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Villa Ornas AB 111
556602-0656

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Villa Ornas AB , 556602-0656, avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Verksamheten
Verksamhetens art och inriktning

Bolaget ager en storre fastighet, belagen pa Djurgarden i Stockholm, vilken utgor stérre delen av
bolagets samlade tillgangar. Verksamheten bestar huvudsakligen av att utveckla och féradla denna
fastighet. Bolagets intakter bestar uteslutande av hyresintakter.

Bolaget &gs till 100% av Alpvillan Ekudden Holding AB (556623-1196) och ingar i en storre koncern,
vilken totalt innefattar sex bolag, med Ulva AB (559232-3181) som moderbolag. Utdver ovannamnda
moderbolag ingar dven foljande bolag i koncernen: Point of Oaks AB (556594-4898), Amells
Konsthandel Aktiebolag (556078-1054) och Aktiebolaget Iskra (556025-4269).

Vasentliga forandringar i agarstrukturen

Under december 2021 fick bolaget ett nytt moderbolag genom att det tidigare moderbolaget Point of
Oaks Luxembourg SA salde samtliga sina tillgangar till Ulva AB, vilket da blev nytt moderbolag i
koncernen.

Under varen 2022 har Point of Oaks Luxembourg genomfort en likvidation av sin verksamhet.

Ovriga viktiga férhallanden och visentliga hiandelser

Utéver vad som redogjorts for enligt ovan har inga vasentliga handelser intraffat under
rakenskapsaret.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Ledningen forvantar sig att verksamheten kommer att utveckla sig i linje med tidigare ar och utan
nagra vasentliga avvikelser.

Storre delen av bolagets tillgangar ar kopplade till fastigheten pa Djurgarden med tillhérande
belaning. Den huvudsakliga risken i verksamheten ar darigenom kopplad till 6kade réantekostnader
och minskade fastighetsvarden. Ledningen i bolaget hanterar dessa risker i den utstrackning som ar
mojlig, framférallt genom att I6pande se dver bindningstider och rantenivaer for bolagets lan, samt
hélla belaningsgraden i bolaget pa en Iag niva.
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Rattvisande oversikt over utvecklingen

Belopp i kr

2022 2021 2020 2019

Nettoomséattning 0 0 0 0
Rorelseresultat -1 063 312 -986 603 -912 243 -1211 511
Resultat efter finansiella poster -1 887 986 -1 639 238 -1 436 804 -1 730 392
Avkastning pa totalt kapital % -3,5 -3,1 -3,1 -4
Avkastning pa sysselsatt kapital % -3,5 -3.1 -3.1 -4
Avkastning pa eget kapital % -52,2 -45,3 -39,7 -14.4
Balansomslutning 28 273 751 29009 068 29834557 30403033
Kassalikviditet % 46,8 44,8 43,3 40
Soliditet % 12,8 12,5 12,1 11,9

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal
Rorelseresultat / Nettoomsattning.

Avkastning pa totalt kapital
(Rorelseresultat + finansiella intékter) / Totala tillgangar.

Avkastning péa sysselsatt kapital
(Rorelseresultat + finansiella intakter) / Sysselsatt kapital.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Balansomslutning
Totala tillgangar.

Kassalikviditet
(Omsattningstillgangar - Varulager) / Kortfristiga skulder.

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

Forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat

kapital resultat Arets resultat
Ingdende balans 100 000 3 515 501
Arets resultat 0

Utgaende balans 100 000 3 515 501
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstdmmans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat 3 515 501
Medel att disponera 3515 501

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 3 515 501

Summa 3515501
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Resultatrakning

