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A. Allméanna forutsittningar

Bostadsrittsforeningen Norreholmshusen med org.nr 769637-4060 som har sitt séite i Lunds kommun och
som registrerats hos Bolagsverket 2019-04-08, har enligt stadgarna till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader for permanent boende samt lokaler &t
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Medlems ritt i foreningen pa grund av sddan upplatelse
kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Foreningsstimman har den 21 juli 2020 beslutat om stadgeédndring som innebér att mark i anslutning till
bostadsritt kan upplatas.

Bostadsrittsforeningen ska genom nybyggnad uppfora 40 bostadsrittsradhus i tva plan pd fastigheterna Lund
Blodeken 1, Isbjorken 1 och Gréibjérken 1.

Bostadsrittsforeningen har forvirvat fastigheterna Lund Blodeken 1, Isbjérken 1 och Grabjérken 1 genom att
forvdrva samtliga aktier i:

- MPD Gagat Grund | AB (org.nr 559148-8431) den 16 september 2019 och

- MPD Gagat Grund 2 AB (org.nr 559148-8456) den 15 maj 2020
Efter forvirv av bolagen sa har fastigheterna dverlétits sé att de dr direktéigda av foreningen. Blodeken 1 och
Isbjorken 1 forvarvades den 14 oktober 2019 och Grébjorken 1 den 1 juni 2020.

I forvirvet ingdr totalentreprenadavtal med Midroc Projects AB med org.nr. 556532-9926 som ansvarar for
projektets totala produktionskostnad, inkluderande projekterings- och garantikostnader. Samtliga
myndighetsavgifter, kapitalkostnader under entreprenadtiden samt forsiljning hanteras genom
entreprenadkontraktet mellan MPD Gagat Grund | AB och Midroc Projects AB och mellan MPD Gagat Grund
2 AB och Midroc Projects AB som f6r byggherrens rikning leder och administrerar projektet.

Mot bakgrund av gillande lagstiftning och praxis pi omradet, se sirskilt RA2003, ref 61 bedéms
underprisdverldtelse inte innebéra nagon uttagsbeskattning for foreningen. Affiren med fastigheterna ger
upphov till en latent skatteskuld som dock endast realiseras i det fall féreningen avyttrar fastigheten.
Bokforingsmissigt virderas dirfor skatten till O kr. Det Gvertagna skatteméissiga viirdet uppskattas till 148
miljoner kronor.

Midroc har limnat en forbindelse till bostadsrittsforeningen avseende firdigstillandet av foreningens hus samt
forvérv av osélda ligenheter.

Upplatelseavtal ska tecknas sé snart den ekonomiska planen blivit registrerad hos Bolagsverket. Inflyttning
kommer ske etappvis (sju etapper) fran slutet av augusti 2020 fram till tredje kvartalet 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Berdkningar av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar
sig pd bedémningar gjorda i juni/juli 2020.

Fastigheten kommer att fullvirdestérsikras hos Trygghansa (Fastighetsforsakring, bostadsrittstilligg och
styrelseansvar).
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B. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckning

Adresser

Tomternas areal

Bostadsarea

Byggnadernas utformning
Byggér

Antal bostadsligenheter
Upplitelseform

Gemensamma anordningar
Vatten/avlopp

El

Uppvérmningssystem

Ventilation
Avfall
Parkering
Utrustning/fiber

Byggnadsbeskrivning for projektet
Grundliggning

Byggnadsstomme

Yttervigg

Innerviggar i ligenheten

Bjilklag

Fasad

Yttertak

Ytterdorr

Fonster

Ligenhetsbeskrivning
Generell
Golv

Transaktion 09222115557432583530

Lund Blodeken 1, Isbjorken 1 och Grabjorken 1
Oxelvigen 74-100 (jimna nummer)
Isbjorksgatan 22-46 (jamna nummer)
Isbjorksgatan 5-29 (ojamna nummer)

9 700 kvin

ca4 672 kvm
Mitning av lagenheternas area har gjorts pa ritning

Sju radhusléngor i tvd plan i anslutning till varandra
2020-21
40 ligenheter

Foéreningen dger marken

Fastigheten dr ansluten till det kommunala nétet. Féreningen har
abonnemanget.

Fasadmitarskap for radhusen (egna abonnemang for hushallsel)
samt tre serviser for de dppna sophusen och undercentral for vatten
(foreningens abonnemang).

