iladalens Utveckling

Kiladalens Utveckling AB (svb)
Org nr 556984-6065

Arsredovisning for rikenskapsaret 2020

Styrelsen och verkstéllande direktéren avger foljande arsredovisning.

Innehéll Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 8
- balansrakning 9
- noter 11

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregdende ar.



Kiladalens Utveckling AB (svb) 2
556984-6065

Forvaltningsberiittelse
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bolaget skall medverka till utveckling av Kiladalen i Nykopings kommun (Kiladalens
forsamling). Detta skall ske genom att etablera digital lanthandel, bygga, forvirva, forvalta
och hyra ut fast egendom, samt genom att formedla kompetens och idéer.

Kiladalens Utveckling AB (svb) ér ett "allménnyttigt" bolag som bidrar till kommunens
utveckling. Aktiedgarna erhdller ingen utdelning pa sina insatser och ingen enskild person kan
berika sig pa bolagets bekostnad. Allt arbete som utfors i bolaget dr ideellt. Déremot vill vi
vara en padrivande kraft for att sdkerstilla en levande landsbygd.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Stavsjogarden

Bolaget fick i1 januari 2020 ett slutligt godkdnnande av byggnationen av Bygg- och
teknikndmnden for Etapp 1. Darmed hade bolaget uppfyllt alla formella dtaganden gentemot
Nykopings kommun som ror byggnationen.

Samtliga hyreslédgenheter har varit uthyrda och ndgon vakans har inte férekommit.

Under forsta kvartalet omforhandlades flera av de kommersiella hyresavtalen for
Stavsjogarden. Ett utvidgat avtal skrevs med Vilson Inspect & Detect om att ta Over
hyreskontraktet for de tva skolsalarna och Bridgeklubben som hyrt dessa flyttade over till
Gymnastiksalen. Bégge hyresgésterna fick en ekonomisk kompensation for omflyttningen. For
KUAB innebir fordandringen en begriansad intdktsokning under 2020 men en vésentlig 6kning
av hyresintdkterna under 2021.

Hyreslagenheter i Stavsjo, Etapp 2, tolv liigenheter

Planldggningen for en Etapp 2 pa Stavsjogérden startade under varen. Etapp 2 dr planerad for
tre huskroppar, alla i markplan for att kunna fungera for méanniskor att aldras 1 och att t ex
kommunens hemtjénst ska kunna fullgbra sina uppdrag pa ett sitt som medger att goda
arbetsforhallanden tillgodoses for kommunens anstillda. Styrelsen tog under aret beslutet att
genomfora Etapp 2 sa snart finansiering kunde tryggas.
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Den gamla ishockeyrinken togs ner och fraktades bort. Ansékan om byggnadslov ldmnades in
till Nykopings kommun under hosten liksom ansdkan om investeringsstod fran Boverket.
Bolaget erholl dven en offert frdn Kiladalenhus som inkluderar markberedning och sprangning
till ett fast pris. I december 2020 fattade Kommunstyrelsen ett beslut att rekommendera
Kommunfullméktige att erbjuda en kommunal borgen till projektet.

Malet har varit att produktionskostnaden ska ligga i samma niva per kvadratmeter som
kostnaden for Etapp 1. Etapp 1 omfattade 596 kvadratmeter och Etapp 2 med sina 12 lagenheter
uppgar till 769 kvadratmeter. Hela projektet dr kostnadsberédknat till mellan 18 - 19 miljoner
kronor.

Rty i v

NYBYGGNADSKARTA

Atgiirder som bolaget under aret vidtagit infor byggstart

- Tagit fram arkitektritningar och gestaltning for planerad byggnation.

- Upprittat nybyggnadskarta med hojdsittningar med utgangspunkt i géllande detaljplan.

- Tagit fram bygglovshandlingar och ldmnat in ansokan om bygglov.

- Avverkat befintlig skog for att fristélla byggplatsen.

- L&amnat in ansdkan om investeringsstod till Lansstyrelsen (Boverket).

- Tagit in offerter for totalentreprenad av byggnationen inklusive markarbeten.

- Upprittat kalkyler for produktionskostnad, driftskostnad, resultatprognos och
kassafloden.

