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ÄGARINFORMATION Q4 2020 
 

Bästa aktieägare, 

Här följer årets sista kvartalsrapport. Fokus har legat på Etapp 2, hyreslägenheter vid 
Stavsjögården vilket framgår av den aktivitetslista som presenteras längre ner  

 

Stavsjögården och dess verksamhet 
Ingen förändring har skett när det gäller kontrakt med bolagets hyresgäster. Det innebär att 
samtliga lägenheter och övriga lokalytor varit uthyrda. Årets omsättning uppgick till knappt 
1 080 000 kronor varav cirka 852 000 kronor avser hyreslägenheter.  2020 är första gången 
med ett helt år för hyreslägenheterna och representerar med detta den intäktsnivå som 
kommer att gälla framöver. Hyreslägenheterna ger en god avkastning medan den övriga delen 
med den f d skolbyggnaden och gymnastiksalen går med underskott. Bolaget subventionerar 
hyran för gymnastiksalen till familjer, kommunens förskola, föreningar och studieverksamhet. 
Årets sammanlagda resultat pekar på ett betryggande överskott.  

 

Nyemission 
Den nyligen genomförda nyemissionen stängdes den 10 december.  Totalt har aktier 
tecknats av 53 personer, representerat av Stavsjö (28 personer), Ålberga (18 personer) 
och andra orter (7 personer). Det innebär att hälften av de som tecknat kommer från 
Stavsjö och en tredjedel från Ålberga. 

Av de 53 personer som tecknat är 17 befintliga aktieägare och 36 av dessa är nya 
aktieägare.  Efter emissionen har bolaget 121 aktieägare vilket är en ökning från 
tidigare 84.  

Emissionen var avsedd att ta in upp till 200 000 kronor i nytt kapital. När emissionen stängdes 
har bolagets aktiekapital ökat med 200 000 kronor till idag totalt 400 000 kronor.  

Bolagsstämmans beslut den 13 december följde styrelsens förslag att ägarkretsen 
breddas och att bolagets aktiekapital ökas med 200 000 till 400 000 kronor.   

 



                                

 

Hyresbostäder  
Hyreslägenheter i Stavsjö, Etapp 2, tolv lägenheter 

I sitt förslag till bostadsförsörjningsstrategi hänvisar Nyköpings kommun till att 
kostnaden för en nybyggd hyreslägenhet på ca 68 kvadratmeter är 10 800 kronor i 
månaden. Kiladalens Utveckling har sedan starten haft som mål att visa att det går att 
tillhandahålla lägenheter till en väsentligt lägre kostnad för hyresgästerna.  Bolagets 
första etapp på Stavsjögården demonstrerade en hyresnivå som ligger 30% under 
kommunens redovisade nivå.  

 

För att kunna fortsätta att pressa byggkostnaderna med goda exempel i hela 
kommunen behöver kommunen och bolaget samarbeta, givetvis på kommersiella 
villkor. Regelverket för nybyggnation av hyresbostäder fungerar inte för att stimulera 
byggnation på landsbygden. Detta är numer en väl känd och utbredd kunskap.  
Boverkets investeringsbidrag betalas t ex inte ut förrän slutbesiktning av byggnationen 
har gjorts. Detta medför att kreditinstitut vägrar att medverka till finansiering då de 
inte anser sig ha rollen att hantera den riskfaktor som uppstår under några veckor till 
månader. För att hantera detta gap krävs en kommunal borgen eller motsvarande 
brygga. 

Kommunens allmännyttiga bostadsbolag Nyköpingshem saknar samtidigt mandat att 
bygga utanför centralorten samt två större orter. Nyköpingshem menar dessutom att 
bolagets produktionsmodell förutsätter att den hyra som ska tas ut ligger på den högre 
referensnivå som nämns i det föregående. 



Etapp 2 på Stavsjögården, när den står färdig, kommer att bestå av tre huskroppar, alla 
i markplan för att kunna fungera för människor att åldras i och att t ex kommunens 
hemtjänst ska kunna fullgöra sina uppdrag på ett sätt som medger att goda 
arbetsförhållanden tillgodoses för kommunens anställda. 

