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Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

Styrelsen och verkstillande direktoren for Fastighets AB Virtuosen, org.nr 559066-6995, med séte 1

- Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for verksamhetsaret 2023-01-01 —2023-12-31,
;,}} bolagets attonde verksamhetsar.
;?; Arsredovisningen &r upprittad 1 tusental svenska kronor, tkr.
[
:;{g Forvaltningsberittelse
("}
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Agarforhillanden

Bolaget dr sedan 2019-10-11 heldgt dotterbolag till Pensan AB, org nr 559212-2625, med séte 1 Stockholm,
Dessforinnan var bolaget heldgt dotterbolag till Ortala AB, org nr 556787-2691, med sate 1 Stockholm

Information om verksamheten

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

Bolaget fungerar som foretagsledning for bolagsgruppen och sédljer managementtjanster till dotterbolagen.

Visentliga handelser under rakenskapsaret

En omstrukturering har skett under rikenskapséret vilken innebar att Bolaget under hosten 2023
avyttrade fem fastighetsbolag till det davarande systerbolaget Fastighets AB Eminenten, org nr
559411-5957. Bolaget dger dérefter fem dotterbolag vilka vardera éger en fastighet samt ett sjatte
dotterbolag vilket bedriver garageverksamhet. Bolaget och systerbolaget Fastighets AB Eminenten
hade vid tidpunkten for omstruktureringen samma verkliga. huvudman. Darefter har Fastighets AB
Eminenten 6verlatits till nytt koncernbolag., Omstruktureringen ledde inte till nagon resultatpaverkan.

Hogre rantenivder och anstringda kapitalmarknader har under aret pdverkat fastighetsmarknaden
negativt.,

Da bolaget inte har ndgra externa ldn samt att marknadsvardet pa fastigheterna, dgda av dotterbolagen,
ar vasentligt hégre dn de redovisade, dr bolagets verksamhet 1 huvudsak opaverkade av dessa
omstindigheter.

Bolagets forvintade framtida utveckling

Bolaget kommer under 2024 att fortsdtta med en aktiv-ldngsiktig utveckling och férvaltning
av fastigheterna dgda av dotterbolagen.
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Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020

Nettoomséttning [ 795 3 500 3 500 3 000

Resultat efter finansiella poster -2 636 3 700 8 033 8 529
Lo Soliditet (%) 90 94 93 90

For definitioner av nyckeltal, se Not [ Redovisningsprinciper

Forandring av eget kapital

Aktie- Balanserat  Arets S:a eget
kapital resultat resultat kapital
Eget kapital vid arets ingang 100 337 571 27 749 365 420
Limnad utdelning -144 844 -144 844
Balansering av resultat - 27 749 -27 749 0
Arets resultat - - -2 636 -2 636
Eget kapital vid arets utging 100 220 476 -2 636 217 940
Resultatdisposition
Till stimmans forfogande star enligt balansrikningen, kr
Balanserade vinstmedel kr 220 4735 815
Arets resultat kr -2 635 977

217 839 838

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa aft
[ utdelning ldmnas, kr 3 000 000

[ ny rikning overtors, kr 214 839 8338
217 839 838

Styrelsen foreslds bemyndigas att beslutas om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln 1 17 Kap 3§ aktiebolagslagen enligt 1
foljande redogorelse; Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav pa
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 dvrigt.

Betriffande bolagets stillning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhérande tillaggsupplysningar och bokslutskommentarer.

Sida 3

"o This file is sealed with a digital signature.
I The seal is a guarantee for the authenticity
ahude  / ofthe document

"
", i
b - ,_,-."j
N f

Diocument 13
ARTAEBOZRO0OEAF ANIRE8GALGFTFET 348



Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 5§59066-6995

RESULTATRAKNING (tkr)
) 2023-01-01- 2022-01-01-
fE:: 2023-12-31 2022-12-31
11»55:
IH] Rorelseintikter
ja, Nettoomsattning Not 2 1 667 3 500
fj] Ovriga intikter 129 113
:Eﬁ Summa rorelseintikter 1796 3613
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -1514 -1 483
Personalkostnader Not 3 -2 889 -3 141
Summa rorelsekostnader -4 403 -4 624
Rorelseresultat -2 607 -1 011
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 2 468 2431
Ovriga ranteintikter och liknande
resultatposter Not 4 8 009 2 602
Rantekostnader och liknande
resultatposter Not 5 -852 -322
Summa finansiella poster 9625 4711
Resultat efter finansiella poster 7018 3700
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 14 865 35132
Lamnade koncernbidrag -24 519 -11 083
Summa bokslutsdispositioner -9 654 24 049
Resultat fore skatt -2 636 27 749
Skatt pa arets resultat - -
Arets resultat -2 636 27 749
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Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

BALANSRAKNING (tkr)
“ 2023-12-31 2022-12-31
< TILLGANGAR
W Anliggningstillgangar
el
Eﬂ Finansiella anldggningstillgangar
"5 Andelar i koncernforetag Not 6 82 450 146 439
::1; 82 450 146 439
Summa anliggningstillgangar 82 450 146 439
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 97 656 180 905
Ovriga fordringar 275 267
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 15 -
97 946 181 172
Likvida medel 62 876 59 669
Summa omsittningstillgangar 160 822 240 841
Summa tillgangar 243 272 387 280
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (1 000 aktier) 100 100
100 100
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 220 476 337 571
Arets resultat -2 636 27 749
217 840 365 320
Summa eget kapital 217 940 _ 365 420
Langfristiga skulder
Skuld till moderbolag ~ 21 000
Summa lingfristiga skulder 0 21 600
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 24 839 63
Leverantdrsskulder 33 -
Ovriga skulder 460 777
Upplupna kostnader och forutbetalda itakter 0 20
Summa kortfristiga skulder 25 332 860
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 243 272 387 280
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Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

