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Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

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

Etapp 2

med enbart
markldgenheter

Gdrdstun for att
stimulera ett
socialt ndtverk

Foto: Kiladalens Utveckling AB (svb)



Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Stavsjogarden

Verksamheten har under aret primart fokuserats pa att realisera Etapp 2 av
hyresbostader som fardigstalldes i september da samtliga lagenheter var kontrakterade.

Projektet “Etapp 2 med 12 hyreslagenheter ar bolagets storsta atagande vilket ocksa
gor Kiladalens Utveckling till Stavsjos storsta fastighetsdgare, inte bara for
hyresobjekt utan &ven for kommersiella objekt. Kortsiktigt medfor detta en del
utmaningar pa grund av kraftiga finansiella svangningar. 1 samband med den nya
finansiering vi nu avser att sluta har vi latit gora en vardering av verksamheten.
Stavsjogarden med alla dess verksamheter vérderas idag till 37 miljoner kronor.

Samtliga av bolagets hyreslagenheter har varit uthyrda och nagon vakans har inte
forekommit. Den enskilt storsta hyresintakten kom fran Vilson Inspect & Detect.
Under varen lades deras verksamhet ner och bolaget lamnade sina lokaler under
sommaren. Gymnastiksalen och Vévstugan ar som tidigare utnyttjade av Forskolan,
bridgeklubben, frisersalongen och vavgruppen som hamtar sina medlemmar fran hela
naromradet.

Den gamla Skolbyggnaden och gymnastiksalen har varit i stort behov av att rustas upp.
Vi har erhallit ett stod fran Boverket for en energibesparingsatgard som genomforts
under hosten. Atgarderna ror huvudsakligen byte av fonster och dorrar.

Hyreslagenheter i Stavsjo, Etapp 2, tolv lagenheter

Etapp 2 med sina 12 lagenheter uppgar till 769 kvadratmeter vilket ska jamféras med
Etapp 1 som omfattade
596 kvadratmeter.
Etapp 2 pa Stavsjogarden ;
bestar av tre huskroppar, \:;“::3] ‘
alla i markplan for att a '

. m]al
kunna  fungera  for EE z
manniskor att aldras i
och att till exempel
kommunens  hemtjanst
ska kunna fullgéra sina
uppdrag pa ett satt som
medger goda arbets-forhallanden. Hela projektet har kostat drygt 19 miljoner kronor.

NYBYGGNADSKARTA



Foljande har hant under aret:

- Etapp 2 blev klar for inflyttning den 1 september. Slutbesiktning gjordes den
26 augusti utan anmarkning. Hyresgaster till Etapp 2 har rekryterats fran ett
bredare geografiskt omrade och flera hyresgaster kommer ifran Norrkdpings
kommun. Vi har sett ett visst intresse i Krokek med omnejd, dvs den sddra
delen av Kolmarden, att flytta till Stavsjo.

- Allt sedan forvarvet av den tidigare skolfastigheten har vi haft en tvist med
kommunen om hur del av kdpeavtalet skulle tolkas. Det tvisten avsag var vilka
avgifter som skulle anses vara erlagda vid tidpunkten for forvarvet 2015. Nu,
sju ar senare, har tvisten 16sts till bolagets fordel och vi kan lagga den fragan
bakom oss.

- Enannan osékerhetsfaktor har varit fragan om statligt investeringsstod, som vi
erholl for Etapp 1, och som vi aven ansokt om infor byggstart av Etapp 2. Pa
grund av det oklara parlamentariska laget med aterkommande regerings-kriser
har investeringsstodet bade avskaffats och aterinforts i statens budget och lange
sag det ut som om vi skulle ga miste om detta stod som ar av avgorande
betydelse for att finansiera hyreslagenheter pa landsbygden. Trots alla turer i
arendet fick vi i slutet av aret ett beslut som sakerstallde investeringsstodet pa
drygt 6 miljoner kronor. Darmed kunde finansieringen slutligen sékras.

Digital lanthandel

Avtalet mellan bolaget och Nykopings kommun I6per med tva ar i taget. Ett nytt avtal
tecknades i oktober och det nya avtalet I6per till och med ar 2024. Sedan pandemin har
utnyttjandegraden atergatt till den niva som géllde tidigare med god kapacitet.

