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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare, med sédte i NACKA, far hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Allméint om verksamheten

Foreningen uppfor genom nyproduktion 26 bostadsldgenheter i form av 13 st parhus i Tollare, Nacka
kommun.

I styrelsens uppdrag ingar att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststilla foreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande
underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar.
Storleken pa avsittningen till fonden for yttre underhéll bor anpassas utifran féreningens plan for
underhéllet. Kommande underhéll kan medfora att nya lan behdvs. Foreningen ska verka enligt
sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika atgéarder.

Foreningens dndamél

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

Grundfakta om foreningen

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

Foreningen ar inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), d.v.s. foreningen dr en oédkta bostadsrittsforening. Vid berékning av uppskov med
inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forsiljning av tidigare dgd bostad jamstélls dock foreningen med
en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dé foreningen antingen
tillhandahaller bostéder i fastigheten dir 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.

Foreningen har del i samfilligheten Tollare Fiber Samfillighetsforeningen, som forvaltar fiberndtet for
cirka 1 100 hushall i omrédet Tollare.
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Fastigheterna

Foreningens fastigheter har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning
Nacka Tollare 1:500
Nacka Tollare 1:501
Nacka Tollare 1:502
Nacka Tollare 1:503
Nacka Tollare 1:504
Nacka Tollare 1:505
Nacka Tollare 1:506
Nacka Tollare 1:507
Nacka Tollare 1:508
Nacka Tollare 1:509
Nacka Tollare 1:510
Nacka Tollare 1:511
Nacka Tollare 1:512

Forvarv
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021
2021

Kommun
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka

3(19)

Foreningen innehar marken med dganderétt. Fastigheterna ér fullvardeforsikrade genom Trygg Hansa.

Ansvarsforsékring ingér for styrelsen.

Byggnadsir och ytor

Fastigheterna uppfor genom nyproduktion under 2022 och 2023 och bestér av 13 parhus med 26

lagenheter.

Byggnadernas totalyta ar enligt ekonomisk plan 3 891 kvm, varav 3 891 kvm utgor boyta.

Lagenheterna virms upp med egen franluftsvairmepump.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 26 lagenheter med bostadsrétt.

Léagenhetsfordelning:
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok
0 0 0 0 26




Q\I

Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare 4 (19)
Org.nr 769635-4245

Forvaltning

Foreningen har f6ljande forvaltningsavtal och 6vriga avtal:

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Botema Fastighets AB
Teknisk forvaltning BK Fastighetsservice AB
Snordjning och halkbekdmpning Habitek AB

Vatten och avfall Nacka Vatten och Avfall AB
El Boo Energi AB
Bredband/TV Tele2

Forsakring Trygg Hansa

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen anta en underhallsplan for underhéllet av féreningens hus och
dess finansiering. D& foreningens byggnader fortfarande ar under uppforande har underhallsplan &nnu
inte uppréttats.

Ekonomisk plan

Enligt ekonomisk plan, som registrerades hos Bolagsverket 2022-12-13, berdknas féreningens
balansrikning ha foljande utseende pa avrakningsdagen:

Byggnad och mark 330220 000 Insatser och upplételseavgifter 280 270 000
Kassalikviditet 50 000 Lan 50000 000
330270 000 330270 000

I de fall insatser och upplételseavgifter enligt uppréttade upplatelseavtal avviker mot ekonomisk plan
sker motsvarande reglering av anskaffningskostnaden for byggnader och mark i samband med reglering
av slutlig kopeskilling for fastigheten.

Visentliga hindelser under tidigare rikenskapsar

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. Féreningen har dérefter genom s k transportoverlatelse forvirvat fastigheterna av
dotterbolaget.

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 tva upplatelseavtal. Under 2023 tecknades ytterligare 7 st upplatelseavtal och 10 st
lagenheter tilltrdddes.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

I juli 2023 refinansierades foreningens lan hos Kameo, varmed dittills upptagna 14n 16stes. Den nya
laneramen uppgar 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 sikerhet for det
nya lanet har lamnats ytterligare pantbrev i foreningens fastigheter, som darefter uppgar till 140 mkr.

