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FOR LIVET
| STADEN

Galaren ar ett fastighetsbolag med stark lokal férankring.
Foretaget grundades 1988 i Luled och har i dag ca 30 anstallda.
Vi ager och forvaltar ca 100 000 kvm lokaler och drygt 600 bostader.

Var inriktning ar en ansvarsfull och framsynt fastighetsutveckling.
Férutom att bidra till stadens tillvaxt med nya attraktioner och
stod till kultur- och idrottsliv, satsar vi pa ett fastighetsbestand

med spannande arkitektur.

Vi vill gora Lulea till en battre, roligare och mer hallbar stad.
Vi foradlar, forvaltar och utvecklar bostader och kommersiella
lokaler, alltid med var vision for 6gonen: Att ge staden liv.

)

Affarsidé

Att med fokus pa
hallbarhet och
tillvaxt
langsiktigt aga
och foradla
fastigheter.

Vart varumarke

Var vardegrund

y ¢
Vardegrund
Galarens DNA:

Delaktig,

Nytiankande,
Ansvarsfull.

Galaren ar gemensamt varumarke féor AB

Galaren i Stockholm och Galaren i Luled AB.

Verksamheten i Lulea bedrivs med utgangs-
punkt fran styrelsen i Galdren i Lulea AB.

4 &

Mission Vision

Galédren ska utmana Den goda
och varda staden staden.
arkitektoniskt,
tekniskt, socialt och
langsiktigt hallbart.

Galarenkoncernen

| Galdarenkoncernen ingar dotterbolagen
Nojeshallen i Luled AB (Alcatraz) och
Matsalen i Luled AB (Hotell Savoy).



Aret som gatt

KAMPANJ FOR KARLEKEN:

Karleks-
partner

Under 2022 lanserades en
kampanj for ett inkluderande och
karleksfullt Luled. Tillsammans
med mediebolaget Norr Media
gjorde vi gemensam sak for
att fa fler foretag att stétta
Lulea Pride.

VARUMARKESKANNEDOM:

95 % har kinnedom om Galaren

NYTT UTOKAT PRIS:

Kultur- och
samhalls-
byggnadspris

2018 instiftade Galaren ett sarskilt
samhallsbyggnadspris i syfte att
premiera goda idéer for det lokala
samhallsbygget. 2022 utékades
priset till ett kultur- och samhalls-
byggnadspris. Ett pris dar
kulturen och arkitekturen star i
fokus vartannat ar.

81,2 % har sett Galarens reklam/marknadsféring nagonstans
70,1 % anser att vi ofta syns i annonser och annan reklam
62,5 % menar att Galaren ofta namns i media

92,3 % vet att Galdren hyr ut bostader

93,5 % vet att Galaren hyr ut lokaler for affarsverksamheter

5-ARSJUBILEUM:

Floras
kulle

Den 25 oktober 2017 invigdes
Floras Kulle Trygghetsboende med
47 bostader pa Képmangatan 65
i centrala Lulea. | oktober 2022
firades 5-arsjubileet tillsammans
med trivselvardar och hyresgaster
i boendets gemensamhetslokaler.

NY FASTIGHET:

En ny fastighet forvarvades
under aret, Ytterviken 17:44.
Ett strategiskt forvarv aven
lokalfastighet ett stenkast fran
Lulea tekniska universitet och
Lulea Science Park.

LOKALHYRESGASTER, ETT AXPLOCK:

Skutviken

2 145 kvm har hyrts ut och
anpassats for SKF’s verksamhet.
Ca 100 medarbetare flyttar till
Algatan 10 med plats for kontor,
labb och testmiljéer. SKF &ar en av
varldens ledande leverantorer
inom lager, tatningar, service
och smorjsystem.

INVESTERING |
NYA LOKALER:

10.000 kvm

Foretagen i Norrbotten ari
behov av bade stérre och battre
utformade lokaler for att mota
den stora efterfraganiden gréna
omstéllningen. Under 2022
startade Galéren ett antal
lokalprojekt runt om i Lulea.
Den totala investeringen
omfattade 10 000 kvm lokaler
och 210 miljoner kronor.

Notviksstan

Ett nytt hyresavtal tecknades
med Securitas Sverige AB om
1260 kvm kontors- och
lagerlokaler. Securitas ar ett
svenskt sakerhetsforetag och
ar en del av Securitas-koncernen
som finns i 46 lander varlden
over och sysselsatter mer an
345 000 medarbetare.

Centrum

SSEA Svensk
Samverkansentreprenad AB,
projektutvecklare och total-
entreprendr nyetablerar sigi

Lulea och har tecknat
hyresavtal for en ytaom 163
kvm i bottenplanet i kontorshu-
set i kvarteret Hagern.

SVERIGES LAGSTA BOENDEKOSTAD:

Lulea ar den billigaste kommunen att bo i sett till driftskostnaderna
enligt Nils Holgersson-rapporten 2022. Med en kostnad pa 1 718 kr per
lagenhet och manad ar Lulea 1 156 kr billigare per manad &n den

dyraste kommunen i undersékningen.

INVIGNING AV GALARENS KONTOR:

Efter 2,5 ar i de nya lokalerna fick Galdrens kontor invigas. Det firades med
120 gaster, mingel, visning av lokalerna, férelasningar, mat, fika och DJ.