- Inlett en dialog med tre banker om byggnadskreditiv och slutlig finansiering.

- Latit genomfora en ny vérdering av hela fastigheten Stavsj6é 2:4 som en del i dialogen
om finansiering.

- Genomfort en nyemission for att stiarka bolaget i samband med nybyggnationen.

- Tagit fram en broschyr for att kunna informera brett om nybyggnationen.
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Nedlagda kostnader

Under aret har ndrmare en kvarts miljon kronor lagts ner i fakturerade kostnader for
framtagningen av arkitektritningar, bygglov, statligt investeringsstdd, markberedning och
avskogning. Dartill kommer ideella arbetsinsatser viarderade till omkring 2 miljoner kronor f6r
finansiering av projektering, projektering, offerthantering, forhandling och kontrakt med
byggforetag, kalkylering, nyemission, marknadsundersokning, promotion, rekrytering av
hyresgéster, mm.

Virdering av Stavsjogarden

Infor finansieringen av Etapp 2 har bolaget 14tit ett oberoende varderingsinstitut i Norrkdping,
SVEFA, gora en ny vérdering av Stavsjogarden. Infor byggnationen av Etapp 1 varderades den
tidigare skolan till 1,6 miljoner kronor och de planerade hyreslédgenheterna till 13 miljoner
kronor, totalt 14,6 miljoner kronor. Motsvarande vérdering ligger idag pa 16,6 miljoner kronor.

Den nya externt gjorda varderingen for hela Stavsjogarden sedan Etapp 2 ar fardigstilld slutar
pa 36,6 miljoner kronor med ett avkastningsvirde pa 4,7%. Det beriknade avkastningsvérdet
ar lika med eller ndgot hogre dn en beddmd s k marknadsmaissig avkastning ddr marknaden &r
Nykdpings kommun inklusive titorten. Mélet dr att nér Etapp 2 ar fardigstélld ska bolaget ha
ett marknadsvérde pa mellan 35,5 — 37,5 miljoner kronor med en belaningsgrad pa 60%.

Foto: Leader Sormlandskusten

Digital lanthandel

Bolaget och Nykopings kommun f6rlingde i december avtalet om att driva digital lanthandel 1
Stavsjo och Alberga. Avtalet 16per med tva &r i taget och det nya avtalet 16per till och med &r
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2022. Under pandemin har antalet familjer som handlar férdubblats och utlimningen har under
aret legat i ndrheten av utlimningsplatsens kapacitetstak.

Nyemission

Den nyligen genomforda nyemissionen stdngdes den 10 december. Totalt har aktier tecknats
av 53 personer, representerat av Stavsjo (28 personer), Alberga (18 personer) och andra orter
(7 personer). Det innebér att hédlften av de som tecknat kommer fran Stavsjo och en tredjedel
fran Alberga.

Av de 53 personer som tecknat dr 17 befintliga aktieigare och 36 &r nya aktiedgare. Efter
emissionen har bolaget 121 aktiedgare vilket dr en 6kning fran tidigare 84.

Emissionen var avsedd att ta in upp till 200 000 kronor i nytt kapital. Nir emissionen stangdes
har bolagets aktiekapital 6kat med 200 000 kronor till idag totalt 400 000 kronor.

Bolagsstammans beslut den 13 december foljde styrelsens forslag att dgarkretsen breddas och
att bolagets aktiekapital 6kas med 200 000 till 400 000 kronor.

. Antal aktiedgare i
Kiladalens Utveckling AB

2020

2014
2013

AR

Seminarier, konferenser och utbildning

Kiladalens Utveckling har under aret fortsatt att sélja bocker inom landsbygdsutveckling.
Veckan fore jul gick det iviig tio bocker till Klintehamn pa Gotland och nagra till Abyn i Byske.

Bolaget stod under védren dven som vérd for ett program om att utveckla samhillen pa
landsbygden. Programmet sponsrades bl a av Hela Sverige Ska Leva (HSSL) och en film dver
eventet ligger idag pa organisationens hemsida.

