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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Turbinhallen, som registrerats hos Bolagsverket den 6 november 2014 har till syfte
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler at
medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan &ven avse mark.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa férhallanden som &r kianda

vid tidpunkten for planens upprattande.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal med mera

Beteckning:
Adress:

Kommun:
Upplatelseform:
Markareal:

Servitut:

Nacka Sicklaén 145:19 (nedan "fastigheten")

Gustaf de Lavals Torg 2-8, Gustaf de Lavals vag 2-16, Turbinvagen
1,3,5,7,8,9,10,11,11B, Wiborgs Vag 9-21

Nacka

Aganderatt

12 100 m?

Officialservitut Akt: 0182K-2000/105.3
Officialservitut Akt: 0182K-2000/1056.11
Ledningsratt Akt: 0182K-2000/105.8
Ledningsratt Akt: 0182K-2000/105.10

2.2  Byggnadens typ, anvandningssatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Fastigheten bestar av fyra delar / byggnader med namnen Turbinhallen, Maskinhallen, Ritningskontoret och
Gaérdshusen. Antal vaningsplan ar 2-4 stycken och antal trapphus 14 stycken. Turbinhallen och
Ritningskontoret byggs i de befintliga delarna av Gustaf de Lavals fabrikslokaler. Maskinhallen byggs delvis
pa befintlig fasad. Gardshusen ar nyproduktion i form av atta stycken radhus inne pa garden. Byggnaderna
inrymmer totalt 205 stycken bostadsrattslagenheter i varierande storlek fran 1-b rum och kék, samt 2
stycken hyreslokaler, 1 skola och 1 garage i 2 vaningsplan éver mark.

Husen ligger i sddant samband att en &ndamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna kommer att ske.

Bostadsrattsféreningen kommer att ha ett gemensamt inomhusspa med bad och relaxavdelning samt ett

mindre gym.
Byggnadsar:
Grund:

Stomme:

2016 - 2019

Bottenplatta av plastgjuten betong, packad sprangbotten alternativt
péalar pa berg.

Prefabricerade vaggar, bjalklag och trappor i betong.
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Yttervaggar:

Mellanbjalklag:

Yttertak:

Balkonger:

Fonster:

Ventilation:

Varme:

Lagenhetsférrad:

Uteplats:

Turbinhallen, trapphus 1-4 har en befintlig murad fasad med inslag
av putsade ytor. Rivningskontoret, trapphus 14, har en befintlig
murad fasad. Maskinhallen, del som vetter mot Wiborgs vag, r de
tva forsta vaningarna en befintlig murad fasad. Vaning tre &r en
pabyggnad och utférs som prefabricerad yttervagg av betong som
klas med plat. Maskinhallen, trapphus 5, 10, 11 och 12 &r
nyproducerade delar som &r prefabricerade yttervaggar av betong
med utvandig isolering som beklas pa plats. | huvudsak &r
fasadbeklddnaden tegel som har inslag av puts och skivmaterial.
Gardshusens fasad ar tegel och plat.

De delar som ar nyproduktion utférs bjaklagen av prefabricerade
haldack, s.k. HD/F med en pagjutning. Synliga takskarvar
férekommer.

Yttertaken &r konstruerade av uppstolpade takstolar som star pa
vindsbjélklaget. | vissa lagen bestar taket av prefabricerade
takelement. Ytskikt pa nyproduktion och Rivningskontoret &r plat.
Turbinhallens ytskikt &r papp.

Prefabricerade betongelement. Terrasser i trapphus 7, 8 och 9 som
vetter mot Winborgs vég, har fronter av glas. | 6vrigt bestar
balkongfronter av pinnracken i aluminium.

Treglasfonster med karmar av jarn aluminium eller tré.

Till- och franluftsventilation med varmeatervinning (FTX- system).
Kanalisationen ar generellt inbyggd med gipsskivor fran schakt fram
till don. Franluft i kok och badrum.

Vattenburen uppvarmning via radiatorer. | gardshusen utfors
uppvarmning pé entréplanet av vattenburen golvvérme.
Overvaningen ar vattenburen uppvarmning via radiatorer.

Av natvaggar i kéllaren.