VINNARE

Lule Stassteater tog hem Galarens Kultur- och samhallsbyggnadspris 2022.
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Sjukfranvaro, dagar Vard av barn, dagar Ombyggnation,
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Korttidsfranvaron uppgick under Uttagen ledighet for vard av barn uppgick till ¢ 2018 2019 2020 2021 2022
2022 till 6,3 dagar per anstalld. 33 dagar. Uttagen féraldraledighet
Baseras pa 26 medarbetare. omfattade 196 dagar. Avser moderbolaget.

Avser moderbolaget.

Kontraktsmassig Intdkternas fordelning, %
uthyrnlngsgrad Avseende fastighetsforvaltningen
lokaler, %
Vel e
85% ; Verksamhetslokaler 8,0 % Utbildningslokaler 3,6 %

Handel & service 20,6 %

" Bostader 38,6 %

Total uthyrning S
91,5% Kontor 29,2 %

Belaningsgrad/
marknadsvarde, %

Belaning i férhallande till
marknadsvarde

Belaning
53,6 %

Overvarde
46,4 %

NETTOOMSATTNING RESULTAT
(varav 62 262 tkr avser intakter FORE SKATT

fran operatorsverksamheten)

Finansiella nyckeltal, 2018-2022
avser Galaren i Lulea Koncernen.
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psme—
affarsmrlktnlngar Bostader och lokaler. Nar det —
galler det senare ar marknaden-vaxande. Man skulle
kunna saga att det nastan rader byggfeber inom
affarsomradet.

Men Galdrens ambition att vixa mer inom segmentet
bostédder har allvarligt férsvarats. De senaste tio aren
har vi tagit stora steg inom bostadssektorn. Men i
likhet med de flesta fastighetsutvecklare kan vi i dag
inte starta nya bostadsprojekt i den takt vi dnskar
eftersom byggkostnaderna skjutit i hojden pa ett
dramatiskt satt.

Materialkostnaderna har de tva senaste aren 6kat med
nara 25 procent, enligt SCB:s byggkostnadsindex. Det
ar den hogsta 6kningstakten sedan 1974. Till detta

ska laggas 6kade kostnader f6r rantor, transporter,
drivmedel och energi vilket sammantaget skapar en
byggkostnad som ar mycket svar att kompensera med
hyresintakter.

Ett annat aber ar politiskt. Bostadsbyggandet behand-
las orattvist ur skattesynpunkt. Allt byggande dr moms-
pliktigt med 25 procent, men som fastighetsbolag far
vi inte lyfta momsen pa samma satt som exempelvis de

blir alltsa en fordyrande faktor som dels minskar &
byggandet, dels landar pa de boendes hyresavier. Det
héar ar en viktig anledning till att bostadsbyggandet

sjunker i hela landet. Enligt Boverket rader underskott

~av bostader i 204 av landets 290 kommuner.

= e ...

Luled &ri myéket's'tért behov av nya bostader. 2022

dkade befolkningen med 400 personer. Men kommunen

maste stadigt vdxa med minst 1 000 personer om aret,
under en lang foljd av ar framaver, for att kunna mota
de stora behov som féljer med de manga industrietable-
ringarna. Bostadsbrist ar det sista Lulea behover i en
situation da det lokala naringslivet och kommunen har
osedvanligt goda forutsattningar for tillvaxt.

Tyvarr ar byggvolymerna for bostader i Lulea traditionellt
lagre &n pa andra platser i norra Sverige, exempelvis
Umea. En orsak till detta ar att Lulea har for fa bygg-
foretag, vilket kommunledningen tidigare verkade aktivt
for att andra pa. Med fler byggféretag - garna fran sodra
delen av Sverige eller fran andra lander - 6kar bade
priskonkurrensen och tillgangen pa kompetens. Fler byg-
gentreprendrer till Lulea skulle ge byggandet av bostader
en valbehovlig skjuts.

— _kontrakterade byggentreprenorerna far gora:Momsm__- g



hetsboiag, vi ar ocksaett—avbranschens starkasfeJoka-

~Tavarumirken. 95 procent-av-tuledborna har karmedom'—
om oss, enligt var senaste varumarkesundersoknlng
Men det ar inte bara kdnnedomen som ar hog. Lulea-
borna har ocksa goda kunskaper om var verksamhet.
Exempelvis vet 94 procent att vi hyr ut affarslokaler
och 92 att vi hyr ut bostader. Det &r hoga siffror som vi

~armycket tacksamma.fér. Galaren kommer dartill pa

en dverlagsen forstaplats nar undersékningens slump-
massigt utvalda respondenter rankarvilket fastighets-
bolag i Lulea som har den hogsta standarden:

Av arsredovisningen framgar att Galédren har stabil,
god ekonomi. Resultatet for aret landar pa 81 miljoner
kronor vilket &r gladjande med tanke pa att vi gjort
nedskrivningar pa fastighetsvardena. Finansiellt har vi
sakrat merparten av rantekostnaderna langsiktigt.
Aven elenergikostnaderna ar till stor del sakrade for
flera ar framover till nytta foér saval féretagskunder
som bostadshyresgaster. Trots geopolitisk oro och
turbulens pa byggmarknaden har Galaren en stark
finansiell stallning.