 

 

 

Kiladalens Utveckling AB (svb) är ett "allmänt nyttigt" bolag som bidrar till kommunens 
utveckling. Aktieägarna erhåller ingen utdelning på sina insatser och ingen enskild 
person kan berika sig på bolagets bekostnad. Allt arbete som utförs i bolaget är ideellt. 
Däremot vill vi vara en pådrivande kraft för att säkerställa en levande landsbygd. 

 

Åtgärder som bolaget under året vidtagit inför byggstart 

- Tagit fram arkitektritningar och gestaltning för planerad byggnation. 
- Upprättat nybyggnadskarta med höjdsättningar med utgångspunkt i gällande 

detaljplan. 
- Tagit fram bygglovshandlingar och lämnat in ansökan om bygglov. 
- Avverkat befintlig skog för att friställa byggplatsen. 
- Lämnat in ansökan om investeringsstöd till Länsstyrelsen (Boverket). Beslut 

kräver godkänt bygglov men ansökningshandlingarna är i övrigt kompletta. 
- Tagit in offerter för totalentreprenad av byggnationen inklusive markarbeten. 
- Upprättat kalkyler för produktionskostnad, driftskostnad, resultatprognos och 

kassaflöden. 
- Inlett en dialog med tre banker om byggnadskreditiv och slutlig finansiering. 
- Låtit genomföra en ny värdering av hela fastigheten Stavsjö 2:4 som en del i 

dialogen om finansiering. 



- Genomfört en nyemission för att stärka bolaget i samband med 
nybyggnationen. 

- Tagit fram en broschyr för att kunna informera brett om nybyggnationen. 
- Börjat informera om Etapp 2 och vi bygger nu en intresselista. Intresserade 

hyresgäster för tre av de tolv lägenheterna finns redan idag i vår kö. 
 

Nedlagda kostnader 

Till dags dato har närmare en kvarts miljon kronor lagts ner i fakturerade kostnader för 
framtagningen av arkitektritningar, bygglov, statligt investeringsstöd, markberedning 
och avskogning. Därtill kommer ideella arbetsinsatser till ett värde av omkring 2 
miljoner kronor i investerat arbete för finansiering av projektering, projektering, 
offerthantering, förhandling och kontrakt med byggföretag, kalkylering, nyemission, 
marknadsundersökning, promotion, rekrytering av hyresgäster, mm. 

Inför Etapp 2 har ideellt arbete motsvarande närmare 2000 timmar lagts ner. Dessa 
omfattar 500 timmar för framtagning av underlag för bygglov, projektering 300, 
offerthantering 200, finansiering 700 och kommunikation 200. De här arbetsinsatserna 
representerar det ekonomiska värde som bolaget bär med sig i samband med 
förhandlingarna om finansiering.  

 

Värdering av Stavsjögården 

Inför finansieringen av Etapp 2 har bolaget låtit ett oberoende värderingsinstitut i 
Norrköping, SVEFA, göra en ny värdering av Stavsjögården. Inför byggnationen av 
Etapp 1 värderades den tidigare skolan till 1,6 miljoner kronor och de planerade 
hyreslägenheterna till 13 miljoner kronor, totalt 14,6 miljoner kronor. Motsvarande 
värdering ligger idag på 16,6 miljoner kronor. 

Den nya värderingen för hela Stavsjögården sedan Etapp 2 är färdigställd slutar på 36,6 
miljoner kronor med ett avkastningsvärde på 4,7%. Det beräknade avkastningsvärdet 
är lika med eller något högre än en bedömd s k marknadsmässig avkastning där 
marknaden är Nyköpings kommun inklusive tätorten.  

Vårt mål är att när Etapp 2 är färdigställd kommer bolaget att ha ett marknadsvärde 
mellan 35,5 – 37,5 miljoner kronor med en belåningsgrad på 60%. Detta kan utryckas 
som att bolaget sedan 2015 skapat ett värde på närmare 15 miljoner kronor. En stor 
del av förklaringen är att bolaget, om målet uppfylls, kunnat tillgodoräkna sig statliga 
investeringsstöd motsvarande 9 miljoner kronor. Övriga 6 miljoner kronor 
representerar värdeutvecklingen av Stavsjögården. 