Betongmarksten.

23 Lagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning

Bostadsrattslagenheter 205 stycken
Garageyta

Lokalyta

Total yta

12 876 m?
2964 m?
3000 m?

18 840 m?

Fordelning 35 stycken 1:or, 102 stycken 2:or och 21 stycken 3:or, 36 stycken 4:or samt 11stycken 5:or.

Lagenhetslista redovisas i Bilaga 1.
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2.4 Inredning i bostader

Kéksinredningar:

e Ljusgra spegelluckor och bankskiva av laminat samt rostfri diskbank. Vit hel kyl och frys i lagenheter
stérre an 3 rum och kok. Vit kombinerad kyl/frys i lagenheter med 1-3 rum och kék. Hall, ugn och
diskmaskin. Vitméalade vaggar, mattlackad ljus parkett och via trasocklar. Férberedelse fér micro i
vagg eller hogskap.

Badrumsinredningar:

e Belysning pa vagg, spegelskap, duschvagg, we-stol och tvattstall. Gratt klinker pa golv och vitt pa
vagg. Vagg delvis mélad.

Golvbeldggningar i 6vriga rum:

o Ljus mattlackad parkett, vita trasocklar, vitméalade vaggar, fénsterbank i sten. Kapphylla i hall.

25 Gemensamma anordningar samt Gemensamhetsanlaggningar

14 trapphus med 14 hissar.

Det finns en gemensam innergard som ska iordningsstallas med plattbelaggning, krattad betong, grdsmatta,
gangytor, blommor, tréd. Uteplatser belagda med betongplattor.

Lagenhetsférrad av natvaggar finns i kéllaren. Cykelférrad pa entréplan samt cykelstall pa garden.
Gemensamt barnvagnsrum och rullstolsférrad finns i anslutning till entreérna.

Det finns tre miljorum med kallsortering.

Garage i 2 plan 6ver mark med 120 stycken parkeringsplatser. Preliminart kommer tva parkeringsplatser att
nyttjas av féreningens poolbilar. Yiterligare nagra parkeringsplatser pa garden kommer att finnas.

Postboxar &r placerade i entréplan och tidningshéllare ar placerad utanfér lagenhetsdorren.

| Turbinhallens sédra del finns ett spa med bubbelbad samt ett mindre gym.

Fastigheten ar medlem i Jarla Sjo samfallighetsférening.

Samfallighetsféreningen har till andamal att aga, forvalta och utveckla omréadets vagar, trottoarer, trappor,
uteparkeringsplatser, garage, el-, avlopps- och dagvattenledningar och belysning, flaktar och pumpar samt
gronomraden inklusive bad och brygganlaggningen. Samféllighetsféreningen svara aven fér kallsorteringen,

snorojningen och forradsuthyrningen.

Samfallighetsforeningen har aven fiskeratt i Jarlasjon samt arbetar for ett aktivt féreningsliv med béat och
kanotklubb.

Jarla Sjp Samfallighetsférening utgérs av tre gemensamhetsanlaggningar (GA).

e GA b5 Forvaltar och underhaller vagar, vattenférsérining, avlopp, belysning, grénomraden, samt bad-
och brygganlaggningen. Brf Turbinhallens andelstal ar ca 16%.
o GAB6 Férvaltar och underhaller garage och markparkeringar. Brf Turbinhallens andelstal &r ca 24%.

e GA:85 Forvaltar och underhaller atervinningsanlaggningen. Brf Turbinhallen ej andelségare i GAmn,
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2.6 Underhallsbehov och eventuella ombyggnader samt kostnader for detta

Byggnaden &r helt ny och nagot ombyggnadsbehov bér darfér inte foreligga inom den narmsta tiden. For
framtida behov gors arligen en avsattning till reparationsfond med ca 0,1% av det berdknade totala
taxeringsvardet. Se vidare avsnitt "Kostnader fér nddvandigt underhall och eventuella byggnadsarbeten” samt
"Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader” nedan.

27 Forsakringar

Fastigheten kommer att fullvardesforsakras.