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Belopp i kr Not 2022-12-31  2021-12-31
Rorelsens intakter, lagerféordndringar m.m.
Ovriga rérelseintakter 518 686 509 074
Summa rorelsens intakter, lagerférandringar m.m. 518 686 509 074
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -681 293 -582 587
Personalkostnader -64 905 -67 902
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -835 800 -845 188
anlaggningstillgangar
Summa rorelsens kostnader -1 581 998 -1 495 677
Rorelseresultat -1 063 312 -986 603
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3 86 134 85 617
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -910 808 -738 252
Summa resultat fran finansiella poster -824 674 -652 635
Resultat efter finansiella poster -1 887 986 -1 639 238
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 1913 541 1639 238
Summa bokslutsdispositioner 5 1913 541 1639 238
Resultat fore skatt 25 555 0
Skatter
Skatt pa arets resultat -25 555 0
Summa skatter -25 555 0
Arets resultat 0 0
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Belopp i kr Not 2022-12-31  2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 24 573719 25408 569
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 7 0 949
Summa materiella anlaggningstillgangar 24573719 25409 518
Summa anléggningstillgangar 24573719 25409 518
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 46 376 0
Fordringar hos koncernféretag 3585610 3 536 747
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 50 313 48 972
Summa kortfristiga fordringar 3682 299 3585719
Kassa och bank

Kassa och bank 17 733 13 831
Summa kassa och bank 17 733 13 831
Summa omsattningstillgangar 3700 032 3 599 550
SUMMA TILLGANGAR 28273751 29 009 068
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31  2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 515 501 3 515 501
Summa fritt eget kapital 3 515 501 3 515 501
Summa eget kapital 3615 501 3615 501
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 16 750 000 17 350 000
Summa langfristiga skulder 16 750 000 17 350 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 600 000 600 000
Leverantdrsskulder 22 534 6173
Skulder till koncernféretag 7 188 499 7 368 263
Aktuella skatteskulder 34 254 12 698
Ovriga skulder 6 587 4010
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 56 376 52 423
Summa kortfristiga skulder 7 908 250 8 043 567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28273751 29 009 068
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens
allmanna rad om arsredovisning och koncernredovisning, K3 (2012:1).

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvéarde om inte annat anges nedan.

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal. Det innebar att leasingavgiften
kostnadsférs i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

Byte av redovisningsprincip
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Intakter

Intakter tas upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att tillfalla féretaget och inte
innan inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda avser alla former av ersattningar som foretaget lamnar till de anstallda.
Kortfristiga ersattningar utgdrs av bland annat I6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersattning efter avslutad anstalining (pension). Kortfristiga ersattningar redovisas som kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning till féljd av en tidigare
handelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Skatter

Aktuell skatt utgors av arets inkomstskatt pa det skattepliktiga resultatet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar tas upp till anskaffningsvarde minskat med planenliga avskrivningar
samt korrigerat for eventuella upp- eller nedskrivningar.

Avskrivningar paborjas da tillgangen tas i bruk. Materiella anlaggningstillgédngar som ar av mindre
varde enligt inkomstskattelagen (1999:1229) redovisas som kostnad vid forsta redovisningstillfallet.

Anskaffningsvardet fér materiella anlaggningstillgangar ar férdelat pa komponenter om det bestar av
betydande komponenter med en vasentlig skillnad i nyttjandeperiod.

Avskrivningarna baseras pa uppskattade nyttjandeperioder och sker enligt nedan:
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Procent Ar
Byggnader 2% 50
Installationer 3% 33
Inre ytskickt 4% 25
Maskiner och inventarier 20% 5
Markanlaggningar 2% 50

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattande av arsredovisning enligt K3 kravs att antaganden gérs om framtiden och andra
viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar pa balansdagen, som innebar en betydande risk fér en

vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgangar och skulder under kommande

rakenskapsar. Det gors aven bedémningar som har betydande effekt pa de redovisade beloppen i
denna arsredovisning. De uppskattningar och bedémningar som gors ses 6ver arligen och baseras
pa tidigare erfarenheter men aven andra faktorer som anses vara rimliga att beakta. De slutliga
utfallen av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika fran nuvarande uppskattningar
och bedémningar och effekterna av andringarna av dessa redovisas i resultatrakningen under det
rakenskapsar som andringen gors, samt under framtida rakenskapsar om andringen paverkar bade

aktuellt och kommande rakenskapsar.