SRS ¥ OV Vo e 5 | WP o
etfo J‘-rp“n....?.ﬂ.. "‘.-!l e

blickar vu‘framat med en kansla av smbﬂ& bagaren

—Rysslands krlg 4r inte bara djupt orattfardlgt mot

det ukrainska folket. Det skapar ocksa sakerhets-

=politisk oro, driver pa inflationen och paverkar

tillvaxten langt bortom krigszonen.

Det ar inte sannolikt att den allmdnna osikerheten
generellt drabbar de omfattande miljardinves-
teringar som hamnar i Lulea som en féljd av den
grona industriella omstallningen. Men jag vill anda
upprepa oron for var lokala bostadsmarknad: Lulea
kommer att fa det svart att klara den planerade
expansionen och befolkningstillvaxten utan
politiska insatser bade centralt och lokalt for att
attrahera fler byggbolag att etablera sig har.

Lat oss hoppas att 2023 blir startskottet fér en

battre framtid, internationellt, nationellt och lokalt.

GALAREN | LULEA AB
Lule3, juni 2023

Gunnar Tahlin, vd
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Ekologisk hallbarhet

1 allt vi gor &r hallbar- | Galdren dr ett familjedgt foretag som dger, féradlar
heten var bas. Det arvar | och forvaltar egna fastigheter. Som fastighets-
skyldighet att ta ansvar | utvecklare vill viuppna balans mellan ekologiska,

for den paverkan vi har | sociala och ekonomiska faktorer. | allt vi gor, i stort
pa omvirlden. = och smatt, ar hallbarheten var bas. Det ar var
skyldighet att pa olika satt ta ansvar for den
paverkan vi har pd omvarlden for att inte dventyra

mojligheterna for framtida generationer.
Galarens hus

ar sunda for

mannlt_slf?r L Biologisk mangfald
miljo.
Med olika typer av ekosystemtjanster och en hallbar markanvandning
DE OLIKA verkar vi for biologisk mangfald. Orérd naturmark bebyggs séllan och vi
CERTIFIERINGSSYSTEMEN: lagger ofta sedumtak for att minska belastning pa dagvattensystem,
GreenBuilding forbattra mikroklimatet och attrahera insekter och faglar. Vi satter ut
GreenBuilding fagelholkar och planterar blommor, trdd och buskar runt om i staden.
L%I;T'Sg?gﬁ\r/grﬂ?ﬁgng | de nya fagelholkarnai kvarteret Hagern pa Varvet som satts upp fér
och energieffekti- att stimulera biologisk mangfald i en urban miljo, flyttade var férsta
visering. Kravet for befintliga vingbekladda hyresgast in under 2022. Under aret har vi dven satt upp

byggnader ar att energiprestan-
dan har férbattrats med minst 30
procent, kravet for nybyggnad ar
att byggnaden ska ha minst 25 Miljacertiﬁeringar
procent battre energiprestanda
an de krav som Boverket staller
vid uppférande av en ny byggnad.

fagelholkar pa Notviksstan.

Galérens hus ska vara sunda for miljé och manniska. Bade vid nyproduktion

Certifierade fastigheter idag: och renoveringar gors genomgripande energieffektiviseringar, vilket minskar
Vargen 2, Vattenormen 2, energiatgangen med minst 25 procent. Nyproduktion av bostader genomfors
El?]dsal':')e” 20 och Vandskivan 5A mot kraven fér miljécertifieringen Miljobyggnad niva silver samt om- och

’ nyproduktion av lokaler inom ramen for GreenBuilding. Insatserna ar ofta

@8 Miljsbyggnad mer langtgdende an certifieringskraven. Flera av Galarens fastigheter har

00088 164 olikaindikatorer certifierats enligt standardiserade certifieringssystem och utéver dessa

ooeses ;. energianvandning, : PN e ;
MILJO innemilis och material prfyller'ﬂertalet erlerglkravep for mll'Jocertlﬁerlng. Vi har b‘eslutat att
BYGGNAD gsperstiller att bygg- aven certifiera vara 6vriga fastigheter inom SGBC:s certifieringssystem
naden ar bra fér manniska och Miljébyggnad iDrift. En certifiering som &r applicerbar pa byggnader

milj6. Certifierade fastig- i drift och omfattar fem omraden: inomhusmiljo, hilsa, klimatpaverkan,
heter idag: Sparven 14, Hagern

11 och Torsken 5. resurser och skick.
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Solceller

2019 genomfdrdes Galarens forsta solcellsprojekt med
en helt ny energianlaggning med 122 solcellspaneler i
kvarteret Hagern. Under 2021 monterades solcells-
paneler pa ytterligare atta av Galarens bostadsfastig-
heter: Torsken 5, Hénan 8, Flundran 7, Gersen 3, Gersen
4, Sparven 14, Sparven 17 och Sparven 18. Bostads-
fastigheten Ankan 12 fick solceller pa taket under 2022.
Utover detta kommer solcellspaneler dven att anléggas
pa fasaden till Vattenormen 2 pa Skutviken under 2023.

Den nérproducerade elen fran solcellspanelerna an-
vands i Galarens egna fastigheter.

