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Det ar ju sa har det alltid borjar...

Butiken laggs ner

Kommunen lagger ner pensionarshemmet

Skolan laggs i malpase

Bussturer dras in

Kommunen visar i sin plan att
invanarantalet kommer att minska

Tonarsfamiljer flyttar ut
Medelaldern dkar
Huspriserna stagnerar eller gar ner

Allt langre tid att sdlja hus

Norrland ???
Nej, Stavsjo, 14 mil séder om Stockholm



Den bistra sanningen 1.

Aldre manniskor drabbas av en inldsningseffekt

...en brist pa... minst 750 000 bostader.

Men 250 000 villor (Maklarsamfundet) pa den
svenska landsbygden

dar aldre manniskor bor idag och dar manga skulle
vilja lamna dessa for ett enklare boende.



Den bistra sanningen 2.
Befolkningspyramiden pa landsbygden

Klar Landsbygd 2021.pdf ® M
Befolkningspyramid, ettarsklasser och kon
Alder ®Man ®Kvinnor
100+

|

90

5 =

75 -

. :

s Vem
2 ”yf°dd‘ fixar?
1§ Hur?




Den enda [6sningen idag ar den positiva
flyttkedjan — kostnadseffektiv och snabb
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Vi borjade med att skapa oss ett verktyg

Kiladalens Utveckling



Lokala utvecklingsbolag* har en garantistampel

* Egen juridisk person; lyder under ABL.

* Minimal ("ingen”) aktieutdelning; ingen kan privat berika sig
* Begransad rostratt vid bolagsstamma; max 10%

* Hembuds-/forkops/ skyldighet

* Auktoriserad revisor

* Vid likvidation — Allmanna arvsfonden

* Bred lokal férankring

* (svb) =sarskild vinstutdelningsbegransning *ABL kap 32 §5 - sedan 1 januari 2006



X L s ey un;‘uu
3 7 7 S 4040724, 1o
: : "/”’”"5’2’%22?22225;22??22?2;;22::5%14;215"“ i
‘ \ i /”‘-'z’f?“f?‘222222222?2%?22;2?;;;;;;;:z;zzz;" i T
N\ s 7 I/I/III/l/lllllIIIIIlllIlllllIlIIIlIlIlIlllllIl
N N 2420 II/IIIII/III/I/II/I//III//IlIIIIIIIIIIIII/IIII/II'//I R
N it 2 914/14 I/llI/II/IIIII:‘:Ill/I//ll/IIllllllllIIIIlllIlllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
: . [ ,,/,e;;c,z,zz:;;;:;;;;;;;;,;;;,;;;,;,,,g,,,,,,,,,,,,,,m,,,,,,7,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
. \ i ;;;%:;zzz,:z;;;,;;,,,,,,,,,,,,W,,,,,,,,,
N NN N sty /////l////////l///////////////nl///////l////l/////
R NN X 7 //////////«/m////////mm /1
N\ \ %% i 7
O \\ 227
i i | I \

iy
n/mu1,n/%%’lﬂ’,%’///////

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIllllllII
IIIIIIlllII/lllllIIIIIIIIIIIII
IllIIIIllIIlHIII/IIIIIIIIIIII

A
i
W,,,,,,,,,,,,,;m;;,;;z;;:z;z;;zz;;zz5;15z;:;%zz%%%’

En resa i 14 steg,
hur du bygger
smart Pé

landsbygden.
iladalens Utveckling




Boken ska stimulera och fungera som en vagledning for manniskor
och grupper i lokalsamhallet som sjdlva vill ta ansvaret --- det gar!
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Raknesnurran

Processen att rakna fram en investering for hyreslagenheter pa
landsbygden



De forsta
stegen

Vi startar
med en
gestaltning
av objektet

Kiladalens Utveckling



Boendebehovet

Vi behover antalet
kvadratmeter for
att kunna rakna pa
intakterna

Kiladalens Utveckling

22900

7700 7500 7700
3 RokK, 68 M* ﬂ 3 RokK, 68 M* ﬂ 3 RokK, 68 M* (\
; T L f | I ¥ I | I | f T
“jj:” 5 [\ SOVRUM 1 W—” 5\ SOVRUM 1 SOVRUM 1
125 m* 125 m? 125 m*
G G

<O
i

] kY
- J
o

(]
[

15| 529k

=
m

:Z
3>
M’h#'

HALL SOVRUM 2
95 m* 18 n”

F<

EE| A0S 29h

=
m

TE4

G L =
SOVRUM 2| | SOVRUM 2
78m' 18m°

@[Eﬁ

sz
(=]
=
(=]
w
-l
(=
=

= -

9980

I mil {QEP
—_— = | | B = M
\ {A | | ! w |
‘L“ ENTRE: Jl lL ;ENTRE ) |
PLAN
FG +73.80
p 1 . HUS C

FORKLARINGAR

= Lo | o aer

| |
e =

BYGGLOVSHANDLING

STAVSIO 24
NYKOPINGS KOMMUN
NYBYGGNAD AV RADHUS

PELLE WESTER
ARKITEKTKONTOR AB

T

el
ALF JOHANSSON | PELLE WESTER

o nane
2020-08- 1. PELLE WESTER

PLANER OCH SEKTION
HUs C

T m [asosm0




Har satter vi intaktstaket — int

 Statligt investerings-stod?