Seminarier, konferenser och utbildning

Kiladalens Utveckling har under aret fortsatt att delta som forelasare pa olika
bostadskonferenser. Under hosten medverkade bolaget digitalt pa ett landsbygdsforum
i Luled och med foreldasare pa plats i en storre konferens i Norrtilje arrangerad av
Region Stockholm och Lansstyrelsen i Stockholm.

De bostéader vi bygger roner fortfarande ett intresse runt om i landet. Bolaget har kunnat
fakturera for konsulttjanster i 6vriga Kolmarden och i slutet av maj besokte



Stadsplaneringsnamnden i Norrkdpings kommun Stavsjogarden som en del i
namndens och kontorets arliga studiebesok. Ett 25-tal politiker och tjanstepersoner
deltog i visningen som fortsatte med ett panelsamtal i Krokek dar bolaget deltog i
panelen och i en utstélining for allménheten.

Skargardsfaéreningen

Sedan en tid tillbaka bedrivs ett projekt med syfte att utveckla skargarden mellan
Oxel6sund och Trosa dar Nykopings skargard ar en dominerande del. Arbetet bedrivs
som ett Leaderprojekt och en viktig del i projektet bestar i att utveckla besoksnaringen
for att skapa sysselsattning och inkomster samtidigt som man tar tillvara de unika
naturliga forutsattningarna. En del i projektet bestar i att utveckla Horsvik, det
skargardshemman som kommunen forvarvade for nagra ar sedan.

Arbetet bedrivs till stor del pa ideell grund av en grupp entusiaster men for att fa
ekonomisk barkraft i det hela vill man &ven prova den bolagsform som vi anvander oss
av i Kiladalen, dvs ett aktiebolag utan enskilda vinstintressen. Fran KUAB:s sida har
vi medverkat i det arbetet och delat med oss av vara erfarenheter om hur man gar till
vaga for att bilda ett sddant bolag. For var insats har vi kunnat fakturera projektet 30
000 kr inklusive moms.

Kommunbygderad Nykdping

Bolaget har medverkat med erfarenheter i ett projekt kallat Projekt 2.0 - Nycklar till
framtiden som drivits av Kommunbygderadet. Bolaget har fakturerat
Kommunbygderadet for arbetet for drygt 151 000 kronor.

Fixargruppen

Fixargruppen &r ett eget natverk och bestar av ett fyrtiotal méanniskor i framfor allt
Stavsjo som delat sitt engagemang mellan Stavsjogarden, Stavsjo Foreningshus och
den gemensamma yttre miljon i samhallet. Normalt har mellan femton till tjugo
personer mott upp for att umgas, arbeta och dricka kaffe tillsammans. En viss
nyrekrytering har skett i samband med att nya hyresgaster flyttat in i Etapp 2.

Bolaget fornyade avtalet med Nykopings kommun om att skota ildggning och
upptagning av badbryggan vid badplatsen i Stavsjo. Avtalet galler for ett ar i taget men
avses fortséatta i framtiden.

Fixargruppen har utfort den kontrakterade brygghanteringen och dessutom pa uppdrag



av Stavsjo Valves utfort arbete med den yttre miljon runt bruket.

Fasadmalningen av Véavstugan fortsatte under hosten. | évrigt har tisdagstraffarna
fokuserat pa uterummet i Stavs;jo, till exempel Ventilvallen, gangbanor langs sjon och
Slaggudden.

Fixargruppen dr var resurs

| december hade Fixargruppen
sin sasongsavslutning vid
foreningshuset med mat, dryck,
avtackning av sasongens hjalte
och planering infor varsasongen
2023.

Har du fragor om Fixargruppen
eller vill komma med pa
kontaktlistan, hor av dig till
Thomas Rodestrand pa:
thomas.rodestrand@telia.com
alla &r valkomna, bade méan och
kvinnor.

Aret som helhet och framtiden

Bolagets forsaljning uppgick under 2022 till knappt 1,8 miljoner kronor vilket ar en
okning med 28% (26%) jamfort med aret innan. Tre fjardedelar av intakterna kommer
fran hyreslagenheter.

Kostnader for energi och lan har okat kraftigt under aret vilket paverkat lonsamheten
negativt vad géller hyresldgenheterna trots att de &r energieffektiva och moderna. Den
s k Ursprungliga verksamheten som till 6vervagande del bestdar av den gamla
skolbyggnaden och gymnastiksalsbyggnaden har ett negativt resultat sa lange dessa
lokaler inte kunnat hyras ut mer &n i en begransad omfattning.