Franluftsvarmepump i varje radhus. Golvvirme pa plan |

och radiatorer pa plan 2

Franluftsvarmepumpen ger bade tappvarmvatten samt vatten for
uppvirmning. Elférbrukning betalas av den boende
Franluftsventilation med atervinning, (FX)

Tre miljohus

P-plats i anslutning till varje ldgenhet

Ett gemensamt fastighetsnit med datauttag. Varje boende tecknar
eget avtal efter vilka tjénster som 6nskas

Platta pa mark av betong
Tra

Tra

Gipsviggar

Tra

Fasadtegel

Papptak

Malad entrédorr
Tra/aluminium

Ekparkett
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Viggar Malade

Tak Malat

Ovrigt I forekommande fall natursten vid fonster, innerddrrar sléta vita
Hall Keramiska plattor vid entréddrr, dvrigt se generell beskrivning
Kik Slita malade luckor

Belysning under viggskap
Stankskydd av kakel ovan bankskiva
Binkskiva laminat/diskbénksplét
Spishéll infilld i1 bankskiva
Inbyggnadsugn
Separat kyl och frys
Diskmaskin
Spiskdpa
WC/dusch/tviitt, plan 1 Keramiska plattor pd golv
Kakel pa viggar
Golvmonterad toalett
Kommod med tviittstill
Spegel over tvittstillet
Duschviggar
Tvittmaskin och torktumlare
WC/bad, plan 2 Keramiska plattor pa golv
Kakel pa viggar
Golvmonterad toalett
Kommod med tviittstall
Spegel over tvittstillet
Badkar
Handdukstork
Forvaring Forrad utvéndigt 1 anslutning till altan
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C. Slutlig kostnad for foreningens fastighetsforviirv

Forvirvskostnader (Kr)

Forvirv av aktier
Totalentreprenad
Likvidreserv, dispfond

36 688 776
126 768 796
200 000

Slutlig kostnad

163 657 572

D. Taxeringsvirde

Berdknat pd skatteverkets hemsida

Taxeringsviirde

Byggnadsvirde
Markvirde

55 178 000
10 720 000

Totalt

65 898 000

E. Finansieringsplan och Nyckeltal

Grundférutsdtiningar

Banklin

Summa/Total

Belopp kr

Sékerhet

Bindningstid, en mix av korta och ldnga rintor
Rintesats™

Amortering

Belopp amortering per ar

Rintekostnad dr [

62 897 572
pantbrev

2,00%
1,00%
628 976
1257 951

Totalbelopp ir 1 (rintat+amort.

1886 927

*Enligt offert 2020-06-30 ger ldn pd 1, 3 och 5 ar i lika delar en snittrinta pa 1,39%

Finansiering
Insatser 100 760 000
Foreningens ldn 62 897 572

Summa finansiering 163 657 572

Nyckeltal

Totalkostnad per kvm (BOA)

Lan per kvm (BOA)

Genomsnittsinsats per kvm (BOA)

Arsavgift per kvm (BOA)

Driftskostnader per kvm (BOA)

Enskild driftskostnad per kvm (BOA)
Underhéllsavsitining + amortering per kvim (BOA)
Kassaflode per kvm (BOA)

35029
13 463
21 567
578
124
155
185
50
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F. Foreningens kostnader

Berikningarna ir gjorda for dr 1 Kvm 4672

Finansiella kostnader

Avskrivningar 1 140 558

Riintor 1257951

Summa finansiella kostnader: 2 398 510
Driftkostnader kr/lvin
Fastighetsel - (ej hushills enbart fastighetsel) 15 000 3
Vatten och avlopp 200 000 43
Virme- bekostas av brhavare (virmepump) 0 0
Varmvatten - bekostas av brhavare 0 0
Avfall 90 000 19
Fastighetsforsikring 63 000 13
Fastighetsskotsel 40 000 9
Ekonomisk Forvaltning 70 000 iy
Arvode (revisor+styrelse) 35 000 7
Lopande underhall/diverse 65 000 14
Summa drift: 578 000 124
Driftkostnaderna kan bli hogre eller ligre dn angivet.