Hallbarhetsplanering

Hallbarhetsplanering ar en integrerad del i Galarens
verksambhet. Vi tar fram sarskilda hallbarhets-pm som
foljer byggprocessen fran start till mal for de flesta av
vara fastighetsprojekt. Vara hallbarhets-pm berattar om
hur vi tagit hansyn till, tagit vara pa eller ser mojligheter
i hallbarhetsfaktorer, bade i och runt omkring projekten.
De omraden vi fokuserar pa ar ekologisk hallbarhet,
ekosystem, hallbart byggande, social hallbarhet,
ekonomisk hallbarhet, design och arkitektur.

Energieffektiviseringar

Bygg- och fastighetssektorn star for en stor del av
energianvandningen i Sverige. Galdren arbetar intensivt
med investeringar i energieffektivisering och drift-
optimering, bade for att hushalla med resurser och fér
att skapa en mer halsosam innemilj6. Vi genomfor
atgarder i bade stort och smatt som totalt sett har

stora positiva effekter i form av tydligt minskad
energiférbrukning.

Individuell méatning av forbrukning
i bostaderna

En del av Galédrens hallbarhetsarbete infattar individuell
matning av férbrukningen. Pa alla bostadsfastigheter
tillampas individuell matning av el genom de egna
lagenhetsabonnemangen. Pa flera av fastigheterna
tilldmpas dven individuell matning och debitering (IMD)
av varmt och kallt vatten. IMD inf6rs successivt pa

hela bestandet i samband med storre renoveringar.
Den individuella matningen gor att hyresgasternas
vanor paverkas positivt, att konsumtionen av bade el
och vatten minskar och att hyresgasten kan paverka
sin egen manadskostnad.

Kallsortering

Férutom energieffektiviseringar och individuell matning
av férbrukningar innebar Galarens héllbarhetsarbete
aven miljo- och resursforbattrande atgarder. Ett
exempel pa det ar att se till att s& mycket som majligt

av vart eget och vara hyresgéasters avfall atervinns och
att allt sorteras pa ratt satt. Detta dstadkoms genom att
utrusta alla lagenheter med kéllsorteringssatser, dela ut
avfallshanteringskassar och miljotrattar till alla hushall

i bestandet, battre skyltning och information, stadning
och rengoéring av miljostationer, kameradvervakning
och battre rondering. Vi effektiviserar dven kall-
sorteringen i vara miljostationer genom att [6pande

se over vilka fraktioner vi har och matchar dem med
tomningsschemat. Vid behov justerar vi antalet
fraktioner. Och i vissa fall bygger vi helt nya miljo-
stationer. Allt avfall som hanteras i byggprocessen
sorteras i olika fraktioner.

Aterbruk

Over tid har Galdren anvint hela fastigheter, delar av
fastigheter, fyllnadsmassor, mébler, inredning och
Ovrig utrustning till aterbruk. Material och massor
har skankts bort till intresserade privatpersoner och
medarbetare utan kostnad mot avhamtning. Detta for
att i storsta man undvika att sakerna gar till deponi
och for att de ska fa nytt liv nagon annanstans.

Attraktiv och hallbar arkitektur

Galaren lagger stor vikt vid en god arkitektur.
Byggnaders exteridrer som interiérer samt utemiljoer
planeras och utformas efter hoga krav pa gestaltning.
Form, ljus, funktion och materialval &r grunden fér en
arkitektur som bidrar till samhallsnytta, god livsmiljo
och ger vara fastigheter en lang livscykel.

Hus, bostader och lokaler ska ha estetiska kvaliteter
och vara langsiktigt hallbara. Detta synsatt foljer
byggprocessen néar vi bygger om, bygger till och
bygger nytt. Fér att uppméarksamma andra goda initiativ
i lokalsamhallet delas vart Kultur- och samhallsbygg-
nadspris ut, vilket fokuserar pa arkitektur vartannat ar.
Las mer pasid 15.
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Social hallbarhet

Vi arbetar for att ge den
stad som kunderna, vara
samarbetspartners och
Luleaborna verkar i, liv.

Under 2022 engagerade

vi oss bland annat i
foljande verksamheter:

Lulea Pride

Lule Stassteater
Norrbottensteatern
Kulturnatten

Konst i det grona

¥

9]

)

9]

)

@ VildaKidz
@ Luled Basket

& BCLuled

@ Luled Hockey/MSSK
@ Lulea Hockey

9]

Lulea Business Awards

For Galaren innebar social hdllbarhet att vi varnar
om alla varaintressenter; medarbetare, hyresgaster
och samhalle. Vi prioriterar en god arbetsmiljé med
tydliga etiska riktlinjer, motverkar diskriminering
och framjar jamstalldhet och mangfald. Men vi
arbetar ocksa for att ge den stad som kunderna, vara
samarbetspartners och Luledborna verkar i, liv.

Sociala insatser

Galarens sociala insatser bestar i att stotta enskilda initiativ, foreningar

och organisationer som ger staden liv. Varje ar férdelas engagemang och
ekonomiska medel till lokala verksamheter inom kultur, idrott, samhalls-
byggnad och féretagande. Stottning av lokal ungdomsidrott sker genom
vara egna medarbetare. Alla medarbetare hos Galaren har méjligheten att
sponsra en halsoframjande forening fér ungdomar i Luleda kommun med upp
till 3000 kr vartannat ar. Den har medarbetarsponsringen utgor en del av
Galarens sociala engagemang och gor att vara medarbetare sjélva kan vara
med och paverka dndamal.