For femte aret i rad genomfordes sommarens jazzkafé tillsammans med Kiladalens forsamling
pa Stavsjogarden.
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Fixargruppen

Fixargruppen idr ett eget nitverk och bestdr av ett fyrtiotal ménniskor i framfor allt Stavsjo
som delat sitt engagemang mellan Stavsjogarden, Stavsjo Foreningshus och den gemensamma
yttre miljon 1 samhillet, som t ex gangbanor ldngs sjon och Slaggudden. Normalt har mellan
femton till tjugo personer métt upp for att umgas, arbeta och dricka kaffe tillsammans. Antalet
deltagare har varit ndgot lagre under pandemin dn under tidigare ar, men ofta ndrmare femton
personer.

Bolaget fornyade avtalet med Nykopings kommun om att skota ildggning och upptagning av
badbryggan vid badplatsen i Stavsjo. Avtalet géller for ett ar i taget men avses fortsitta i
framtiden. Fixargruppen har utfért den kontrakterade brygghanteringen och arbetat pa uppdrag
av Stavsj0 Valves med den yttre miljon runt bruket.

Fixargruppen ér var resurs

Aret som helhet och framtiden

Arbetet inom KUAB har under hosten 1 d4n hdgre grad préglats av den pagdende pandemin med
allt vad det inneburit i form av restriktioner for fysiska moten. Nar det géller Etapp 2 av
hyresldgenheter har vi tvingats stilla om till att tilldimpa digital teknik sa langt detta varit
mojligt och nddgats konstatera att detta innebar merarbete, ldngre beslutsvéigar och tidsutdrékt
inte minst i Nykopings kommun. Trots detta var vi vid arsskiftet framme vid den tidpunkt nir
endast nagra fa, men nog sa viktiga, beslut aterstar fore byggstart.

Nar 2020 stangdes kunde vi konstatera att den finansiella stillningen dr ndgot béttre dn under
2019. De kontrakt, aktiviteter och initiativ som bolaget tagit under 2020 har givit nagot hogre
intdkter. 2020 belastades inte heller som det foregaende aret med kostnader for fardigstillande
av hyresldgenheterna pa Stavsjogéarden.
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Den ekonomiska planen for 2021 - 2022 &r en fortsatt forsiktig drift av Etapp 1, sikerstillande
att hyresintdkterna i huvudbyggnaden bibehalls och att Etapp 2 genomf6rs inom den berdknade
kostnadsramen sé att verksamheten kan konsolideras med négot hégre intjiningsforméga fran

och med 2022.

Flerarsoversikt

Nettoomséttning, tkr
Resultat efter finansiella poster, tkr
Soliditet, %

Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng enligt faststélld

balansridkning

Nyemission

Resultatdisposition enligt &rsstimman
Balanseras 1 ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgédng

Resultatdisposition

2020
1095
46

Aktie-
kapital

200 000
200 000

400 000

Till &rsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande

Balanseras i ny rakning
Totalt

2019 2017
870 265
-115 63
1 5
Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
46 167 -115534 130 633
200 000
-115 534 115534
34 898 34 898
-69 367 34 898 365 531
-69 367
34 898
-34 469
-34 469
-34 469
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Resultatrikning Not 2020-01-01 - 2019-01-01
2020-12-31 -2019-12-31

Rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Nettoomséttning 1094 721 870 444
Ovriga rérelseintikter - -
Summa rorelseintikter, lagerforindringar

m.m. 1094 721 870 444
Rorelsekostnader

Révaror och fornodenheter - -
Ovriga externa kostnader -604 690 -480 849
Personalkostnader 2 -3 636 -39 899
Avskrivningar av materiella

anldggningstillgangar -203 957 -171773
Summa rorelsekostnader -812 283 -692 521
Rorelseresultat 282 438 177 923
Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter -236 286 -293 457
Summa finansiella poster -236 286 -293 457
Resultat efter finansiella poster 46 152 -115 534
Resultat fore skatt 46 152 -115 534
Skatter

[
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Skatt pé érets resultat -

%)
~
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Arets resultat -115 534
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Balansrikning Not 2020-12-31 2019-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 10 091 717 10 283 528
Péagdende nyanlidggningar och forskott avseende 4

materiella anldggningstillgangar 162 328 -
Summa materiella anldggningstillgangar 10 254 045 10 283 528
Summa anliggningstillgangar 10 254 045 10 283 528