 

Finansiering 

För att kunna genomföra byggnationen behöver bolaget ett byggnadskreditiv på 18 
200 000 kronor. Det beräknade investeringsstödet uppgår till 6 000 000 kronor. Den 



kommunala borgen bolaget sökt motsvarar den borgen KS och kommunfullmäktige 
beslutade om 2017 (Dnr KK 17/413) och därigenom säkerställde att den första etappen 
kunde byggas. De här besluten var ett landmärke i att utveckla Nyköpings kommuns 
landsbygdsstrategi. Några andra kommuner i landet med signifikant landsbygd har valt 
att gå samma väg. 

I syfte att säkerställa ett borgensåtagande från kommunens sida har KUAB lämnat in 
ett fullständigt beslutsunderlag med alla de uppgifter kommunen begärt med 
utgångspunkt från det tidigare beslutet. Kommunstyrelsen fattade ett positivt beslut i 
ärendet den 21 december.  

Beslut om statligt investeringsstöd kommer att föreligga före byggstart, efter att 
bygglovet beviljats. Däremot kommer inte stödet att utbetalas förrän byggnationen är 
slutbesiktad. De kreditinstitut som bolaget idag förhandlar med har tydliggjort att man 
att avser kräva säkerhet för den del som motsvarar investeringsstödet i form av tillfällig 
borgen för motsvarande summa. 

Finansieringen av projektet styr tiden för byggstart som i bästa fall skulle kunna ske under 
våren 2021. Lägenheterna skulle då kunna vara inflyttningsklara våren 2022.  Men drar 
finansieringen ut på tiden förskjuts tidsplanen med motsvarande tid eller till och med längre 
tid. Det ska poängteras att beslutet att påbörja byggnationen av lägenheterna tas först när 
all finansiering är säkerställd. 

 

Fixargruppen 
Fixargruppen är ett socialt nätverk som möts varannan tisdagsförmiddag och alla är välkomna 
att delta när det passar.  Under det sista kvartalet har gruppen träffats ett tiotal tisdagar och 
arbetat med att måla i Föreningshuset, avsluta renoveringen av det lilla huset vid 
fotbollsplanen, rensa sly utanför Föreningshuset, längs gångbanor och den lilla parkmarken 
väster om Stavsjögården. Har du frågor om Fixargruppen eller vill komma med på 
kontaktlistan, hör av dig till Thomas Rodestrand. Thomas på: Thomas.rodestrand@telia.com. 

 

Digital Lanthandel 
Bolaget och Nyköpings kommun förlängde i december avtalet om att driva digital lanthandel i 
Stavsjö och Ålberga. Avtalet löper med två år i taget och det nya avtalet löper till och med år 
2022. Under Coronaepidemin har möjligheten att handla digitalt varit uppskattad och antalet 
familjer som handlar har fördubblats.  

 

Avslutande ord 
Vi säljer fortfarande böcker i landsbygdsutveckling. Veckan före jul gick det iväg tio böcker till 
Klintehamn på Gotland och till Åbyn i Byske.   



Arbetet inom KUAB har under hösten i än högre grad präglats av den pågående pandemin med 
allt vad det inneburit i form av restriktioner för fysiska möten etc. Vi har tvingats ställa om till 
att tillämpa digital teknik så långt detta varit möjligt och nödgats konstatera att detta innebär 
merarbete, längre beslutsvägar och tidsutdräkt. Trots detta är vi nu framme vid den tidpunkt 
när endast några få, men nog så viktiga, beslut återstår före byggstart. 

Med förhoppning om att dessa beslut kommer att falla ut till bolagets och alla aktieägares 
fördel tillönskas alla en God Jul och ett Gott Nytt 2021. 

 

Med bästa hälsningar, 

Gunnar Casserstedt 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bilaga.  
Förteckning över samtliga aktieägare i Kiladalens Utveckling efter nyemissionen 2020. Totalt 
visar aktieboken på 138 aktieposter och då vissa tidigare aktieägare tecknat igen är det totala 
antalet ägare 121 personer eller företag. 