Kampanj for ett karleksfullt Lulea

Under 2022 lanserades en kampanj for ett inkluderande och karleksfullt
Luled. Tillsammans med mediebolaget Norr Media, gjorde vi gemensam sak
for att fa fler foretag att stotta Lulea Pride. Kampanjen gick under temat
"Blivar karlekspartner” dar foretag lockades att ga in som sponsorer och
darigenom stotta RFSL och Lulea Prides arbete for karleken, for mangfald
och allas ratt att dlska och vara den de vill. Forutom att Lulea Pride skulle
fa fler sponsorer var malet med kampanjen att tillsammans kunna géra en
annu storre folkfest i staden under prideveckan i augusti. Vi sag till att
kampanjen, som startade pa alla hjartans dag, fick stor spridning via

Norr Medias titlar NSD, Norrbottens-Kuriren, Norrbottens Affarer och
Extra Luled samt i andra digitala kanaler.

Lulea Pride

Mandag den 15 augusti till sbndag den 21 augusti stundade Lulea Pride
2022. Under prideveckans fredag och I6rdag engagerades medarbetarna
pa Galaren att finnas pa plats i Stadsparken. Har hade vi var utstallarplats
Galédrenparken med gott om plats att hdnga p3, tavlingar och annat roligt.
Luled Pride &r en viktig handelse for oss pa Galaren da vi tycker att

alla manniskor ska ges méjligheter att leva pa lika villkor. Vi vill ha en
inkluderande stad med mangfald och en acceptans for allas ratt att vara
olika. Galdren har valt att vara samarbetspartner till Lulea Pride varje ar
sedan starten 2012.



Galarens Kultur- och
samhallsbyggnadspris

2018 instiftade Galaren ett sarskilt samhallsbyggnads-
pris i syfte att premiera goda idéer for det lokala
samhéllsbygget. 2022 utdkades priset till ett kultur-
och samhéllsbyggnadspris. Ett pris dar kulturen och
arkitekturen star i fokus vartannat ar. Priset pa 50 000
kronor tilldelas det foretag, den organisation, den eller
de personer som med arkitektur, design eller annan
konstnarlig gestaltning ger staden liv. Vinnaren av priset
for 2022 blev Lule Stassteater. De tog hem priset med
foljande motivering:

"I snart fem decennier har teatern férenat hoga
konstnérliga ambitioner med hjartat pa ratta stéllet.
Oavsett kulturklimat har teatern héllit fast vid sin
grundidé, att hylla annorlundaskap och sta upp fér
barn och barns rattigheter. Lule Stassteater ar en
sann kulturambassador som berdr och berikar livet
mellan husen”.

2022 arsjury bestod av Marie Karlsson Tahlin, Pro-
jektledare Design och Arkitektur pa Galédren, Veronika
Johansson, Kommunikationschef pa Galaren, Helene
Lindberg, Lindbergs Konst & Ram, Berndt Tiberg,
Autumn Leaves Communication samt Peppe Bergstrom
Hesselbom, Kulturchef pa Region Norrbotten.

Vinnaren av.Galarens Kultur-och
samhallsbyggnadspris2022 blev
Lule Stassteater.

Om Galarens Kultur- och
samhallsbyggnadspris:

Luleds byggnader, miljéer och kulturutbud
bidrar i hog grad till mdnniskors upplevelser
av staden. Hur staden gestaltas paverkar
hur den uppfattas av bade Luledbor och
besokare. Gestaltning av byggnader och
miljéer formedlar trygghet, attraktion
och visioner. En vital kultursektor visar pa
stadens 6ppenhet och tolerans. | samspelet
mellan kultur och samhdillsbyggnad skapas
goda forutsdttningar for tillvéxt. Det hand-
lar om att skapa upplevelser, medvetenhet,
attraktivitet, hdllbarhet och funktion sd att
kultur och samhdllsbyggande tillsammans
bidrar till stadens utveckling. En utveckling
som stimulerar livet i och mellan husen.
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Vinnaren bland de tre nominerade féretagen i var
priskategori tillkdnnagavs under Lulea Business Awards
galakvall den 3 juni och blev Unik Sweden AB.

Galarensparkar

Galéren har under flera ar bidragit med sparkar till
isvagen runt Luleas centrumhalvé. Sparkarna lanas ut
gratis till Luledbor och besdkare under isbanans sasong
och finns utplacerade vid sparkeringsplatserna pa isen.
Sparkarna verkar varumarkesbyggande och bidrar till
utovandet av halsoframjande aktiviteter.

Brandskydd

Galaren bedriver systematiskt brandskyddsarbete i
fastigheterna. Samtliga bostader har utrustats med
brandvarnare och brandfilt. Hyresgaster informeras

Forlangt kultursamarbete

I maj 2021 inledde Galiren och Lule Stassteater bade muntligt och skriftligt vid inflyttning om regler och
ett nytt kultursamarbete. Redan efter ett ar vad som géller for att férhindra och motverka brand-
valde de bada verksamheterna att fortsitta sin tillbud och &ven hur man som boende agerar vid en
samverkan for att bidra till stadens utveckling eventuell brand. Nar det géller lokaler och lokalhyres-
och livet mellan husen genom kulturen. Under gaster sa staller bade vi som hyresvard och lagstiftning-
dret tecknades ett avtal om ett férlangt en krav pa att hyresgasten ska bedriva ett systematiskt
samarbete i ytterligare 3 ar. brandskyddsarbete (SBA) i lokalen. Regelbundna

Lule Stassteater dr en av Sveriges ldsta fria brandévningar och slackningsévningar genomférs
professionella teatergrupper som startade tillsammans med all personal.
redan 1975 och ar kanske mest kand for sin
julkalender som spelas i Lule&s stadspark varje Galarens relationer med omvarlden

ar i december. Men de bedriver dven en
verksamhet med sjukhusclowner, teaterkurser
och turnerande scenkonst for barn och unga
over hela Norrbotten.