Foreningen har en tvist med Borohus AB (Borohus). Tvist har uppkommit gillande ekonomisk reglering
for leverans av husbyggnadsdelar och material for uppforande av hus pé foreningens fastigheter.
Foreningen har innehéllit betalning med ca 5,6 mkr inkl moms, med hénvisning till dels reglering av
tillkommande och avgéende poster, dels avhjédlpande av kvarstaende fel. Borohus har medgett
foreningens rétt att innehalla ett belopp om ca 2,8 mkr inkl moms. Enligt féreningens juridiska ombud ar
det oklart i vilken utstrickning Borohus kommer att bekosta felavhjélpande och vilka krav och motkrav
som kommer att kvarsté nér alla arbeten 4r avslutade.

Foreningen momsregistrerades 1 juli 2023.
Medlemsinformation

Overlatelse-och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Antal medlemmar vid &rets borjan 6
Tillkommande medlemmar 19
Avgaende medlemmar 0
Antal medlemmar vid arets slut 25

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 é&ret avhallit 7 protokollférda sammantréden.

Revisor

Matz Ekman Ordinarie, extern LR Bostadsrittsrevision
Suppleant LR Bostadsréttsrevision

Valberedning

Bjorn Johansson
Negin Schifer Perskvist

Stammor
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-04-21, dér resultat- och balansrdkning avseende rakenskapsaret

2021 faststéilldes.

Ordinarie foreningsstdmma holls 2023-11-28, ddr resultat- och balansrdakning avseende rakenskapsaret
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2022 faststélldes och styrelsens forslag till 4ndrade stadgar godkindes. Eftersom inte foreningens
samtliga rostberdttigade medlemmar deltog vid stimman krivs ytterligare ett stimmobeslut om de nya
stadgarna, med minimum 2/3-delars majoritet, innan de kan anmaélas till Bolagsverket for registrering.

Foreningens ekonomi

Arets resultat
Arets resultat r noll. Resultatet forklaras av att Erallot Holding AB enligt avtal ticker foreningens
underskott under tiden t.o.m. den sa kallade avrakningsdagen.

Arsavgifter
Arsavgifterna tas ut i enlighet med foreningens ekonomiska plan. 2023 ars arsavgifter aterspeglar de
under aret successivt tilltrddda ldgenheterna.

Ldn
Foreningen har ett 1lan hos Kameo om totalt 160 000 000 kronor. Réntevillkor och bindningstider framgar
av not 10.

Skatter och avgifter

Under tiden som fastigheterna bebyggs och fardigstills betalar foreningen fastighetsskatt for s k fastighet
under uppforande. Fastigheterna Nacka Tollare 1:500 - Nacka Tollare 1:512 &r per 2023-12-31 taxerade
som tomtmark for sméhus. Foreningen betalar 1% fastighetsskatt pa fastigheternas taxeringsvarde.

Slutlig taxering som sméhus berdknas erhallas under 2024.

Efter att fastigheterna har taxerats som fardigstéllda kommer foreningen att vara befriad fran
fastighetsavgift i 15 ar.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021
Nettoomséttning 236 0 0
Resultat efter finansiella poster 0 0 0
Soliditet (%) 36,9 2,4 1,5
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)* 0 0 0
Skuldséttning per kv bostadsrittsyta* 0 0 0
Skuldséttning per kvm totalyta* 0 0 0
Sparande per kvm (kr)* 0 0 0
Réntekénslighet (%)* 0 0 0
Energikostnad (kr)* 0 0 0
Arsavgifternas andel i procent av totala

rorelseintékter™® 0 0 0

* Nyckeltal som ej kan réknas ut eftersom samtliga byggnader ej &r fordigstéllda

Nettoomséttning
Nettoomsittning visar foreningens huvudsakliga verksamhetsintékter.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm bostadsrittsyta (kr)
Foreningens totala &rsavgifter, inkl obligatoriska tilldggstjanster, dividerat med summa kvm upplatna
med bostadsrétt.

Skuldséttning per kvm bostadsrittsyta
Réntebarande skulder dividerad med kvm uppléten med bostadsritt.

Skuldsattning per kvm totalyta
Réntebdrande skulder dividerad med kvm totalyta.

