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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare, med site 1 Nacka, far hdrmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningen har till andamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata ldgenheter och i forekommande fall mark &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning samt
att i forekommande fall hyra ut parkeringsplatser. Medlems rétt i foreningen pa grund av upplatelse utan
begrinsning i tiden kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om foreningen

Foreningen avser att genom nyproduktion uppfora 26 bostadsldgenheter i Tollare, Nacka kommun.
Bostdderna ska uppforas i form av 13 parhus.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2017-10-04. Nuvarande stadgar registrerades 2021-06-16 hos
Bolagsverket.

Foreningen dr inte ett privatbostadsforetag (ékta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), d.v.s. foreningen ar en odkta bostadsrattsforening. Vid berdkning av uppskov med
inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forséljning av tidigare dgd bostad jamstills dock foreningen med
en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dé foreningen antingen
tillhandahaller bostéder i fastigheten dar kommunal fastighetsavgift pa bostadsdelen inte utgar pa
bostadsdelen eller sa har byggnaden pa fastigheten dnnu inte asatts nagot vardear, d.v.s. dr under
uppforande.

Foreningsfakta

Foreningens fastigheter har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvérv Kommun
Nacka Tollare 1:500 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:501 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:502 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:503 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:504 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:505 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:506 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:507 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:508 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:509 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:510 2021 Nacka
Nacka Tollare 1:511 2021 Nacka

Nacka Tollare 1:512 2021 Nacka
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Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggs under 2022 och 2023 och ska besta av 13 parhus.

Byggnadernas totalyta kommer enligt ekonomisk plan att bli 3 891 kvm, varav 3 891 kvm kommer att
utgora lagenhetsyta.

Foreningen dr inte momsregistrerad.

Ekonomisk plan och visentliga hiindelser under tidigare rikenskapsar

Enligt ekonomisk plan, som registrerades hos Bolagsverket 2022-12-13, berdknas foreningens
balansrikning ha féljande utseende pa avrikningsdagen:

Byggnad och mark 330 220 000 Insatser och upplételseavgifter 280270 000
Kassalikviditet 50 000 Lan 50000 000
330270 000 330270 000

I borjan av december 2021 tecknades avtal med Kameo om forvirvslan. SEB har 1dmnat offert pa slutlig
finansering.

Foreningen tecknade i december 2021 avtal om forvarv av samtliga aktier i Fastighetsaktibolaget
Erallot, orgnr 559288-5247, som vid tidpunkten var dgare av de 13 fastigheterna Nacka Tollare 1:500-
Nacka Tollare 1:512. Foreningen har darefter genom s k transportoverlatelse forvirvat fastigheterna av
dotterbolaget.

I oktober 2021 tecknades avtal med Borohus om leverans av monteringsfardigt husmaterial for 13 parhus
(26 lagenheter).
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
I februari 2022 tecknades entreprenadavtal med Arbeto AB. I oktober 2022 Gverléts entreprenadavtalet
till TJF Entreprenad med oférdndrade villkor.

I mars 2022 tecknades entreprenadavtal med Fahléns Bygg och Grund AB om projektering och utférande
av kompletta markarbeten sdsom schakt/grundlaggning, plattor, suterrdngvéaningar och finplanering.

I juni 2022 tecknades avtal med Botema AB om ekonomisk forvaltning.
I juli 2022 péborjade Fahléns Bygg och Grund AB markarbeten.

I december 2022 lamnade SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB (SDUAB) en réntegaranti till
foreningen innebédrande att SDUAB under en period om tre ér, rdknat frén tidpunkten for slutplacering av
foreningens lan, ersétter foreningen for rantekostnader overstigande 2,25%.

I september 2022 tecknades avtal avseende hantering av osélda ldgenheter med SDUAB. Avtalet ger
foreningen mojlighet att pakalla att SDUAB forvérvar lagenheter sex ménader efter godkénd
slutbesiktning av det sist tecknade entreprenadavtalet.

I oktober 2022 avyttrades dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Erallot for likvidation.

I november 2022 paborjade TJF Entreprenad AB montering av den forsta leveransen av husstommar fran
hustillverkaren Borohus.

I december 2022 registrerades en ekonomisk plan av Bolagsverket infor tecknande av upplatelseavtal.
Direfter tecknades tva upplatelseavtal under december 2022.

I december 2022 faststélldes foreningens slutliga anskaffningskostnad. Féreningen har tecknat
Overenskommelse om dvertagande av betalningsansvar med SDUAB innebérande att for de fall att
kostnaden for foreningens entreprenad skulle 6verstiga 330 220 000 kr s& 6vertar SDUAB
betalningsansvaret gentemot entreprenorerna TJF Entreprenad AB och Fahléns Bygg & Grund AB.
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Medlemsinformation

Antal medlemmar vid érets borjan 4
Tillkommande medlemmar 2
Avgaende medlemmar 0
Antal medlemmar vid arets slut 6

Sune Werkell, Alexander Wijkman, Arsen Pogosian och SDUAB Svensk Detaljplaneutveckling AB ér
medlemmar sedan maj 2021.

