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ARSREDOVISNING 2022

Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7 intygar hdrmed, dels att

denna kopia av arsredovisningen dverensstimmer med originalet, och dels att resultat- och
balansrdkning faststallts pa arsstimma den 27 april 2023. Stamman beslét tillika att
godkdnna styrelsens forslag betrédffande den uppkomna vinsten.

Lars Olof Larson



oo™ W ey
b e S - S

§aly
L

4
ﬂﬂ-r#-‘-!- PO
. B | -

Ecd t

g g

IS 3y

et 5N A o Yy

Arsredovisning for

559085-9491

Rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31

Innehallsforteckning: Sida

Forvaltningsberéttelse 1-2
Resuitatrékning 3
Balansréakning 4-5
Noter 6-9

Fay F
FIL‘;I'

;,1 This file is sealed with a digital signature.
¢ The sealis a guarantee for the authenticity
C et o f 0 of the document.

SDDE3E2D1C35413D881E2D11FE71BESS



Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7 ()
658085-9491

Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande dtrektoren for Fastlghetsaktlebalaget Virtuosen 7, 5659085-9491, far

Arszreﬂo.viés:n_ingen_...é;r- uppréttad i tusental svenska kronor, Tkr.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Bolaget ska direkt eller indirekt via dotterbolag, bedriva forvaltning av fast och 16s egendom samt
darmed f6renlig verksamhet.

Fastlghetens marknadsvarde ér vasenthgt hogre an det redcwsade
Bolaget har ingen anstélld personal. Léner och andra erséttningar har e utgatt.

Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Brandkontoret | Stockholm.

Vésentliga hdndelser under rikenskapsdret

Under 2022 har kriget i Ukraina samt en tilltagande inflation och stigande rantor i vastvarlden férandrat
omvarlden.
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.

Flerarsoversikt - Belopp | Tkr
2-6’227 o 2021 o 2020] 2919-

Resultat efter finansiella poster 5 444 5 0?1 6 006' 1 -0,;33

Forandringar i eget kapital ,,

' " Aktie- Fritt eget
- - o _ kapital Kapital
DR ———— _ . __ e

Dispaaffrcn enl grsstémmobeslut
Utdelning -198
Arets resultat 199

Vid arets slut 100 399
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Resultatdisposition
_Belopp ks _

Balanserat resultat 200 388
Arets resultat N 198 640
Totalt 399 028

_.1
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Disponeras for o -

Utdelning ( 199 kronor per aktie ) 199 000
Balanseras i ny rékning 200 028
Summa 399 028
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Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med férsiktighetsregeln i 17 kap, 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogotrelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn lill de krav
pa verksamhetens art, omfattning och risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i &vrigt.
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Resultatrdkning

Rérelseintikter, lagerférdandring m.m.

Nettoomséttning 2 10 655

Summa rorelseintékter, lagerférdndring m.m. ~ 10657

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader -4 297
Avskrivningar av materiella

anldggningstillgangar 489
Summa rorelsekostnader -4 756

Rérelseresuitat mmm |

Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 13
Réntekostnader och liknande resultatposter « -4

Summa finansiella poster - -457

G

Bokslutsdispositioner 5
Erhallna koncernbidrag

L&mnade koncernbidrag -5 054
Forandring av éveravskrivningar e
Summa bokslutsdispositioner -5 245

Resultat fore skatt T 199

Skatter
Skatt pa arets resultat -

ST GT0T
2021-12:31

8229
...
8 273

-12 476

-499

12 935

12
?421

Resultat efter finansiella poster 5444 5071

5460

_ 191

108

Are_t_gsf resultat o . . . . .. . :_9 PR :._

198
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Balansrdkning =~ - -

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

{ | | |
ap Materiella anldggningstillgangar

& Byggnader och mark 6 . 39 052
iy Maskiner och andra tekniska anlaggningar 7 o 1149 1341
I Summa materiella anlaggningstillgangar 39 934 40 393

&)
o
€0
~
oo
&

£ Summaanléggningsti“géngar G e e i asinumr—o— 39 934 e s S 40 393

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar |

Kundfordringar " 1 645 1
Ovriga fordringar 1 84
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter | » 84 28
Summa kortfristiga fordringar 1730 876

Summa omsittningstillgangar 1730 876

SUMMA TILLGANGAR T 41664 41269
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'alansraknmg
Belopp i Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital ( 1 000 aktier )
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Ackumulerade gveravskrivningar

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022:12-51_

100

100
100

200
_199
399

499

766

1482

1482

420

265

624

2675
38917

766

201
198
399

499

574

1482
1482

737

37 434

62

_481
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Noter
Belopp i Tkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

’_""’”7 Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredewsmngslagen och Bokfonngsnamndens
2 alliméanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

£y
o
f%,; Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beridknas inflyta.

