poster 1865 203
Resultat efter finansiella poster 4 595 7173
Bokslutsdispositioner <)
Ldmnade koncernbidrag -4 100 -6 550
Summa bokslutsdispositioner -4 100 -6 550
Resultat fore skatt 495 623
Skatter
Skatt pa arets resultat -11 -40
Arets resultat 484 583
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Balansrakning

Belopp i Tkr o _ ~Not-- . 2025-12-31 2024-12-31
- TILLGANGAR
&
-4, Anlaggningstillgangar
(ot
- Materiella anldggningstillgangar
E:; Byggnader och mark 6 12 634 12 741
ﬁ Summa materiella anldggningstillgangar 12 634 12 741
S

Summa anldggningstillgangar 12 634 12 741

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 405 944
. Fordringar hos koncernforetag 298 -
Ovriga fordringar 161 38
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 200 292
Summa kortfristiga fordringar 1 064 1274
Summa omsattningstillgangar o 1 064 1274
SUMMA TILLGANGAR 13 698 14 015
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Balansrakning
Belopp i Tkr T PR " Not 2025-12-31 2024-12-31
e EGET KAPITAL OCH SKULDER
g Eget kapital
@ Bundet eget kapital
4 Aktiekapital ( 1 000 aktier ) 100 100
§ Summa bundet eget kapital 100 100
) Fritt eget kapital
Balanserat resultat 236 203
Arets resultat 484 583
Summa fritt eget kapital 720 786
Summa eget kapital 820 886
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 7 827 833
Summa langfristiga skulder 827 833
Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder - 6
Leverantdrsskulder 582 465
Skulder till koncernféretag 8 712 10 115
Skatteskulder 89 54
Ovriga skulder 425 124
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 243 1 532
Summa kortfristiga skulder 12 051 12 296
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13698 14 015
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| Noter

L= L] - _mrar

-~ - Belopp i Tkr om inget annat anges.

-

Yo Not 1 Redovisningsprinciper

- Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
E} allmdnna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

ucp:j«

% Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréaknas inflyta.

& ; .

e~ Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvéarden dar inget annat anges.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 100
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 féretagets bedomning skall erlaggas till eller
erhallas fran Skatteverket. Bedémningen gérs enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade
eller som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas aven darmed sammanhangande
skatteeffekter i resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Definition av nyckeltal
Nettoomsélttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére skatter.

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

Not 2 Nettoomsattning

2025-01-01- 2024-01-01-
_ - _ 2025-12-31 ~ 2024-12-31
Hyresintakter 10 896 11 039

Summa 10 896 11 039
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Not 3 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

v nety,

20256-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31..... . 2024-12-31
Rénteintékter, koncernfdretag - 1
E‘; Utdelning Brandkontoret och rénta skattekonto 393 344
- Summa 353 345
e~
=
E:;i Not 4 Rédntekostnader och liknande resultatposter
- 2025-01-01- 2024-01-01-
&) | | 2025-12-31  2024-12-31
Réantekostnader, koncernforetag -198 -142
Summa -198 -142
Not 5 Bokslutsdispositioner
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Koncernbidrag -4 100 -6 550
Totalt -4 100 -6 550
Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 14 213 14 213
Vid arets slut 14 213 14 213
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -1 472 -1 365

-Arets avskrivning enligt plan | -107 -107

Vid arets slut -1 679 -1 472
Redovisat virde vid arets slut 12 634 12 741
Taxeringsvarden byggnader 90 000 81 600
Taxeringsvarden mark 133 400 146 000
Totalt 223 400 227 600
Not 7 Ovriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Hyresdeposition - 827 833
827 833

Not 8 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

For det nya aret bedéms rantor och inflationen ha stabiliserats pa mer normala nivaer. Tecken syns pa
att konjunkturen starks och att arbetslésheten gar ner vilket bér ge effekt pa hyresmarknaden fér
kommersiella lokaler med 6kad efterfragan samt en mer aktiv fastighetsmarknad. Det geopolitiska:
omvarldslaget ar fortsatt osdkert vilket goér framtidsprognoser mer volatila.

Da Bolaget inte har nagra externa lan samt att marknadsvérdet pa fastigheten ar vasentligt hogre an
det redovisade ar Bolaget val rustat aven om det skulle uppsta stérre forandringar pa hyres- och
fastighetsmarknaden.
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Not 9 Koncernuppgifter

Pensan AB, org.nr 559212-2625 med séte i Stockholm &r koncernmoderbolag.
Bolaget dger 100% av aktierna i Fastighets AB Virtuosen, org.nr 5569066-6995 med séte i Stockholm.
Fastighets AB Virtuosen &dger i sin tur 100% av aktierna i Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2.

304

40207

Underskrifter

20208

Arsredovisningens innehall bestamdes 2026-02-18

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

. Mikael Eskils Lars Olof Larson
Styrelseordférande | Styrelseledamot
Patrik Lindgvist

Styrelseledamot/Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Linnea Nystrém
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse
= Till bolagsstimman i Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2
I~ Org.nr 559085-9442
3
= Rapport om arsredovisningen
S
e~ Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2 {Or ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden rittvisande bild av Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2s finansiella stdllning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens évriga

delar.

Jag tillstyrker dédrfor att bolagsstdmman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 térhallande till
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2 enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret fOr att arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven fOr den interna
kontroll som de bedémer ar nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren f6r bedomningen av bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsédtta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om

beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan fGrvintas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2, Org.nr 559085-9442
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar i Sragnlly

Uttalanden
UtGver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning for Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2 for rikenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner

betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter och verkstillande direktren ansvarsfrihet for rdkenskapséaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2 enligt god revisorssed 1 Sverige

och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och @ndamélsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stiillning 1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets organisation dr utformad sa att
bokftringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter 1 vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstillande direktren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgirder som dr nddvindiga for att bolagets bokftring ska fullgdras 1 dverensstimmelse med lag och fOr att

medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstédllande

direktdren 1 nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse som kan f&ranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller
- pa nagot annat s#tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om f&rslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet #ir en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,

eller att ett torslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r t6renligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar fOr revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Linnea Nystrom
Auktoriserad revisor

Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 2, Org.nr 559085-9442
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