Sparande per kvm (kr)
Foreningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/intékt i forhallande till totalyta.

Réntekénslighet (%)
Foreningens lén i forhéllande till rsavgifter.

Energikostnad (kr)
Bokford vatten, el och virmekostnad i forhéllande till totalyta.
Kostnad for elforbrukning av ladd-stolpar vidaredebiteras medlemmarna.

Arsavgifternas andel i procent av totala rdrelseintikter:
Foreningens drsavgifter i forhallande till totala rorelseintakter.
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Forandringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Totalt

insatser avgift
Belopp vid arets ingang 4374 500 0 4374 500
Forandring under éret 83 150 500 25485 000 108 635 500
Belopp vid drets utging 87525000 25485000 113 010 000

Resultatdisposition

Entreprendren star for alla kostnader och erhaller alla intékter fram till avrdkningsdagen, varfor det inte
finns négot resultat att disponera. .

Bostadsrattsforeningens resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat, balansridkningar och
kassaflodesanalys samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

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

2023-01-01
-2023-12-31

235500
1457079
1692 579

-659 541
-1 033 038
-1 692 579

0

SO
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2022-01-01
-2022-12-31

0
547 002
547 002

-297 660
-229 042
-526 702

20300

-20 300
-20 300



Q\I

Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare
Org.nr 769635-4245

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Péagéende byggnation
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga 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 omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

298 695 164
298 695 164

298 695 164

163 127
546
11479
175 152

=]

7574 963
7 574 963
7750 115

306 445 279

10 (19)

2022-12-31

181 715 598
181 715 598

181 715 598

5819
5819

3175794
3175794
3181613

184 897 211
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Skatteskulder

Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda

foretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

12
13

2023-12-31

113 010 000
113 010 000

113 010 000

160 000 000
160 000 000

0

10 623 709
548
595320

20 080 257
2 135445
33435279

306 445 279
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2022-12-31

4374 500
4 374 500

4374 500

110 000 000
6 072 586

0

297 660

62 773 230
1379 235
180 522 711

184 897 211
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Betald fastighetsskatt 297114 297 660
Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 297 114 297 660
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar -163 127 0
Foréndring av kortfristiga fordringar -5 660 1078 052
Foréndring av leverantdrsskulder 4551123 6 072 586
Foréndring av kortfristiga skulder -41 936 215 -956 965
Kassaflode frian den lopande verksamheten -37 256 765 6 491 333
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -116 979 566 -59 845 017
Forsiljning av andelar i intresseforetag 0 25 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -116 979 566 -59 820 017
Finansieringsverksamheten

Betalda insatser och upplatelseavgifter 108 635 500 2 474 500
Upptagna lan 50 000 000 54 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 158 635 500 56 474 500
Arets kassaflode 4399 169 3 145 816

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 3175794 29 978
Likvida medel vid drets slut 7574 963 3175794
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Foreningen &r inte ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), d.v.s. foreningen ar en odkta bostadsrittsforening.

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

Lan 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 underprisdverlatelse. Dadrmed finns en uppskjuten

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

Foreningen har inte haft nagra anstéllda och inga styrelsearvoden har utgétt.
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter

Arsavgifter - bortfall, 16pande tilltriden
Hyresintékter p-platser

Hyresintédkter p-platser - bortfall
Tillagg El

I arsavgifterna ingar kostnader for vattenférbrukning.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Erséttning fran Erallot Holding AB enligt avtal

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsdkring
Bredband/TV
Fastighetsskotsel
Samfillighetsavgift
Snordjning

El

Vatten och Avlopp
Sophdmtning

Not 5 Ovriga forvaltnings- och externa kostnader

Annonsering

Revisionsarvoden och revisionsnéra radgivning
Konsultarvoden
Fastighetsforvaltning

IT-tjanter

Bankkostnader

Advokat- och rittegangskostnader
Programvaror
Maiklararvoden/forséljningskostnader
Ovriga externa tjénster

Ovriga externa kostnader
Moteskostnader

2023

1 888 871
-1 656 699
125 400
-125 400
3328
235500

2023

1457079
1457 079

2023

-297 660
-4 442
-60 046
-4 541
-2 188
-2700
-66 375
146 530
-62 944
-12116
-659 542