Styrelsen

Sune Werkell Ordforande
Alexander Wijkman Ledamot
Arsen Pogosian Ledamot

Styrelsen har under &ret avhallit 6 protokollférda sammantrédden och foreningen har haft en extra
foreningsstimma 2022-12-14.

Revisor
Matz Ekman Ordinarie, extern LR Bostadsrittsrevision

Foreningens ekonomi
Skatter och avgifter

De 13 fastigheterna Nacka Tollare 1:500 - Nacka Tollare 1:512 4r taxerade som tomtmark for sméhus.
Foreningen betalar 1% fastighetsskatt pa fastigheternas taxeringsvérde.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Totalt

insatser
Belopp vid arets ingang 1 900 000 1900 000
Fordndring under éret 2 474 500 2 474 500
Belopp vid arets utging 4374 500 4374 500

Medlemsinsatserna bestar av forskott fran bostadsrittskopare.

Resultatdisposition

Entreprendren stér for alla kostnader och erhéller alla intékter fram till avrakningsdagen varfor det inte
finns ndgot resultat att disponera.

Bostadsrittsforeningens resultat och stillning framgér av efterfoljande resultat och balansrakningar samt
noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Ovriga rorelseintdkter
Summa rorelseintiakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga forvaltnings- och externa kostnader
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterbolag
Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Not 2022-01-01
-2022-12-31

2 547 002
547 002

4 -297 660
3 -229 042
-526 702

20300

5 -20 300
-20 300

0

6 (14)

2021-01-01
-2021-12-31

22
22

=}
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Péagéende byggnation
Summa materiella anlidggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Andelar i dotterbolag
Summa Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

181 715 598
181 715 598

181 715 598

5819
5819

3175794
31757%4
3181613

184 897 211

7 (14)

2021-12-31

121 870 581
121 870 581

121 870 581

1083 871
1083 871

25000
25000

29978
29978
1138 849

123 009 430
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Forskott fran bostadskopare
Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda

foretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11
12

2022-12-31

4374 500
4 374 500

4374 500

=

110 000 000
6 072 586
297 660

62 773 230
1379 235
180 522 711

184 897 211

8 (14)

2021-12-31

1 900 000
1900 000

1900 000

56 000 000
56 000 000

0
0
0

63 989 430
1 120 000
65109 430

123 009 430
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inte annat anges. Fordringar har efter
individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Lén som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nér slutforfallodagen har passerat
och fortsatt beldning har bekréftats hos bank.

Foreningen har forvérvat fastigheten till ett pris som understiger marknadsvérde genom sk paketering.
Detta innebér att fastigheten varit foremal for en underprisdverlételse. Darmed finns en uppskjuten

skatteskuld i foreningen som kan komma att aktualiseras ifall foreningen avyttrar fastigheten.

Foreningen har inte haft ndgra anstillda och inga styrelsearvoden har utgatt.
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Not 2 Ovriga rorelseintikter

Erséttning fran entreprendren/Erallot Holding AB enligt avtal

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskatt
Bankkostnader

Not 4 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Annonsering

Revisionsarvoden och revisionsnira rddgivning
Konsultarvoden

Ekonomiskforvaltning

IT-tjénter

Bankkostnader

Advokat- och réttegdngskostnader

Not 5 Resultat frin andelar i dotterbolag

Virdedverforing frén dotterbolag
Resultat vid avyttringar
Nedskrivning av aktier i dotterbolag

2022

547002
547 002

2022

-297 660
0
-297 660

2022

-23 070
-146 250
-3750
-6 250
-6 686

-1 036
-42 000
-229 042

2022

-20 300

-20 300

10 (14)

2021

22
22

2021

2021

S OO oo Oo OO

2021

59 975 000
0
-59 975 000
0

I samband med att féreningen forvarvade fastigheterna Nacka Tollare 1:500-1:512 av dotterbolaget
Fastighetsbolaget Erallot skrevs vérdet av aktierna i dotterbolaget ner (balansposten andelar i
dotterbolag). Samtidigt skedde en viardedverforing sa att vérdet av fastigheterna 6kade med motsvarande

belopp (balansposten Pagaende byggnation).
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Not 6 Pagiaende byggnation

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Inkop av mark frén dotterbolag 60 000 000 60 000 000
Virdeodverforing frén dotterbolag 59975 000 59975 000
Nedlagda kostnader 61 740 598 1 895 581
Utgiende anskaffningsvérde 181 715 598 121 870 581

Nedlagda kostnader avser projektering, markarbeten, husleverans, montering, finansiering och
administration.