Tva storre undersokningar visar hur Galaren uppfattas
av omvarlden: Nojd-kund-indexmétning och varu-
markesundersokning. Undersdkningarna genomfors
omlott vartannat ar. NKI genomfors bland hyresgaster-
na och varumarkeskdnnedomen mats bland Luleaborna.

Nominering Kundundersokning

Infor Lulead Business Awards 2022 nominerades Galaren
till priset som Arets Tillvaxtforetag. Priset tilldelas det
foretag inom Luled kommun som bast lyckats kombinera
tillvéxt med positiva resultat. Juryns motivering till var
nominering 16d:

"Galareni Luled AB nomineras for deras fokus pa
hallbarhet, jamstalldhet och social hallbarhet. De har
startat en rad férbattringsprojekt inom energi-
effektivisering, driftoptimering och innemiljo for att
hushalla med resurser och skapa en mer halsosam
innemiljo. Atgarderna har dven fatt positiva effekter
i form av minskad energiférbrukning. De har dven en
overenskommelse med Luled kommun sedan 2016
att erbjuda 25 procent av de lediga lagenheterna till
nyanlanda. De har dven varit guldsponsorer till Lulea
Pride och varje ar fordelar de ut éver en miljon kronor
som stod till lokala verksamheter inom idrott, kultur,
samhallsbyggnad och féretagande - verksamheter
som ger Lulea liv”

Vartannat ar genomfér Galaren kundundersdkningar
(NKI) med samtliga bostads- och lokalhyresgaster.
Sedan 2014 har AktivBo anlitats for att genomféra den
opartiska kvalitetsundersokningen. Syftet med under-
sokningen &r att ta reda pa hur hyresgasterna upplever
kvalitén pa Galarens service och deras asikter om hur
Galéren skoter sitt dtagande som fastighetsagare och
forvaltare. Resultatet ger en sammanfattande bild av
vad hyresgéasterna tycker om paverkbara omraden och
ger ett viktigt underlag till Galarens forbattringsarbete.
Vifokuserar kontinuerligt pa att bli an battre som vard
och forvaltare.

Resultatet sammanvégs i ett nationellt index bland de
deltagande fastighetsbolagen i undersékningen vilket
gor att man far en extern benchmark i branschen. Den
senaste hyresgastundersdkningen genomfordes under
hosten 2021.
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Varumarkesundersdékning

Vartannat ar genomfors den lokala varumarkes-
matningen i Luled kommun. Undersékningen fokuserar
pa kannedom och kunskaper om varumarket Galaren
hos ett representativt urval Luleabor. Den senaste
undersokningen genomfoérdes under Q4 2022.

Foretaget Marknadsprofilen fick, precis som tidigare
ar, uppdraget att genomféra de 300 telefonintervjuerna
i undersokningen. Till hoger foljer ett utdrag ur
resultatet i undersokningen fran 2022.

NAR DE SVARANDE FAR SAGA VEM
DE TROR HAR HOGST STANDARD

I LULEA KOMMER GALAREN PA EN
FORSTAPLACERING.
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Hyresgasterna

Vart sociala ansvarstagande aterspeglas i kontakter
med bostadshyresgaster, vardande foérvaltning och
fastighetsskotsel samt sponsring av lokala aktiviteter
som Okar trivseln for vara boende och skapar mer
evenemang i staden.

En rad kundaktiviteter genomfors for att starka
relationen med lokalhyresgésterna. Vid sidan av
personliga kundbestk och uppféljningar har vi ordnat
representationsaktiviteter vid hemmamatcher fér
elitserielagen Lulea Basket, BC Lulea och Lulea
Hockeys dam- och herrlag samt vid lunch- och middags-
moten pa stan och vid speciella kundevent, som
exempelvis invigningen av Galadrens egna lokaler.

Mangfald

Sedan manga ar tillbaka har Galéren en 6verens-
kommelse med Luled kommun om att erbjuda

25 procent av de lediga ldgenheterna till nyanlénda.
De bostaderna fordelas av kommunen sjalva. Malet
ar att integrera de nyanldnda i samhallet och i manga
fall skrivs lagenheten 6ver pa de nya Luleafamiljerna.
Utover detta fordelar Galaren bostader till alla
bostadssokande oavsett vem man ar.

Medarbetarna - Galarens
viktigaste resurs

Galarens medarbetare ar foretagets viktigaste resurs
och grunden for framgang. Darfor lagger vi stor vikt

vid strategiskt HR-arbete. Dels for att stimulera den
befintliga arbetsmiljon, dels for att forvalta kompetens-
forsorjningen framat. Det ar avgérande att satsa
resurser, tid och energi pa fragor som roér eller berér
medarbetarna, men dven fragor som ror vart arbets-
givarvarumarke for att vi ska kunna attrahera ny
arbetskraft nar vi behdver den.