Underhéllsfondering

Underhéllsfond 233 600 30
lenlighet med foreningens stadgar §54

Skatter och avgifter

Fastighetsavgift 0

Summa skatter och avgifter: 0

Fastigheterna beddms fa virdedr 2020-21 och dr befriade frdn fastighetsavgift de 15 férsta dren. Fastighetsskatt t.o.m.

Saststillt virdedr ingdr i anskaffningskostnaden.

|§umma kostnader (drift, underhéillsfond, skatter och avgifter): 811 600

G. Foreningens intikter

Arsavgifter och andra intiikter
Arsavgifter 2 698 527
Summa intikter: 2 698 527

Transaktion 09222115557432583530 Signerat JH, AW, OW, UB, JS




H. Redovisning av ligenheterna

Arsavgift 2 698 527
Insats 100 760 000
Lgh Adress Antal Lgh area Insats Avgift | Avgift Andelstal
nr rok ca kvim kr/ar* | ke/min*

01-01 |Oxelvigen 74 5 118 2575000 | 68156 5 680 2,5257
01-02 |Oxelvigen 76 5 118 2395000 | 68156 5 680 2,5257
01-03 |Oxelvigen 78 5 118 2395000 68 156 5 680 2,5257
01-04 |Oxelvdgen 80 5 118 2395 000 68 156 5680 2,5257
01-05 |Oxelvigen 82 5 118 2395000 | 68156 5 680 2,5257
01-06 |Oxelvdgen 84 5 118 2395000 68 156 5 680 2,5257
01-07 |Oxelviigen 86 5 118 2575000 68 156 5 680 2,5257
02-01 |Oxelvdgen 88 5 118 2575000 | 68156 5 680 2.5257
02-02 |Oxelvigen 90 5 118 2 395 000 68 156 5680 2,525
02-03 |Oxelvdgen 92 5 118 2395000 68 156 5680 2,5257
02-04 |Oxelvigen 94 3 118 2395000 | 68156 5 680 2,5257
02-05 [Oxelvigen 96 5 118 2395000 | 68156 5 680 2,5257
02-06 |Oxelvidgen 98 5 118 2395000 68 156 5 680 2,5257
02-07 |Oxelvdgen 100 5 118 2575000 | 68156 5 680 2,5257
03-01 |Isbjorksgatai 5 5 118 2625000 | 68156 5 680 25257
03-02  |Isbjorksgatai 7 5 118 2495000 68 156 5680 2,5257
03-03  |Isbjorksgata; 9 5 118 2625000 68 156 5 680 25257
04-01 [Isbjorksgata 11 5 110 2625000 | 63536 5.295 2,3545
04-02 |Isbjorksgata 13 5 110 2 495 000 63 536 5295 2,3545
04-03 |Isbjorksgatai 15 5 110 2 495 000 63 536 5295 2,3545
04-04  |Tsbjorksgata 17 5 110 2495000 | 63536 5295 2,3545
04-05 |Isbjorksgatai 19 5 110 2 495 000 63 536 5295 2,3545
04-06 [Isbjorksgatai21 5 110 2625000 | 63536 5295 2,3545
05-01 |Isbjorksgata) 23 5 118 2625000 | 68 156 5680 2,5257
05-02  |Ishjorksgata; 25 5 118 2495000 | 68 156 5 680 2,5257
05-03  |Isbjorksgata: 27 5 118 2495000 | 68156 5 680 2,5257
05-04 |Isbjorksgata: 29 5 118 2625000 | 68156 5 680 2,5257
06-01 |Isbjorksgatai 22 5 118 2695000 | 68156 5680 2.5257
06-02 |Isbjorksgata 24 5 118 2545000 | 68 156 5680 2,5257
06-03 |Isbjorksgata 26 5 118 2 495 000 68 156 5 680 2,5257
06-04 |TIsbjorksgata) 28 5 118 2 495 000 68 156 5 680 2:5257
06-05 [Isbjorksgata 30 5 118 2545000 | 68156 5680 2,5257
06-06 |Isbjorksgata: 32 5 118 2625000 | 68156 5 680 2,5257
07-01 |Isbjorksgata; 34 =] 118 2625000 | 68156 5 680 2,5257
07-02 |Isbjorksgata: 36 5 118 2545000 | 68156 5680 2,5257
07-03 |Isbjorksgatai 38 5 118 2495000 [ 68 156 5 680 25257
07-04 |Isbjorksgata 40 5 118 2495000 | 68156 5 680 2,5257
07-05 |Ishjorksgatai 42 5 118 2495000 | 68156 5 680 2,.5257
07-06 |Isbjorksgatai 44 5 118 2 545 000 68 156 5680 2.5257
07-07 |Isbjérksgata) 46 5 118 2 695 000 68 156 5 680 2,5257
40 Igh | 4 672 100 760 000 |2 698 527 224 877 100