2.8 Taxeringsvarde

Genom berakning av taxeringsvardet enligt reglerna for Skatteverkets allmanna fastighetstaxering ar 2016-
2018, har det totala taxeringsvardet uppskattats till 328 000 000 kronor, varav byggnadsvardet for bostader
uppgaér till 199 000 000 kr. Vid taxeringen har fastigheten beraknats som typkod 320 och vardear 2017. Pa
grund av att byggnaden ar nyproducerad, kommer enligt gallande regler bostadsdelen att vara befriad fran
kommunal fastighetsavgift i femton ar.

3 TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning i lagenheterna beraknas ske under aren kvartal 3, 2017 — kvartal 3 2018. Bostaderna avses att
upplatas med bostadsrétt nar den ekonomiska planen blivit registrerad hos Bolagsverket.

4 ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarv har skett genom att féreningen 2015-12-22 forvérvat aktierna i bolaget
Fastighetsaktiebolaget Turbinhallen som vi den tidpunkten agde fastigheten Nacka Sickladn 145:19.
Bostadsréttsféreningen har sedan férvarvat fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget.
Lagenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sakerhet fér féreningens lan. Bolaget
Fastighetsaktiebolaget Turbinhallen kommer darefter att saljas for likvidation.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning") har prévats av
Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
dvertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.
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Produktionskostnad! 996 656 b0O0 kr

Fordelas pa:

Entreprenad 5056 847 300 kr
Investeringsmoms prel. - 4000 000 kr
Mark + Aktier 478 440 700 kr
Tillagg p.g.a. utokad BOA och LOA 16 368 b0O kr
Summa 996 656 500 kr

Summan utgor den slutliga totala anskaffningskostnaden for foreningens fastighet.
En kassa om 100 000 kronor ingar som en del i féreningens anskaffningskostnad.

Den totala anskaffningskostnaden enligt ovan ar garanterad till 996 656 500 kr, i en garantiutfastelse fran
Turbinhallen Utveckling AB.

5 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invandiga underhéllet av Iagenheterna.

Stoérre renoveringar som kan behdva utféras pa langre sikt, kommer att [anefinansieras vilket d& medfér en
héjning av arsavgiften.

6 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kanda.

7 FINANSIERINGSPLAN

7.1 Foéreningens lan och aktiekapital

Beréknade nya lan 240 006 500 kr

Lanet avses att fordelas pa tre till fyra ungefar lika stora delar med en bindningstid pa preliminart 2, 3,
respektive b ar till en maximalt angiven genomsnittsranta om 3 %. Den genomsnittliga rantan om maximalt 3
% &r garanterad i tva ar, i en garantiutfastelse utstélld av Turbinhallen Utveckling AB

Vid tiden for upprattandet av féreningens ekonomiska plan skulle féreningens genomsnittsranta med
ovanstaende férdelning av lanen, enligt offert fran SBAB, bli ca 1,48 % ar 1. Kredittiden for lanet ar beraknad
till 50 ar.

! Produktionskostnaden inkluderar entreprenadkostnad, képeskilling fastighet, pantbrevskostnad med mera.
| produktionskostnaden ingar moms enligt géllande regler fér produktion av bostéder och momspliktiga lokaler/garage.
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Sékerhet for lanen utgdrs av pantbrev i fastigheten.

7.2 Insatser

Medlemmarnas insatser vid forvarvet 756 650 000 kr
Finansiering anskaffningskostnad 980 288 000 kr

7.3  Foéreningens amorteringsplan samt évriga finansieringsposter

Foreningen avser att amortera lanen med ca 1 200 000 kr per ar vilket ar 1 utgér ca 0,6 % av féreningens
lan.

8 FORENINGENS KOSTNADER/UTBETALNINGAR OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokforda
byggnadsvérde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och véagledning om 0,6 %. Bostadsrattsféreningens
beraknade arsavgift kommer att tacka féreningens I6pande utbetalningar for drift, [Anerantor, amorteringar
samt avséattning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgér
differensen mellan arlig avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond. Detta
kommer inte att paverka féreningens likviditet.