Som anstélld i Galaren ska man kdnna sig tryggi sin
anstallning och uppfatta att villkoren ar goda jamfort
med marknaden i 6vrigt nar det galler I6nesattning och
andra formaner. Arbetet i Galaren ska kdnnas menings-
fullt, begripligt och hanterbart. Det &r faktorer som vi
aktivt jobbar med i alla sammanhang.

Halsa ar ett omrade som individen sjalv bestammer
over, men Galédren bidrar med en gratis friskvardstimme
i veckan pa betald arbetstid samt ytterligare en timme
friskvardstid fér de som tranar en timme pa fritiden.

Alla anstéllda omfattas av foretagshalsovard och
sjukvardsforsakring dar ett nara samarbete med bade
Hermelinen och DKV mgjliggor ett individanpassat
stod vid behov. Alla medarbetare erbjuds en arlig halso-
undersékning hos Hermelinen.

Vara medarbetare uppmanas att ta ut tid for barn-
ledighet eller vard av barn. Blir man sjuk erbjuds ett

extra ekonomiskt stod efter den 14:e dagen. Pa samma
satt utgar ett extra stod vid foraldraledighet. Vi vill
medverka till att hela livssituationen fungerar och det
inbegriper dven familj och fritid. Det kan till exempel
handla om att kunna ta ut sin ledighet, men ocksa att
kanna att arbetet ryms under arbetstid.

Arbetsplatstraffar genomfors var 8:e vecka, varannan
gang med efterféljande after work. Under APT
presenteras nyheter och information och medarbetarna
bjuds in till att bidra med innehall. VD har I6pande
kommunicerat viktiga handelser under aret via mail
och intranatet har fyllts med aktuella nyheter.

Infér sommaren anordnades en gemensam after work
pa terrassen tillsammans med de andra lokalhyres-
gasternai huset och deras medarbetare. Syftet var att
alla grannar skulle lara kdnna varandra battre. Pa plats
bjod det pa mat fran grillen med tillhérande dryck. |
slutet av aret stangde vi kontoret en halv dag och bjod
vara medarbetare pa jullunch, underhallning och
aktiviteter samt avslutande middag pa Karngarden
i Balinge.

Sommarjobb till ungdomar

Varje sommar anstaller vi pa Galaren ett antal
ungdomar for att fa hjalp med arbeten i och runt
omkring fastigheterna. Syftet ar att skapa trivsamma
miljoer dar vara hyresgéster bor och verkar. Men vi vill
ocksa ge ungdomarna en god introduktion i arbetslivet.
De ska fa forstaelse for hur det ar att vara pa en arbets-
plats och att representera det féretag man jobbar for.
Arbetet som ungdomarna utfor dr noga planerat under
aret. Allt for att de ska ha betydelsefulla uppgifter att
utféra under sitt sommararbete. Arbetsuppgifterna
bestar av allt fran plantering av blommor och 6vrig
tradgardsskotsel till malning och stadning. Under det
tre veckor langa sommarjobbet har ungdomarna en
eller tva arbetsledare som vagleder dem, fordelar
arbetsuppgifter och ger dem dagligt stod i arbetet.

Digitalisering

Framtiden inom fastighetsbranschen ar i stora delar
digitaliserad och autonom vilket stéller krav pa nya
system, nya och utvecklade I6sningar och innovativ
kompetens. Med hjalp av ny, smart och skraddarsydd
teknik ar Galarens sikte instéllt pa hogre effektivitet
och hallbarhet genom digitalisering.



Ekonomisk hallbarhet

Galarens langsiktiga utveckling ar beroende av att leverera varde till kunderna,
foretaget och samhallet. Vi verkar utifran dvertygelsen att [6nsamhet starker
ekologisk och social hdllbarhet.

Langsiktigt vardeskapande Riskeliminerande finanspolicy

Galaren ar en ekonomiskt stabil, familjedgd fastighets- Galarens affarsplan ar en grundsten for affarsverk-

koncern. Vart langsiktiga vardeskapande sker genom samheten och de processer som medarbetarna

investeringar och utveckling av ett fastighetsbestand initierar och genomfor. Koncernens finanspolicy verkar

av hog kvalitet. Finansiell stabilitet ar grunden fér riskeliminerande. Vi varnar om vara relationer med

koncernens verksamhet. god affarssed och hog etik. Varumarket Galaren ska
uppfattas som ekonomiskt ansvarstagande och ett
varde for lokalsamhallet.
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Affarsomrade bostader

I Luleda beriknas @Bostadsbehovet i den norraregionen ar stort. Bara
behovet till6ver 1 000 | iLuled berdknas behovet till 6ver 1 000 nya bostader
nya bostiader per aroch | per dr. Utéver detta behdvs en beredskap for
malet dr att vaxa till | ytterligare 2 500 bostader. Behovet blir dessutom
100 000 Luleabor. | an mer patagligt pa grund av samhallsomvandlingen
i norr.