* Vilken hyra kan vi ta ut?

* Boverket har en liten
snurra som vi integrerat.

janan

Omrakning av faktisk hyra till normhyra

deférmagan

Fyll'i antal rum, lagenhetsyta och arshyra (fungerar ej for halvrum)
Systemet raknar ut normhyran (77 kvm, 91 ars metod i kr/kvm)

Norm -91
Korrig- hyra
erings RH tal 77m?
Antal rum Lghyta |Arshyra poéng -91 3 rok Lgh Hyresgést
1 35,3 63948 69 1450
2 60,3 92556 100 1450
3 68,6 103896 113 1450
3 68,0 103344 112 1450

[Normhyra (maximalt hyresuttag):

1450|Region: Storstad exkl Sthim, Gbg, M5

Fylli normhyra, antal rum och yta. Systemet réknar ut faktisk hyra per ar resp. manad

Norm -91
Korrig- Norm -91 Faktisk
erings Faktisk manads-
Antal rum Lghyta |poédng Rh -91 arshyra hyra
1 35,3 69 63948 5329
2 60,3 100 92556 7713
3 68,6 113 103896 8658
3 68,0 112 103344 8612

Kallan: G72
Kallan: G73
Kallan: G74
Kallan: G75

Starta hyresberaknigen har




Malet ar att bygga med lagt
klimatavtryck.

Byggnaderna utgors av
stomme och fasad i tra.

Uppvarmning genom
bergvarme.

Energiforbrukningen
understiger 28 kWh/m?2/ar.

Kiladalens Utveckling

o
Stavsjogarden

Hyresavgifter Etapp 2
Objekt m2 Hyra/man
1-rums lagenhet 35,3 5329
2-rums lagenhet 60,3 7713
3-rums lagenhet 68,6 8 658
3-rums lagenhet 68,0 8612
Varme: Ingar
Parkeringsplats: Ingar

Hushallsel: Ingar inte
Tvattmaskin: Ingar
Torkkumlare: Ingar

Diskmaskin: Ingar inte




Vad far det kosta?

Satt ett mal

GOr en forsta estimering av vad produktionen
far kosta genom att plugga in estimaten i
réknesnurran.

Byggkostnaden ska senare ersatts av en
erhallen offert.

Den forsta ra-kalkylen visar hur mycket det far kosta
att bygga, dvs tillatet tak pa en offert tillsammans

med ovriga byggherrekostnader.

Kiladalens Utveckling

2021-01-25

3 hus 12 Igh

Produktionskalkyl

‘Total byggkostnad brutto (inkl moms)

Aterliggning:
Statligt finansieringsbidrag
2021-01-25

Total byggkostnad netto

Exploateringskostnader

Anslutningsavgift VA
Anslutningsavgift el
Bygglov, nybyggnadskarta, utsattning mm

Summa tomt och avgifter

Arkitektkostnader

Sprangning bostader

Schakt, markberedning & finplanering
Besiktning vibrationsmatning grannhus
Kallférrad

‘ Byggnadsentreprenad totalt

Byggnadskreditiv 1 ar (linjart =50%)*
Pantbrev (Estimera lanebehov)
Fiberkabel

Borgen

El och vatten under byggtiden
Besiktning energi och byggkontroll

Summa byggherrekostnader

Plan

| 18475846 <—4

|- 5869745

| 12 606 101

399 531
150 000
64 000

613 531

111 000
Jokern
766 500
18 000
420 000

| 17061250

.|—

255 065
358 000
75 000
48 000
30000
35000

801 065

Kalla: Offert
Byggentreprenor

| 16918125




Statligt investeringsstdd for hyresbostader

Intakts och produktionskalkyl Projektnamn, Fastighetsbeteckning
GC 2021-01-22

3 hus 12 Igh Basbidrag: Storre tatort exkl Stockholm, Géteborg och Malmo: 5800

Viilj K20,K21 eller K22

Statligt investeringsstod for hyreslagenheter fran 2016-01-01

Objekt m2 Antal Total yta Basbidrag Bidrag i SEK Forhojt bidr* Bidrag i SEK
1-rums lagenhet 35,3 1 35,3 5 800 204 740 10 150 358 295
2-rums lagenhet 60,3 2 120,6 4473 539400 7 827 943 950
3-rums lagenhet 68,6 2 137,2 3931 539 400 6 880 943 950
3-rums lagenhet 68,0 7 476 4350 2070600 7613 3623550

Summa hyresintakter 12 769,1 3354140 5869 745
* Gransvarde Max 28 kWh/m2/ar (<56% av BBR 5+ kWh/m2/ar BN: 6 034 682
Basbidrag per region BOA SEK/m2 BOA
Stockholmsregionen 7100
Stockholmsnara kommuner, Goteborgs- & Malmdregionerna, 6vriga stora kommuner utanfor Stockholmsregionen 5800
Ovriga landet 4800

Kiladalens Utveckling



Vad kostar det att driva verksamheten?