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 375 -
Ovriga fordringar 24 288 36 253
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3841 12 373
Summa kortfristiga fordringar 40 504 48 626
Kassa och bank

Kassa och Bank 214 890 60 970
Summa kassa och bank 214 890 60 970
Summa omséttningstillgangar 255 394 109 596

Summa tillgangar 10 509 439 10 393 124



Kiladalens Utveckling AB (svb)
556984-6065

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital, 2000 aktier
Ej registrerat aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2020-12-31

200 000
200 000
400 000

-69 367

34 898
-34 469
365 531

9490 000
120 000
9610000

35939
202 500
10 553
5000
279916
533 908
10 509 439

10

2019-12-31

200 000

200 000

46 167
-115 534
-69 367
130 633

9776 875
200 000
9976 875
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

11

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och BENAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 50 ar
Markanldggningar 20 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till

balansomslutningen.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Medelantalet anstiallda

Medelantalet anstéllda under rdkenskapsaret har varit
Bolaget har under aret endast haft anstdllda under en kort
tid varvid inga medelantal anstéllda redovisas.

2020-01-01
-2020-12-31

2019-01-01
-2019-12-31
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Upplysningar till balansriakningen

Not 3 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsviarden
- Aktivering

- Erhallet bidrag

Utgdende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
- Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat virde

Not 4 Pagiende nyanliggningar och forskott avseende materiella

anliggningstillgangar

Ingéende anskaffningsviarden
- Ink&p

- Aktiverat

Utgdende anskaffningsvarden

Not 5 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning
Andra stédllda sdkerheter

12
2020-12-31 2019-12-31
10 480 052 660 075
12 146 13 976 400

: -4 156 423

10 492 198 10 480 052
-196 524 24751
2203 957 -171 773
-400 481 -196 524

10 091 717 10 283 528
2020-12-31 2019-12-31
; 11 442 662

162 328 2 533 740

- -13976 402

162 328 -
2020-01-01 - 2019-01-01
2020-12-31  -2019-12-31
14 100 000 14 100 000
14 100 000 14 100 000
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Not 6 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Foljande har hint sedan érets slut:

1. Byggnadslov for Etapp 2 beviljades i januari 2021 och har vunnit laga kraft sedan det
kungjorts 1 Post och Inrikes tidningar. Ett forsta mote om tekniskt samrdd genomfordes 1 mars
och startmedgivande har erhéllits.

2. Lénsstyrelsen, som hanterar beslut om statligt investeringsstdd pa uppdrag av Boverket,
dskade i1 februari av Boverket en allokering till beloppet 6 034 000 kronor for projektet.
Boverket allokerar periodvis medel som dédrmed reserveras for en framtida utbetalning.
Allokeringen av bolagets stod forvintas ske under kvartal 2.

3. Kommunstyrelsens beslut om borgen konfirmerades av Kommunfullméktige i februari.

4. Nér det géller finansiering har bolaget forhandlat med flera banker och skrivit ett kontrakt
med Sormlands Sparbank avseende byggnadskreditiv pa 18 300 000 kronor.

5. Bolaget har kontrakterat Kiladalenhus for en generalentreprenad pd 17 100 000 kronor som
dven inkluderar sprangning och markarbeten. Arbetet kommer att inledas under andra kvartalet
2021 och planeras vara avslutat for inflyttning v. 25, ar 2022.

6. En broschyr for Etapp 2 som visar de aktuella ldgenhetstyperna och intresseanmélan har
tryckts upp och delats ut 1 ndromradet.

7. Under kvartal 1 fornyade bolaget driftsavtalet om brygghanteringen med Nykopings
kommun. Avtalet giller ildggning och upptagning av badbryggan i Stavsjon. Bolaget har dven
avtalat med Stavsjo Valves om ersittning for underhall av den yttre miljon i anslutning till
Slaggudden. Dessa aktiviteter drivs av Fixargruppen.
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Stavsjo 2021-06-01

Gunnar Casserstedt Larz Johansson
Verkstillande direktor Ordforande

Jonas Carlsson Malm Torbjorn Green

Goran Ekblom Eva Fernvall Markstedt Thomas Rodestrand
Min revisionsberittelse har ldmnats 2021 -06 -

Anne-Louise Palm
Auktoriserad revisor