Bolaget gor bedémningen att det inte finns nagra betydande risker, vilka kan leda till vasentliga
justeringar av de redovisade varderna for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar.

Not 3 Ranteintakter och liknande resultatposter

2022-01-01 - 2021-01-01 -
2022-12-31  2021-12-31
Rénteintakter
Koncernforetag 86 134 85617
Summa 86 134 85617
Summa 86 134 85617
Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 - 2021-01-01 -
2022-12-31  2021-12-31
Réntekostnader
Rantekostnader koncernféretag -221 048 -226 415
Ovriga foretag -689 760 -511 837
Summa -910 808 -738 252
Kursdifferenser 0 0
Orealiserad vardeférandring pa skulder 0 0
Summa -910 808 -738 252
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2022-01-01 - 2021-01-01 -

2022-12-31  2021-12-31
Specifikation av koncernbidrag
Erhallna koncernbidrag 1913 541 1639 238
Ladmnade koncernbidrag 0 0
Summa 1913 541 1639 238
Forandring av periodiseringsfonder
Avsattning till periodiseringsfonder 0 0
Aterféring av periodiseringsfonder 0 0
Summa 0 0
Forandring av 6éveravskrivningar 0 0
Ovriga bokslutsdispositioner
Forandring av ersattningsfond
Avsattning till ersattningsfond 0 0
Summa 0 0
Andra bokslutsdispositioner 0 0
Summa 0 0
Summa bokslutsdispositioner 1913 541 1639 238
Not 6 Byggnader och mark

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 32728596 32728 596
Utgaende anskaffningsvarden 32728596 32 728 596
Ingdende avskrivningar -7 320 027 -6 485 176
Forandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -834 851 -834 851
Utgaende avskrivningar -8 154 878 -7 320 027
Redovisat varde 24573718 25408 569
Not 7 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 51 685 51 685
Utgaende anskaffningsvarden 51 685 51 685
Ingdende avskrivningar -50 736 -40 399
Forandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -949 -10 337
Utgaende avskrivningar -51 685 -50 736
Redovisat varde 0 949
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2022-12-31  2021-12-31
Arrende 42 639 42 009
Ovriga poster 7674 6 963
Summa 50 313 48 972
Not 9 Langfristiga skulder
Skulder som forfaller senare @n 5 ar fran balansdagen

2022-12-31  2021-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 350 000 14 950 000
Not 10 Stallda sakerheter
Ovriga stéllda sékerheter
Typ av sékerhet 2022-12-31  2021-12-31
Andra stallda sakerheter 24573719 25408 589
Summa stiéllda sakerheter 24573719 25408 589
Kommentar till not
Byggnader pa ofri grund.
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31  2021-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 46 376 42 423
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Typ av interimspost 2022-12-31 2021-12-31
Bokslutskostnader 10 000 10 000
Summa 56 376 52 423

Not 12 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har intraffat efter utgadngen av rakenskapsaret och fram tills upprattandet

av arsredovisningen.
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N FINNHAMMARS

AUKTORISERADE OCH GODKANDA REVISORER

Revisionsberiittelse

Till bolagsstimman i Villa Ornis Aktiebolag
Org.nr 556602-0656

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Villa Ornés Aktiebolag for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av Villa Ornéds Aktiebolags finansiella stéllning per den 2022-12-31 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrédkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhéllande till Villa Ornés
Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddémer dr nddvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddomningen av bolagets formaga att fortsdtta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som
innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig 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 forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Villa Ornds Aktiebolag, Org.nr 556602-0656
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Villa Ornés
Aktiebolag for rikenskapséret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhédllande till Villa Ornéds Aktiebolag 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 tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sé att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgéirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet 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 forvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm 2023-05-31

Katarina Lindholm
Katarina Lindholm
Auktoriserad revisor

Villa Ornds Aktiebolag, Org.nr 556602-0656
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