Sedan Vilson Inspect & Detect lade ner sin verksamhet star vi utan hyresgaster i alla
lokaler pa byggnadens sodra sida (bl a de tidigare lektionslokalerna). | véantan pa nya
hyresgaster har Fixargruppen paborjat en uppfraschning av de tva tidigare
lektionssalarna som inte bearbetats sedan bolaget dvertog fastigheten. Malet ar att
lokalerna ska kunna hyras med ensamrétt eller som del i ett kontorshotell.



Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregaende ar.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020
Nettoomsattning, tkr 1699 1175 1095
Resultat efter finansiella poster, tkr 2 55 46
Soliditet, % 1,5 2,5 3,5
Forandringar i eget kapital
Aktie- Balanserat Avrets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang enligt faststalld
balansrakning 400 000 -34 469 65 754 431 285
Resultatdisposition enligt arsstiamman
Balanseras i ny rékning 65 754 -65 754 0
Arets resultat 1626 1626
Belopp vid arets utgang 400 000 31285 1626 432 911

Resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 31285
Arets resultat 1626
Totalt 32911

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande

Balanseras i ny rékning 32911
Totalt 32911
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Resultatrakning

Rorelseintakter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter, lagerforandringar

m.m.
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not 2022-01-01 -
2022-12-31

1698 789
57420

1756 208

-1 195 508

-301 852
-1 497 360

258 848
-256 357
-256 357

2491

2491

-865

2021-01-01 -
2021-12-31

1175 342
200 000

1375342

-811 373

-213 290
-1 024 663

350679
-296 179
-296 179

54 500

54 500

11 254
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Balansrakning

Tillgangar

Anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omesattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2
3

2022-12-31

23 546 342

0
23 546 342
23 546 342

21 000
166 753
31670
219 423

5078 995
5078995
5298 418
28 844 760

2021-12-31

9 890 060

7122 948
17013 008
17 013 008

21 250
70 988
108 165
200 403

237 307
237 307
437 710
17450718
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Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Avrets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2022-12-31

400 000
400 000

31285
1626
32911
432 911

18 300 000
9 561 908
120 000

27 981 908

52 500
2315
375126

429 941
28 844 760

10

2021-12-31

400 000
400 000

-34 469
65 754
31 285

431 285

6 809 848
9 740 636
120 000

16 670 484

145 832

203 117
348 949
17 450 718
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

11

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningar

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 50 ar
Markanlaggningar 20 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

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

balansomslutningen.

Upplysningar till balansrakningen

Not 2 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 10 503 831 10 492 198
Aktivering 19992 816 11633
Erhallna bidrag -6 034 682 0
Utgéende anskaffningsvarden 24 461 965 10 503 831
Ingaende avskrivningar -613 771 -400 481
Avrets avskrivningar -301 852 -213 290
Utgéende avskrivningar -915 623 -613 771
Redovisat vérde 23 546 342 9 890 060
Not 3 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 7122948 162 328
Inkop 11 421 032 6 960 620
Omklassificering till byggnader -18 543 980 0
Utgaende anskaffningsvarden 0 7122 948
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Not 4 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning
Andra stallda sédkerheter

Not 5 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Foljande har hant sedan arets slut:

2022-01-01 -
2022-12-31

28 130 000
6 000 000
34 130 000

12

2021-01-01 -
2021-12-31

28 130 000
6 000 000
34 130 000

Sedan Etapp 2 fardigstallts har slutplacering gjorts av 1an for hela Stavsjogarden. | samband
med detta har bolaget bytt bankférbindelse. Det nya avtalet innebdar att rantekostnaderna kan

reduceras med omkring 160 000 kronor under 2023.

Bolaget har initierat en projektgrupp som fatt i uppdrag att utreda forutséattningarna for att
konvertera en del av huvudbyggnaden till en hyreslagenhet pa 3 ROK.

Kundfordran pa Kommunbygderad Nykdping pa 151 000 kronor reglerades under arets forsta

kvartal.

Kiladalens Utveckling inbjods i februari att som sakkunnig méta de tva statssekreterarna for
Landsbygds- och Infrastrukturdepartementet for att diskutera landsbygdsutveckling och olika
former for finansiering av byggande av bostader pa landsbygden.
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