 

 

 

AKTIEBOK Kiladalens Utveckling AB (svb)
Uppdaterad senast

Aktie 
från

Aktie 
till Namn Ort

Nominellt  
värde SEK

Antal 
registrerade 
aktier

1 1 - 50 Larz Johansson Ålberga 100 5000 50
2 51 - 100 Gunnar Villa Liden AB Stavsjö 100 5000 50
3 101 - 150 Hasse Herngren Ålberga 100 5000 50
4 151 - 180 Jaqcueline Hellsten Bettna 100 3000 30
5 181 - 230 Martina Hallström Ålberga 100 5000 50
6 231 - 280 Jonas Carlsson Malm Stavsjö 100 5000 50
7 281 - 330 Björn Carlsson Stavsjö 100 5000 50
8 331 - 380 Henrik Schepp Stavsjö 100 5000 50
9 381 - 430 Bosse Ohlsson Stavsjö 100 5000 50

10 431 - 440 Willy Ohlsson Stavsjö 100 1000 10
11 441 - 490 Calle Holmlund Stavsjö 100 5000 50
12 491 - 500 Fred Öresjö Stavsjö 100 1000 10
13 501 - 520 Leif Almberg Stavsjö 100 2000 20
14 521 - 540 Leif (f d Hjorten) Almberg Stavsjö 100 2000 20
15 541 - 560 Camilla Pajkull Stavsjö 100 2000 20
16 561 - 580 Kenty/Lena Frisk Stavsjö 100 2000 20
17 581 - 630 Pia/Michael Bork Stavsjö 100 5000 50
18 631 - 650 Torbjörn Green Stavsjö 100 2000 20

18 Summa 650 65000 650

Nominellt pris Teckningspris
Aktiekapital 100 100 65000
Överkursfond 0
Totalt kapital 65000

2020-12-13



 

AKTIEBOK Kiladalens Utveckling AB (svb)
Nyemission 2014-11-24

Aktie 
från

Aktie 
till Namn Ort

Nominellt  
värde SEK

Antal 
registrerade 
aktier

19 651 - 660 Johan Johansson Ålberga 100 1000 10
20 661 - 710 Birgitta Johansson Ålberga 100 5000 50
21 711 - 760 Nikl, Matt & Malin Casserstedt Stavsjö 100 5000 50
22 761 - 770 Berith Öresjö Stavsjö 100 1000 10
23 771 - 780 Tommy Almberg Stavsjö 100 1000 10
24 781 - 790 Ann-Louise Almberg Stavsjö 100 1000 10
25 791 - 840 Elin Carlsson Malm Stavsjö 100 5000 50
26 841 - 850 Barbro Ohlsson Stavsjö 100 1000 10
27 851 - 860 Thomas Rodestrand Stavsjö 100 1000 10
28 861 - 870 Kerstin Winemo Stavsjö 100 1000 10
28 871 - 880 Håkan Jacobsson Stavsjö 100 1000 10
30 881 - 890 Winfried Ros Stavsjö 100 1000 10
31 891 - 900 Frauke Ros Stavsjö 100 1000 10
32 901 - 910 Monica Svensson Stavsjö 100 1000 10
33 911 - 920 Alf Andersson Stavsjö 100 1000 10
34 921 - 930 Marie-Louise Åström Stavsjö 100 1000 10
35 931 - 950 Annica Hågemo Stavsjö 100 2000 20
36 951 - 960 Margareta Fredriksson Stavsjö 100 1000 10
37 961 - 1010 Marie-Louise Carlsson Stavsjö 100 5000 50
38 1011 - 1020 Rebecka Fredriksson Stavsjö 100 1000 10
39 1021 - 1030 Lars Strömberg Stavsjö 100 1000 10
40 1031 - 1040 Gunnar Widegren Stavsjö 100 1000 10
41 1041 - 1050 Per Fredriksson Ålberga 100 1000 10
42 1051 - 1060 Mathias och Åsa Ölander Ålberga 100 1000 10
43 1061 - 1070 Börje Eriksson Ålberga 100 1000 10
44 1071 - 1080 Carina och Börje Gustafsson Ålberga 100 1000 10
45 1081 - 1090 Gunnel Persson Ålberga 100 1000 10
46 1091 - 1100 Arthur och Ingrid Karlsson Ålberga 100 1000 10
47 1101 - 1110 Lars och Kicki Lundström Ålberga 100 1000 10
48 1111 - 1120 Jonas Winter Stavsjö 100 1000 10
49 1121 - 1130 Annika Crombez Stavsjö 100 1000 10
50 1131 - 1180 Henrik Nygren Stavsjö 100 5000 50