Taxeringsvirde

Mark 29 766 000 29 766 000
29 766 000 29 766 000

Uppdelning av taxeringsvirde mark

Tomtmark for smahus 29 766 000 29 766 000
29 766 000 29 766 000

Skatteverket kommer att faststélla slutlig taxeringsvarde niar sméhusen deklarerats som fardigstéllda.

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetald rdnta Kameo 0 1 083 871
Forutbetalda kostnader 5819 0
5819 1083 871

Not 8 Andelar i dotterbolag

2022-12-31 2021-12-31

Forvarv av Fastighetsbolaget Erallot 60 000 000 60 000 000
Nedskrivning av aktier i Fastighetsbolaget Erallot -59 975 000 -59 975 000
Avyttring av dotterbolag -25 000 0

0 25000
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Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

12 (14)

Lanebelopp
2021-12-31
56 000 000

0
0
0
0
56 000 000

0

Riintesats Aterbetalnings- Lanebelopp

Langivare % dag 2022-12-31
Kameo l&n 3843 9 2023-07-16 56 000 000
Kameo lan 3844 8 2023-07-29 12 000 000
Kameo lan 3845 8 2023-08-07 16 000 000
Kameo lan 3846 8 2023-08-08 16 000 000
Kameo lan 3847 8 2023-08-16 10 000 000
110 000 000

Kortfristig del av langfristig skuld 110 000 000

I juli 2023 refinansierades foreningens 1&n hos Kameo, varmed dittils upptagna lan lostes.
Aterbetalningsdag for det nya lanet dr 2025-02-12.

Not 10 Stillda sikerheter

2022-12-31
Fastighetsinteckningar 45 000 000
45 000 000
Ansvarsforbindelser Inga

2021-12-31

45 000 000
45 000 000

Inga
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Not 11 Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Reversskuld Erallot Holding AB
Reverskuld Erallot Holding AB rénta
Avrikning Erallot Holding AB
Avriakning SDUAB

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupen rénta

Ovriga upplupna kostnader

Upplupen kostnad revision och rev. nira radgivning
riakenskapsar 2021

Upplupen kostnad revision och rev. nira radgivning
rakenskapsar 2022

Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapséarets slut

2022-12-31

60 039 452
1200 789
1532 989

0

62 773 230

2022-12-31

348 301

884 684

54 500

91750
1379 235

13 (14)

2021-12-31

60 000 000
39 452

21

3 950 000
63 989 431

2021-12-31

0

1 120 000

0

0
1120 000

Under 2021 tecknade foreningen forhandsavtal for 19 st ldgenheter. I april 2023 tecknade foreningen

avtal med 13 st férhandstecknare om att forhandsavtalet ska upphdra.

Under 2022 tecknades 2 upplatelseavtal. Under 2023 har ytterligare 7 st upplételseavtal tecknats.

I april 2023 holls en ordinarie féreningsstimma for att faststilla arsredovisningen for 2021.

I juli 2023 refinansierades foreningen 1an hos Kameo, varmed dittills upptagna lan 16stes. Den nya
laneramen uppgér till 170 mkr, varav 160 mkr togs upp i samband med refinansieringen. Lanets

rantevillkor dr 8% + Stibor 30 dagar och berdknad aterbetalningsdag ar 2025-02-12. Som sdkerhet for det

nya l&net har ldimnats ytterligare pantbrev i foreningens fastigheter som dérefter uppgér till 140 mkr.
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Underskrifter

Nacka den dag som framgar av de elektroniska signaturerna

Sune Werkell Alexander Wijkman
Ordforande

Arsen Pogosian

Min revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgér av den elektroniska signaturen

Matz Ekman
Auktoriserad revisor



Sidan har bifogats av Hogia Signit

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven fér Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjinster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel https://validatesignit.hogia.se/.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |3s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper foljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Foljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Sune Werkell

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2023-10-20 15:37:23 GMT+02:00
Transaktions-1D: 33df42e978ff4d24a26463b64e58f801

Underskrift 3

Namn: Alexander Wijkman

Foretag: Skuru

Befattning: Styrelseledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2023-10-23 10:23:17 GMT+02:00
Transaktions-ID: faf41c488246493b9bea7d31c420b900

(HD Hogia Signit

Underskrift 2

Namn: Arsen Pogosian

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2023-10-21 14:57:11 GMT+02:00
Transaktions-ID: 83be2ccd617d42048cb8764c10436820

Underskrift 4

Namn: MATZ EKMAN

Foretag: LR Revision Recenseo AB

Befattning: CEO

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2023-10-27 14:26:21 GMT+02:00
Transaktions-ID: 3bc2ce719cd84db9ad47ef30c0cb53dc
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