8.1 Beraknade kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Summa kapital 8 443 978 kr
Dirift, skatt, reparationsfondering

Preliminara driftkostnader, Bilaga 2 4 855 492 kr
Preliminar kostnad GA 900 000 kr
Fastighetsskatt, kommunal fastighetsavgift 400 000 kr
Avsattning till reparationsfond 337 840 kr
Summea drift, skatt, reparationsfond 6 493 332 kr
Total 14937 310 kr

Planenlig avskrivning? gérs med preliminart 2 529 000 kr per ar, vilket utgér 0,56 % av byggnadens varde.

Kénslighetsanalys 6ver féreningens kostnader finns i Bilaga 3.

2 Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgift kommer alt tacka féreningens 6pande utbetalningar for drift, laneréntor
samt avsattning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som inte
paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska héllbarhet och darmed inte heller rsavgiftens storlek.
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8.2 Foéreningens intakter; arsavgifter, hyror och 6vriga intékter

Hyresintéakt garageplats ink moms 1800 000 kr
Hyresintakt p-platser ink moms 32 400 kr
Lokalintédkt ink moms 4 050 000 kr

9 013 200 kr

Arsavgifter medlemmar

Kostnaden fér lagenhetens férbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemférsékring ingar ej i "arsavgifter
medlemmar" ovan.

9 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER MED MERA

Forteckning over lagenheter enligt Bilaga 1.

Kostnaden fér lagenhetens férbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemférsakring ingar ej i arsavgiften.

9.1 Nyckeltal

Insats i genomsnitt per kvm boa 58 764 kr
Driftkostnad per kvm boa 377 kr
Arsavgift i snitt per kvm boa 700 kr

9.2 Bredband

Bostadsrattsféreningen tecknar ett avtal med Com Hem som leverantdr av fiberanslutning till fastigheten och
installation av bredbandsnat. Foreningen har for avsikt att lata de fria marksénda TV-kanalerna inga i
manadsavgiften. Kostnaden fér bredbandsuppkopplingen med hastighet 1000/1000 (500-1000 Mbit / s)
ar, under de forsta fem aren, ar 180 kronor per lagenhet och manad. Kostnaden faktureras i samband med
manadsavgiften. Utéver det kan de boende teckna individuella avtal med leverantéren for utékat kanalutbud

pa TV.
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10 SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, avgift for upplatelse andra hand och pantsattningsavgift kan
uttagas efter beslut av styrelsen.

B. Bostadsréttshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsratt i féreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften awags sa,
att den i férhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beloper pa lagenheten
av féreningens kostnader och avséttning till fonder.

C. Léagenheternas area &r uppmaétt pa ritning, varfér vissa mindre férandringar av lagenheternas area
kan férekomma. Med mindre férandringar avses hégst 5 % och fér mindre avvikelser 4n 5 %, sker
ingen justering av arsavgifter och insatser.

D. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angéende fastighetens utférande, beraknade
kostnader och intakter m.m., hanfor sig till tidpunkten fér planens upprattande kénda kostnader.
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Intyg

Undertecknade, som f6r &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen f6r Bostadsrittsforeningen Turbinhallen org. nr 769629-0464 far hirmed
ge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som 4r av betydelse for beddmande av féreningens
verksamhet. Forutséttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen ar uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar &r vederhiftiga. Flerarsprognosen giller endast vid de
angivna forutsdttningarna.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
héllbara.

\ Stockholm 2017-04- <573

&‘\‘\ \Qf\ ............................. @Qf—ﬁ .......................

Ole Lien Alf Lar

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfiirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning 6ver handlingar som granskats:

Ekonomisk plan daterad 2017-03-30

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister
Ko6pekontrakt med bilagor 2017-01-31
Aktiedverlatelseavtal med bilagor 2015-12-22
Tillaggsavtal till aktiedverlatelseavtal 2016-06-30
Skuldebrev, 2 st., 2016-06-30

Totalentreprenadkontrakt, fast pris 2015-12-22
Entreprenadkontrakt rivning och projektering 2015-12-22
Plan- och fasadritningar

Situationsplan

Bankoffert SBAB 2017-03-10

Berikning taxeringsvérde

Garanti och utféstelse avseende slutlig anskaffningskostnad, ev. osélda bostadsritter och
rénta 2017-03-08