*Utdver manadsavgiften tillkommer kostnader for hushillsel, virme, varmvatten samt bredband.

|. Bostadsriittshavare svarar sjilv for abonnemang avseende hushallsel, virme och varmvatten (véirmepump gar pa ligenhetens el).
2. Finns ett gemensamt fastighetsniit med TV, bredband och anslutning ip-telefoni. Bostadsrittshavare tecknar

eget avtal efter de tjéinster som dnskas.
Kostnaden beriknas till ca 155 ki/kvm och dr men varierar beroende pa hushéllets storlek och vanor.

Varje bostadsrittshavare har skotselansvar (inkl. snérdjning) for den upplitna marken.
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K. Sarskilda forhallanden

Insats och drsavgift och i forekommande fall upplételseavgift faststills av styrelsen. Arsavgiften fordelas pa
bostadsrittsldgenheten i forhallande till [Agenheternas andelstal i enlighet med vad som foreskrivs i
foreningens stadgar och har beriknats utifrin ligenhetsarea.

I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar och av vilka bl.a. framgdr vad som géller vid foreningens upplésning.

De i denna ekonomiska plan ldimnade uppgifterna angdende fastighetens utforande, beréknade kostnader och
intékter hanfor sig till vid tidpunkten fér planens uppréttande kdnda och bedémda forutsittningar.

. Bostadsrittshavare svarar sjilv for abonnemang avseende hushallsel, uppvarmning/varmvatten (gar pa

ligenhetens el), samt bredband.

Bostadsrittshavare bor teckna och vidmakthalla hemforsikring.

Tilliggsforsikring for bostadsratt tecknas kollektivt av foreningen.

Mark kommer att upplitas med respektive bostadsritt.

Bostadsréttshavare dr skyldiga att pd egen bekostnad halla ldgenheten och dir tillhérande mark i gott

skick.

6. Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten i sin helhet &r firdigstiillda.
Bostadsrittshavare erhdller inte ersdttning eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella
oldgenheter som kan uppstd med anledning av detta.

7. Sedan ldgenheterna fardigstillts och dverldmnats skall bostadsrittshavare hilla ligenheten tillginglig
under arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av
entreprendren. Bostadsréttshavare erhaller inte erséttning eller nedsittning av drsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning av detta.

R O B

Foreningen kommer att gora prelimindra avskrivningar pd bedomt byggnadsviirde beriknat utifrin
taxeringsvardet frin firdigstillande enligt en rak avskrivningsplan (K2-reglerna). Den slutliga avskrivningen
faststélls i samband med framtagande av drsbokslut, vanligtvis efter inflyttning. Féreningens beriknade
drsavgifter kommer att técka foreningens 16pande utbetalningar for drift, laneréintor, amorteringar och
avsittning till yttre fond. Féreningen kommer initialt att redovisa ett arligt underskott i &rsredovisningen, som
utgdr differensen mellan avskrivningsplan och summan av érlig amortering och avsittning till yttre fond.

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Norreholmshusen

>o‘6"4‘ll“'l§ Oen \m..,\

Johan Halla Oscar Wihlborg

.

Anna Winther-Hansen

Signerat JH, AW, OW, UB, JS




INTYG

avseende Bostadsrittsforeningen Norreholmshusen, org.nr. 769637-4060,
Lund kommun.

Undertecknad, som for det indamaél som avses i 3 kap. 2 § Bostadsrittslagen (1991:614)
granskat foreliggande ekonomiska plan, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ér av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lémnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i
tillgingliga handlingar och i dvrigt med forhéllanden som ér kiinda f6r mig. Tillgingliga
handlingar framgar av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar 4r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.
Vidare anser vi att forutséttningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen ér uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvarv avser slutlig kostnad.