2023

-67 470
-43 750
-3438
-31 875
0

-3 068
-93 750
-3 226
=779 002
-1182
-2 653
-3 625
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2022

S OO OO O

2022

547002

547 002

2022

-297 660

S OO O OO O OO

-297 660

2022

-23 070
-146 250
-3 750
-6 250
-6 686
-1 036
-42 000
0

0
0
0
0
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-1 033 039

15 (19)

-229 042
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Not 6 Resultat fran andelar i dotterbolag

2023

Virdeodverforing frén dotterbolag 0
Resultat vid avyttringar 0
Nedskrivning av aktier i dotterbolag 0
0

16 (19)

2022

0
-20 300
0
-20 300

I samband med att foreningen forvérvade 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 virdeoverforing sé att virdet av fastigheterna 6kade med motsvarande

belopp (balansposten Pagiaende byggnation).

Not 7 Pagidende byggnation

2022-12-31

60 000 000
59975 000
61 740 598
181 715 598

29 766 000
29766 000

29 766 000

2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Inkop av mark frén dotterbolag 60 000 000
Virdeoverforing fran dotterbolag 59975 000
Nedlagda kostnader 178 720 164
Utgaende anskaffningsvirde 298 695 164
Nedlagda kostnader avser projektering, markarbeten, husleverans, montering, finansiering och
administration.
Taxeringsvirde
Mark 29 766 000
29 766 000
Uppdelning av taxeringsvirde mark
Tomtmark for sméhus 29 766 000
29 766 000

29766 000

Skatteverket kommer att faststélla slutlig taxeringsvérde nér smahusen deklarerats som fardigstélla.

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31
Forsékring 0
Fastighetsskotsel 2187
Bredband 3825
Samfillighetsavgift 3375
Kostnad for hemsida 2092

11 479

2022-12-31

5819
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Not 9 Andelar i dotterbolag

Forvérv av Fastighetsbolaget Erallot

Nedskrivning av aktier i Fastighetsbolaget Erallot

Avyttring av dotterbolag

Not 10 Ovriga skulder till kreditinstitut

Langivare
Kameo

Kameo 1an 3843
Kameo lan 3844
Kameo lan 3845
Kameo lan 3846
Kameo lan 3847

Kortfristig del av langfristig skuld

Réntesats
%
8

Aterbetalnings-

dag
2025-02-12

Rantevillkoret for aktuellt 1an hos Kameo ar ”’Stibor 1 man + 8%”

2023-12-31

17 (19)

2022-12-31

60 000 000
-59 975 000
-25 000

SO OO

Lanebelopp
2023-12-31

160 000 000
0

SO OO

160 000 000

0

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

Not 11 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

0

Lanebelopp
2022-12-31
0

56 000 000
12 000 000
16 000 000
16 000 000
10 000 000
110 000 000

110 000 000

2023-12-31

140 000 000
140 000 000

Inga

2022-12-31

45 000 000
45 000 000

Inga



Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare
Org.nr 769635-4245

Not 12 Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Erallot Holding AB

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupen rinta

Ovriga upplupna kostnader

Upplupen kostnad revision och rev. nira radgivning
Forutbetalda arsavgifter och bredbandsavgifter

El

Bredband (installationskostnad)

Snordjning

Not 14 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

I januari 2024 tilltrades tva lagenheter.

I februari 2024 amorterade foreningen 10 mkr pa lanet hos Kameo.

Q\I

2023-12-31

20 080 257
20 080 257

2023-12-31

1 654 436
54 688

43 750
218204
60 093
62 049
42 225
2135 445

18 (19)

2022-12-31

62 773 230
62 773 230

2022-12-31

348 301
884 684
146 250

0

0

0

0

1379 235
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Bostadsrittsforeningen Lovehusen Tollare
Org.nr 769635-4245

Underskrifter

Den dag som framgar av de elektroniska signaturerna

Nacka
Sune Werkell Alexander Wijkman
Ordf6rande Ledamot

Arsen Pogosian
Ledamot

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Matz Ekman
Auktoriserad revisor
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