NOTER
i Not 1
(5
.mq [ ] [ [ »
E] Redovisningsprinciper
| 5;
151 Allminna upplysningar
? Arsredovisningen ar upprattad 1 enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna

rad, rekommendationer och uttalanden enligt BFNAR 2016:10 om érsredovisning 1 mindre foretag.
Koncernredovisning upprittas inte med hinvisning till 7 kap 3§ ARL

Fordringar har upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Koncernmoderbolag

Pensan AB, org nr 559212-2625

Bolaget ager 100 procent av aktierna i Fastighets AB Virtuosen
Sate: Stockholm

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsidtining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intidktskorrigeringar

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent
av balansomslutningen
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L7y ,
‘313 0 (0) procent koncernforetag,
AV
i Not 3 - Medeltalet anstallda
TR,
e?
3 2023 2022
£ Medeltalet anstillda
Kvinnor I 1
Man - -
| 1
Not 4 - Rinteintakter och liknande resultatposter
2023 2022
Rénteintikter fran dotterbolag 6121 2 284
Ovriga rinteintikter 1 887 318
8 008 2 602
Not 5 - Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader till koncernbolag -852 322
Ovriga rintekostnader - -
-852 322

Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

Not 2 - Koncerninterna mellanhavanden

Forsiljning till koncernen uppgar till 100 (100) procent av intdkterna. Av arets ovriga kostnader avser
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Fastighets AB Virtuosen

Org.nr 559066-6995
Not 6 - Andelar i koncernforetag

2023 2022
o
fe
Vo [ngdende anskaffningsvarden 146 439 146 439
< Arets anskaffningar 68 739 -
s Arets avyttringar -132 728 -
|§j] Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 82 450 146 439
e
£
Utgdende redovisat virde 82 450 146 439
Aktier 1 dotterbolag Kapitalandel Rostrattsande Antal Bokfort varde
2023-12-31
Fastighets AB Virtuosen |
Org. nr 559085-9418 Site Stockholm 100% 100% 1 000 7 623
Fastighets AB Virtuosen 2
Org. nr 559085-9442 Site Stockholm 100% 100% 1 000 13 905
Fastighets AB Virtuosen 5
Org. nr 559085-9475 Sate Stockholm 100% 100% 1 000 4 467
Fastighets AB Virtuosen 8
Org. nr 559085-9517 Site Stockholm ' 100% 100% 1 000 56 255
AB Beridarebanan 65
Org.nr 556602-0557 Sate Stockholm 100% 100% 1 000 100
Forvaltnings AB Lonnporten
Org.nr 556955-3455 Site Stockholm 100% 100% 1 000 100
Summa: 82 450
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Fastighets AB Virtuosen
Org.nr 559066-6995

= Not 7 - Viisentliga handelser efter rakenskapsarets slut

(30

pontid

153; 2024 har inletts med bibehallande av de ny hogre rdantenivderna. Da inflationen avsevirt avmattats sd ar den

& allmanna bedémningen att rintorna kommer att sjunka nagot under kalenderdret. Sammantaget innebir det en
13.1 avvaktande fastighetsmarknad. Hyresmarknaden for bolagets fastigheter 1 Stockholms innerstad ar fortsatt stabil.

Da Bolaget inte har ndgra externa lan samt att marknadsvérdet pa.fastigheterna, dgda av dotterbolagen,
ar vasentligt hogre dn det redovisade dr Bolaget vél rustat d4ven om det skulle uppsta storre forandringar
pa hyres- och fastighetsmarknaden.

Stockholm, den dag som framgér i var elektroniska signatur

Bo Ennerberg Malin Lévemark Bengt Hellstrom
Styrelseordforande
Lars Olof Larson Gunilla Hogbom

Verkstillande direktor

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

Linnea Nystrom
Auktoriserad revisor
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REVISION & REDOVISNING

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 for rikenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av Fastighets AB Virtuosens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen adr forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéller resultatrikningen och balansridkningen.

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 i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhallande till Fastighets AB
Virtuosen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for féregaende rikenskapsar, 2022, har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberdttelse daterad 2023-04-26 med omodifierade uttalanden 1 Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstédllande direktGren ansvarar dven {Or den interna
kontroll som de bedémer ar nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for bedomningen av bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda 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
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i1 Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig 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.

Fastigheiﬁ AT Virsaser: : ,])66-6995
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REVISION & REDOVISNING

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Fastighets AB Virtuosen for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktSren 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 forhallande till Fastighets AB Virtuosen enligt god revisorssed i Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller férlust. Vid 16rslag till

utdelning mnefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i1 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgidrder som ar nédvindiga for att bolagets bokforing ska fullgéras 1 6verensstimmelse med lag och {or
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstédllande
direktdren i nagot vésentligt avseende:

- tOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan f6éranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Miit mal betrdffande revisionen av fOrslaget till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

[.innea Nystrom
Auktoriserad revisor
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