Jag har ej besokt fastigheten da jag anser att ett platsbesok inte tillfér nigot av betydelse for
min granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nagot som ér av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ligenheter med bostadsriitt forriin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan jag som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt min uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Stockholm

[ aelt,

Jan-Olof Sjéholm

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfdrda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till granskningsintyg for Brf Norreholmshusen
Nedanstidende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, skapat 2020-07-13

Foreningens Stadgar registrerade, 2019-04-08

Protokoll frén extra foreningsstimma om édndring av stadgar, 2020-07-22
Antagna stadgar

Fastighetsfakta for Lund Blodeken 1, Grabjorken 1 och Isbjérken1,2020-07-17
Bygglov, 2019-07-02

Startbesked, 2019-09-20

Aktiedverlatelseavtal, 2019-10-14

Totalentreprenadkontrakt, 2019-09-16

Overtagande av entreprenad, 2019-11-01

Aktiedverlatelseavtal, 2020-05-15

Képebrev, 2020-06-01

Totalentreprenadkontrakt, 2020-07-28

Overtagande av entreprenad, 2020-07-28

Forbindelse fran Midroc Properties AB och MPD Gagat Grund AB, 2020-07-28
Bankoffert, 2020-06-30

Berdkning Taxvéirde Smahus 2018-2020

Offert forsédkring, 2020-06-25

[llustrationsplaner och planlésningar

Virdeintyg, 2020-07-10

Transaktion 09222115557432583530 Signerat JH, AW, OW, UB, JS




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan for
Bostadsrattsforeningen Norreholmshusen, 769637-4060.

Den ekonomiska planen innehaller saval kdnda som prelimindra uppgifter vilka stammer
overens med handlingar som varit tillgangliga for mig. Dessa handlingar framgar av bilaga till

intyget.
De i planen lamnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Gjorda berakningar baserade pa saval kanda som preliminara uppgifter ar vederhaftiga,
varfor min bedémning ar att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Kostnad for fastighetens forvarv avser slutlig kostnad.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stdmmer dverens med innehallet i
tillgéngliga handlingar och i évrigt med forhallanden som &r kénda fér mig.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmant omdéme uttala att planen,
enligt min uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

Jag har inte besokt fastigheten da jag bedémt att ett platsbesék inte tillfér nagot av betydelse
for granskningen.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan
den ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som ar av vasentlig betydelse for
beddmningen av féreningens verksamhet, far foreningen inte upplata lédgenheter med
bostadsratt forrdn en ny ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas
med bostadsratt, varfor jag anser att denna forutsattning for registrering av planen ar

uppfylld.

Lammhult
V7374

Urban Bliicher

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarférsakring.

“

Gosta & Urban Bliicher AB
Gardesgatan 3
363 45 Lammbhult
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Bilaga till intyg 6ver ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Norreholmshusen,
769637-4060

Till grund for granskning av den ekonomiska planen har foljande uppgifter och handlingar
forelegat:

Registreringsbevis, skapat 2020-07-13

Foreningens Stadgar registrerade, 2019-04-08

Protokoll extra stdmma om andring av stadgar, 2020-07-22

Antagna stadgar

Fastighetsfakta for Lund Blodeken 1, Grabjorken 1 och Isbjorken1, 2020-07-17
Bygglov, 2019-07-02

Startbesked, 2019-09-20

Aktiedverlatelseavtal avseende aktierna i MPD Gagat Grund 1 AB samt bilagor, 2019-09-16
och 2019-10-14

Aktiedverlatelseavtal avseende aktierna i MPD Gagat Grund 2 AB samt bilagor, 2020-05-15
Totalentreprenadkontrakt, 2019-09-16

Overlatelse av entreprenad, 2019-11-01

Transportkdp Lund Blodeken 1 samt Isbjorken 1, 2019-11-01

Kopebrev Lund Grabjoérken 1, 2020-06-01

Totalentreprenadkontrakt, 2020-07-28

Overlatelse av entreprenad, 2020-07-28

Sammanstallning Anskaffningskostnad fardiga fastigheter

Forbindelse fran Midroc Properties AB och MPD Holding Gagat AB, 2020-07-28
Bankoffert, 2020-06-30

Berakning Taxvarde Smahus 2018-2020

Offert férsékring, 2020-06-25

lllustrationsplan och planlésningar

Vardeintyg, 2020-07-10

“
Gosta & Urban Bliicher AB

Gardesgatan 3

363 45 Lammbhult
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