2020-12-13



 

AKTIEBOK Kiladalens Utveckling AB (svb)
Nyemission 2014-11-24

Aktie 
från

Aktie 
till Namn Ort

Nominellt  
värde SEK

Antal tecknade 
aktier

51 1181 - 1190 Bo Holmberg Ålberga 100 1000 10
52 1191 - 1210 Anders Andersson Ålberga 100 2000 20
53 1211 - 1230 Björn Erikson Stavsjö 100 2000 20
54 1231 - 1250 Turi Sand Erikson Stavsjö 100 2000 20
55 1251 - 1260 Anette och Ove Jansson Ålberga 100 1000 10
56 1261 - 1270 Torbjörn Lindström Bost. 1 Ålberga 100 1000 10
57 1271 - 1280 Torbjörn Lindström Bost. 2 Ålberga 100 1000 10
58 1281 - 1330 POAB Privat Omsorg AB Stavsjö 100 5000 50
59 1331 - 1350 Sten-Inge Drie Ålberga 100 2000 20
60 1351 - 1370 Inga-Maj och Ove Fransson Stavsjö 100 2000 20
61 1371 - 1380 Christer Nyman Stavsjö, Rullebo 100 1000 10
62 1381 - 1420  Hans Markstedt Ålberga 100 4000 40
63 1421 - 1430 Stefan Rydow Stavsjö 100 1000 10
64 1431 - 1450 Elisabeth Rydgren Stavsjö 100 2000 20
65 1451 - 1470 Eva Pettersson Stavsjö 100 2000 20
66 1471 - 1480 Erik Andersson Stavsjö 100 1000 10
67 1481 - 1490 Lotta Fornander Stavsjö 100 1000 10
68 1491 - 1540 Kila Möbler AB G Ekblom Ålberga 100 5000 50
69 1541 - 1550 Kiladalens Intresse Förening Ålberga 100 1000 10
70 1551 - 1580 Leif Sjöberg Ålberga 100 3000 30
71 1581 - 1600 Fasad Portcenter (Sjöberg) Ålberga 100 2000 20
72 1601 - 1610 Susanne & Peter Egge Ålberga 100 1000 10
73 1611 - 1660 Johnny Ahl Ålberga 100 5000 50
74 1661 - 1670 Ingela Prytz Ålberga 100 1000 10
75 1671 - 1680 Salong Ektorp  Holstensson Stavsjö 100 1000 10
76 1681 - 1700 Kristin Ohlén Stavsjö 100 2000 20
77 1701 - 1750 Bakkos AB Ohlén Stavsjö 100 5000 50
78 1751 - 1770 Sten Karlsson Stavsjö 100 2000 20
79 1771 - 1780 Åse Lundin Ålberga 100 1000 10
80 1781 - 1800 Kimiko Nelly Stavsjö 100 2000 20
81 1801 - 1900 Kaoru Nelly Stavsjö 100 10000 100
82 1901 - 1910 Katarina Herngren Gullberg Jönåker 100 1000 10
83 1911 - 1920 Erik Herngren Jönåker 100 1000 10
84 1921 - 2000 Virå Bruk AB Åfors Virå 100 8000 80

84 Summa 2000 200000 2000

Nominellt pris Teckningspris
Aktiekapital 100 100 200000
Överkursfond 0
Totalt kapital 200000

2020-12-13



 

AKTIEBOK Kiladalens Utveckling AB (svb)
Nyemission 2020-12-10

Aktie 
från

Aktie 
till Namn Ort

Nominellt  
värde SEK

Antal tecknade 
aktier

85 2001 - 2010 Stellan Molinder Stavsjö 100 1000 10
86 2011 - 2020 Christina Strömberg Stavsjö 100 1000 10
87 2021 - 2070 Jerry Rydgren Stavsjö 100 5000 50