Wy

o

i Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

&

Avskrivningsprinciper for aniaggnmgsttllgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Aniaggnmgsm{gangar Ar _
Viateriaiia anfAggningstisagar S N .
-Bygghader 100
-Byggnadsinventarier 10

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. Beddmningen gdrs enligt de skattereglier och skattesatser som &r besiutade
elfer som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer ati faststélias.

For poster som redovisas i resultatrdkningen, redovisas &ven ddrmed sammanhéangande
skatteeffekter | resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot-eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Definition av nyckeltal
Neltoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intékiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster . _
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore skatter,

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tiligangar
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Not 2 Nettoomsatitning

Hyresintakier
Summa

Not 3 --6wiga ranteintakter och liknande resultatposter
” 2022-01-01-~

Utdelning Brandkontoret och rénta skattekonte 13
Summa 13
2022-01-01-

_ e _ 2022-12-31

Rantekostnader, koncernforetag S -469
Rantekostnader, dvriga
Summa 470

Not 5 Bokslutsdispositioner ,
2022-01-01-

g T —
L.&mnade koncernbidrag

Avskrivningar utdver plan
Totalt

-5 054
L =18

Not 6 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan

Vid arets slut 42 825
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -3 77

-Arets avskrivning enligt plan : -268

Vid arets slut

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvarden mark

e
h J-"l""”. 2y -.‘.l*..
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ERTISE
- 8229

-1

2021-01-01-
12

2021-12-31
-421

2021-01-01~

2021-12-31 _
5460

5245

_2022-12-31

42 825

58 911
_ 46800
105 711

5 269

42 825
42 825

-3 505
-268
-3 773

39 052
32 336

39 800
72 136
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Not 7 Maskiner och andra tekniska anlaggningar _

_ L 2022-12-31  2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden: - S
-Vid &rets bérjan . 8p40 5040
Vid arets slut 3 040 3 040

Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:

-Vid arets borjan o _ -1 699 -1 508
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden 192 _ -191
Vid arets slut 1891 -1 699

g r—— - " i e

Redovisat virde vid arets slut 1149 1341

Not 8

Ovriga skulder

- - e 2022-12-31  2021-12-31
Hyresdeposition 1482 = 1482
1482 1482

Not 9 Viasentliga hidndelser efter rakenskapsarets slut

Den svenska fastighetsmarknaden ar avvaktande och allt hdgre finansieringskostnader nar fett till
sénkta marknadsvérden pa flera delmarknader. Lokalhyresmarknaden i Stockholms innerstad har
visat sig robust med fortsatt stabila hyresnivaer. Den kraftigt stigande inflationen 2022 innebar att
manga lI6pande hyreskontrakiet med index gav en hyreshdjning pa 10,8 % fran 1 januari 2023. Detta
gav viss kompensation for kostnadstkningar i fastighetsverksamheten.

Da Bolaget inte har nagra externa ian samt att marknadsvérdet pa fastigheten -
ar vasentligt hogre an det redovisade ar Bolaget val rustat aven om det skulle uppsta storre
forandringar pa hyres- och fastighetsmarknaden.

T | | L
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Not 10 Koncernuppgifter

Pensan AB, org.nr 5569212-2625 med séte i Stockholm ar koncernmoderbolag.

Bolaget 4ger 100% av aktierna i Fastighets AB Virtuosen, org.nr 559066-6995 med séte i Stockholm.,
Fastighets AB Virtuosen ager i sin tur 100% av aklierna i Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 8.