Vara
referenser

Kiladalens Utveckling

Driftskostnader Etapp 1 2020
Antal kvadratmeter 596
Kostnadsslag SEK /M2
Energi 72451 122
Vatten och avlopp 15 485 26
Forsakring byggnader 32052 54
Fastighetsskotsel 70% 90384 152
Reparation och underhall -
Vagsamfallighet 13500 23
Fastighetsskatt 10 085 17
Ranta pa lan 2,50% 210678 353
Amortering 149719

Avskrivningar 198492

Totalt 233 957 393
Direkt drift 353

Etapp 2 2022
769
SEK /M2
93 830 122
19997 26
41531 54 B
127671 166
84 601 110 —
17 689 23
7691 10
284320 370
224759 [~
247 235
393 010 881

Driftskostnader exkl finansiella kostnader och avskrivningar

e




Resultat-
sida:

Kalkylen i
samman-
drag

Brutto
Prod kostn / m2

Netto
Prod kostn / m2

Kiladalens Utveckling

Intdkts och produktionskalkyl Projektnamn, Fastighetsbeteckning

2021-01-01
X hus Y lagenheter
Intakter
Total
Objekt m2 Hyra per ar Antal Pris / m2 / ar Total yta Hyra/man intakt/ar*
1-rums lagenhet 35,3 63948 1 1812 35,3 5329 63948
2-rums lagenhet 60,3 92 556 2 1535 120,6 7713 185112
3-rums lagenhet 68,6 103 896 2 1515 137,2 8 658 207 792
3-rums lagenhet 68,0 103 344 7 1520 476 8612 723 408
Summa hyresintakter Vakans inraknad 12 769,1 98 355 1150754
*97,5% beldggning
Driftskostnader El, fors & skotsel Ar 1-5
Ligenhets yta Drift/m2 Ranta Amort 553r  Avskrivn 50 ar Total kostnad
769,1 511 2,0% 55 50
Total driftskostnad/ar 393 010 252 122 229 202 252 122 897 254
Skuld 12 606 101 Resultat 253 499
AN
Statligt finansieringsbidrag 5 869 745

Summa produktionskalkyl

Pris inkl moms

|Tota| byggkostnad brutto

| 18475846

|Tota| byggkostnad netto

| 12606101

Om negativt — ga tillbaka till skrivbordet

Avkastn. pa invest. kapital....

22,0%
2,0%




Resultatrakningen dver tiden

Hyresldgenheter

Resultatrdkning 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Intakter ‘ 1150754 1170892 1191382 1212231 1233 446 1255031 1276994
Drift - 393010 - 399888 - 40688 - 414006 - 421251 - 428623 - 436124
Réntekostnader (+50% fr 2026) 2,00%|- 252122 - 247538 - 242954 - 238370 - 350679 - 343803 - 336927
Avskrivningar - 252122 - 252122 - 252122 - 252122 - 252122 - 252122 - 252122
Ovriga kostnader - 66000 - 67155 - 68330 - 69526 - 70743 - 71981 - 73240
Resultat 187 499 204 189 221 090 238 207 138 651 158 502 178 581
Kassaflode 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Likvida medel periodens bérjan 0 210420 437 529 681 539 942 667 1104 237 1285 660
Resultat 187 499 204 189 221090 238 207 138 651 158 502 178 581
Aterlaggning avskrivningar 252122 252122 252 122 252122 252122 252122 252122
Amorteringar - 229202 - 229202 - 229202 - 229202 - 229202 - 229202 - 229202
|Likvida medel periodens slut 210 420 437 529 681 539 942 667 1104 237 1285 660 1487 160
|Sku|d 12 606 101 12 376 899 12 147 697 11918 495 11 689 293 11 460 092 11 230 890

Kiladalens Utveckling



Raknesnurran

— tillganglig for alla att anvanda

Processen att rakna fram en investering for hyreslagenheter pa landsbygden

Kiladalens Utveckling AB

Gunnar Casserstedt m VINNOVA
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Bok 3 finns pa bokhandelsdiskarna,

men adven pa natbokhandeln

- Adlibris

- Akademibokhandeln
‘Ef{modell fOrbygganuc «. -
Pamindreorter pa lland’sbygéen
Larz Jon.ar§so:. och Gunna.r‘sasfe:_snedz “ - B O k us

"o V™

iladalens Utveckling VINNOVA
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