1 88 2071 - 2080 Stefan Rydow Stavsjö 100 1000 10
89 2081 - 2090 Anders Hågemo Stavsjö 100 1000 10
90 2091 - 2100 Gunhild Wärn Stavsjö 100 1000 10
91 2101 - 2110 Leif Johansson Ålberga 100 1000 10
92 2111 - 2140 Katriina Ojanperä Stavsjö 100 3000 30

1 93 2141 - 2160 Bo Ohlsson Stavsjö 100 2000 20
94 2161 - 2170 Ronny Rostov Finspång 100 1000 10
95 2171 - 2220 Anna Krona Älvsjö 100 5000 50
96 2221 - 2320 Mats Lindenmo Stavsjö 100 10000 100

1 97 2321 - 2330 Christer Nyman Stavsjö 100 1000 10
1 98 2331 - 2360 Turi Sanderikson Stavsjö 100 3000 30
1 99 2361 - 2390 Björn Eriksson Stavsjö 100 3000 30

100 2391 - 2490 Eva Fernvall Ålberga 100 10000 100
1 101 2491 - 2540 Jonas Carlsson Malm Stavsjö 100 5000 50
1 102 2541 - 2590 Björn Carlsson Stavsjö 100 5000 50

103 2591 - 2790 Kila Möbler G Ekblom Ålberga 100 20000 200
104 2791 - 2800 Märta Levenstam Persson Stavsjö 100 1000 10

1 105 2801 - 2810 Alf Andersson Stavsjö 100 1000 10
1 106 2811 - 2820 Marie-Louise Andersson Stavsjö 100 1000 10

107 2821 - 2830 Annika & Jan-Åke Karlsson Ålberga 100 1000 10
108 2831 - 2860 Petter Söderblom Ålberga 100 3000 30

1 109 2861 - 2890 Torbjörn Green Stavsjö 100 3000 30
1 110 2891 - 2990 Leif Almberg Stavsjö 100 10000 100

111 2991 - 3040 Birgitta Ahl Stavsjö 100 5000 50
1 112 3041 - 3050 Frauke Ros Stavsjö 100 1000 10
1 113 3051 - 3060 Winfried Ros Stavsjö 100 1000 10
1 114 3061 - 3080 Thomas Rodestrand Stavsjö 100 2000 20

115 3081 - 3090 Britt Jacobsson Stavsjö 100 1000 10
116 3091 - 3190 Kiladalens Församling Jönåker 100 10000 100
117 3191 - 3200 Birgit Johansson Ålberga 100 1000 10
118 3201 - 3220 Monica Hjelm Ålberga 100 2000 20
119 3221 - 3230 Ida Johansson Ålberga 100 1000 10
120 3231 - 3260 Benny Tyrberg Stavsjö 100 3000 30
121 3261 - 3270 Andrea Trägårdh Stavsjö 100 1000 10
122 3271 - 3280 Johanna Hallström Ålberga 100 1000 10
123 3281 - 3290 Philip Hallström Ålberga 100 1000 10
124 3291 - 3300 Charles Hallström Ålberga 100 1000 10
125 3301 - 3310 Louise Hallström Ålberga 100 1000 10
126 3311 - 3320 Mohammed Yaser Nasari Ålberga 100 1000 10
127 3321 - 3330 Khan Mohammed Hassani Ålberga 100 1000 10
128 3331 - 3340 Niklas Casserstedt Sollentuna 100 1000 10
129 3341 - 3350 Mattias Casserstedt Täby 100 1000 10
130 3351 - 3360 Malin Casserstedt Solna 100 1000 10

1 131 3361 - 3370 Johan Johansson Ålberga 100 1000 10
132 3371 - 3380 Annelie Jaensson Ålberga 100 1000 10
133 3381 - 3390 Sebastian Hedberg Ålberga 100 1000 10
134 3391 - 3400 Simon Johansson Ålberga 100 1000 10
135 3401 - 3410 Elin Johansson Norrköping 100 1000 10
136 3411 - 3420 Emma Johansson Ålberga 100 1000 10

1 137 3421 - 3710 Larz Johansson Stavsjö 100 29000 290
1 138 3711 - 4000 Gunnar Casserstedt Stavsjö 100 29000 290

17 138 Summa 4000 400000 4000

Nominellt pris Teckningspris
Aktiekapital 100 100 400000
Överkursfond 0
Totalt kapital 400000

2020-12-13