Underskrifter

Stockholm, den dag som framgar av var elekironiska signatur

Bo Ennerberg Lars- Olof Larson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Gunilla Hogbom
Verkstallande direktor

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsbherattelse

Till botagsstamman | Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7, org.nr 559085-9491

Rappert om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision ay arsredmnsnmgen for

Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7 fér &r 2022.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-

enden rattvisande bild av Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7
finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat fér aret enligt arsredawsnmgslagen

Forvaltningsberéttelsen ar forenli med arsredovisningens

ovriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grand for utlalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enfigt
dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberocende i forhallande il
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7 -enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt

gessa Krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh8mtat &r tilirdckliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkidrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktGren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-

visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-

stallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedtmer &r nadvandtg for att upprétta en arsredovis-
ning som inte mnehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa aegentlugheter eller misstag.

maga att fortsatta verksamheten De Upplyser nar 8 ar-

tilldmpligt, om forhéllanden som kan paverka formagan att
fmrtsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte mnehaller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

musstag, {Jch att lamna en rewsmnsberattelse som mnehai!er

men ar ingen garantl for att en rewsmn scrm utfars enllgt ESA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en

vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-

sta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i-drsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander jag professionellt

omdtme och har en professionelit skeptisk mstallnmg under

hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felak-

tigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, wutformar och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och

inhamtar revisionsbevis som &r tlllracklaga och dndamals-~
enliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden, Risken
for att inte upptacka en visentlig felaktighet till folid av

:Gegenthgheter ar hﬁgre én far en vasenthg felaktighet som

-agerande i mask0p1 farfalsknmg, avs:kti:ga utelémnanden
felaktig information eller Ssidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den delav bolagets interna

kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskmngsatgarder som dar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effek-

tiviteten i den interna kontrolien.

o Uutvdrderarijag Iamphgheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande

direktorens uppskattningar i redw:smngen och tillhGrande

upplysningar.

« drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det fmns nagon vasent[tg osakerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberattelsen fasta
uppmdrksamheten pa upplysningarna i arsredawsmngan
om denvasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
iysmngar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte langre Kan fortsdtta verksamheten..

+ utvirderar jag den. wergnpande presentationen, struk-

turen och innehallet i arsredﬂwsmngen daribland um}lys-r
ningarna, och om adrsredovisningen aterger de under-
liggande fransaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade emfattmng och inrikining samt tidpunkten f6r den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
denvinterna kontrollen som jag identifierat,

Mmoo oo lnTesimen s Cme wanlo m b AEF TR B F PRIERIE § w5 | 1 0901 S e r 4d
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalanden
Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en

revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-
ning av Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 7 for ar 2022 samt
av forslaget tifl dispositioner betréffande bolagets vinst eller

foriust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
gnsvar. Jag & oberoende i forhallande  till

Fastlghetsaktlebo!aget Virtuosen 7 enligt god revisorssed i
Sverige och har j 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revss:onsbews Jag har mhamtat ar tillrackhga

S-if:yrelseﬂs och verkstailande direkiGrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdeining innefattar detta bland annat en bedémningav om ut-
delningen &r forsvarlig med hansyn till de krav S0m bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
{ikviditet och

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bmagets angeiagenheter Detta mnefattar bland annat att

'se att bolagets orgamsatmn ar utformad sa att bakformgen .
_medelsfawaltnmgen I‘)Ch bmagets ekommlska angelagenheter

-garder som ar nodvandzga for att ba!agets bekfarmg ska fu!l--

_goras i overgnsstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
Styre'lse'['ed'am ot eller verkstallande direktdren i nagot vésent-

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av forstaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed mitt uttalande om
detta, dar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &ren hog grad av sakerhet, men mgen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige

alltid kommer att upptédcka atgérder eller forsummelser som
kan foranteda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller att ett
forstag tilt dispositioner av bolagets vinst elier forlust inte ar
forentigt med aktiebolagstagen.

Smm en del av en rewsmn enhgt god rewsmnssed I Sverige

skeptlsk mstallmng under hela r&wsmnen Gransknmgen av

-forvaitmngen och fﬂrslaget till dlspc}sntmner av bolagets vinst

eller foriust grundar sig framst pa revisionen av ridken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgarder som utfors.

baseras pa min professionella bedﬁmnmg med utgangspunkt i
rlsk och vasentllghet Det mnebar a‘tt Jag 'fm'ku'serar' gransk--

vasen-tllga fer verkgamheten och r.iar avsteg och wertradelser

skulle ha sérskild betydelse foér bolagets situation. Jag gar
':genam och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt utta-

lande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttaiande om
styrelsens forsiag till dispositioner betraffande bolagets vinst

elfer forlust har jag granskat styrelsens motiverade vttrande.
samt ett urval av underlagen for detta for att kunna beddma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, den dag som framgar av min elekironiska signatur

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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