Luleas befolkning

Luleas befolkning 6kade med 377 personer under 2022 och folkméngden var
79 244 personer vid arets slut. Kommunen har haft en 6kning pa i snitt 450
personer arligen de senaste sju aren. Men vi behéver bli fler. Luled kommun
siktar pa att vaxa och malet 4r 100 000 Luleabor ar 2040. Det innebér att
fler maste flytta till de norra regionerna, bade fran évriga delar av Sverige,
och fran andra lander. Men en befolkningsdkning dr avhdngd att samtliga
bostadsplaner i kommunen fardigstalls.

Satsningar pa bostader i Lulea

Tillvaxten i kommunen ar stark. Det méarks bland annat tydligt nar det
kommer till antalet kommunala markanvisningar och planuppdrag som
har visat sig fordubblats det senaste aret.

Lulea kommun bygger for 100 000 invanare. For att kunna fa befolkningen
att 6ka behovs fler bostader. Pa de flesta av Luleds omraden pagar och
planeras hundratals stora och sma byggprojekt med smahusbebyggelse,
nya smahustomter, radhus och flerfamiljshus med bade bostadsratter och
hyresratter. Med en kraftigt 6kad bostadsproduktion kan inflyttningen
sdkras for de studenter och barnfamiljer som véljer att stanna kvar och fér
de som ska flytta hit for att bli delaktiga i den gréna samhallsomvandlingen.
Galaren har planlagda och potentiella byggratter for mer &n 1 000 nya
|agenheter.

Kommunens langsiktiga plan for centrum innebaér att fler manniskor ska
bo och arbeta hér. Till &r 2040 ska de ca 10 000 personer som bor i centrum
6ka med ytterligare 6 000. De centrala utvecklingsomraden som kommer
att fortatas med bade bostader och arbetsplatser dr Ostra stranden bakom
jarnvagsstationen, omradet som ligger vid Kuststad och
ett omrade vid Skutviken/Réda havet som delvis kommer att fyllas igen.

Luled kommuns medborgarundersékning for 2022 visar att 94 procent
tycker att kommunen ar en mycket eller ganska bra plats att bo och leva pa
och 71 procent kan rekommendera andra som inte bor i kommunen att
flytta hit. Goda betyg som kan ge Lulea férutsattningar for att attrahera
nya invanare.
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Sveriges lagsta boendekostnader

Den arliga Nils Holgersson-rapporten jamfor kostnader
for sophdmtning, vatten och avlopp, el och uppvarmning
i landets samtliga 290 kommuner. Syftet ar att redovisa
de prisskillnader som finns mellan olika kommuner och
malet ar att skapa debatt som kan leda till sankta priser.

Rapporten fér 2022 visade att de sammanslagna
kostnaderna for driften har 6kat med 14 procent det
senaste aret i riket som helhet, medan 6kningeni Lulea
enbart lag pa 10 procent. Trots 6kade driftskostnader
ar Lulea Sveriges billigaste kommun att bo i. Med en
kostnad pa 1 718 kr per lagenhet och manad ar Lulea

1 156 kr billigare per manad &n den dyraste kommunen.
Boendekostnaden i Lulea ar 26 procent lagre dn
medeltalet for landet.

Det egna bostadsbestandet och
dess forvaltning

Den langsiktiga planen &r att Galdren ska fordubbla sitt
bostadsbestand, fran drygt 600 till 1 200 lagenheter.
Forutsattningarnai var omvarld har dock gjort att
takten har tagits ner. Under 2022 har Galaren inte haft
nagon nyproduktion av bostdder med anledning av
Okade bygg- och rantekostnader. Vi har dock arbetat
med planeringen for flera nya projekt samt investerat i
befintliga bostadsbyggnader.

| Galarens bostadsbestand finns traditionella hyres-
ratter, moblerade, inredda och utrustade féretags-
lagenheter samt lagenheter i trygghetsboende och
stodboende. Bostadsfastigheterna ar koncentrerade till
centrumhalvén, men kommer pé sikt att stracka sig till
andra stadsndra omraden sasom Bergviken och Kronan.

Det befintliga bostadsbestandet uppgraderas
kontinuerligt med nya Iésningar och renoveringar.
Under 2022 har vi bland annat borjat erbjuda tillval
till bostaden dven i befintligt bestand.

Galarens forvaltningsorganisation utgors av en
forvaltningschef, tva férvaltare och tva kundtjénstad-
ministratorer. Fastighetsskdtsel och rondering utfors
av externa resurser med tre personer pa heltid. Under
2023 ar malsattningen att fastighetsskotseln ska
utgoras av egna resurser. Kontrakterade entrepre-
nérer har uppdrag att utféra arbeten pa fastigheterna.
Exempel pa detta ar stadning av allmdnna utrymmen,
snoskottning, halkbekdampning, takskottning och
tradgardsskotsel. Vid behov utférs dven installations-
och reparationsarbeten.

Férutom en god fastighetsforvaltning tar Galaren
aktivt ansvar dven for livet mellan husen. Det handlar
om allt fran att applicera lokalytor i markplanet for en
mer levande och trygg gatumiljé runt om fastigheten
till att bjuda pa konstnarlig utsmyckning eller addera

parkliknande miljoer pa innergardarna med sittytor,
plantering av blommor och trad, odlingslador, grillar,
aktiviteter och spel.

Foretagslagenheter

Galaren tillhandahaller ett antal foretagslagenheter i
sitt bostadsbestand i centrum. Foretagslagenheterna
ar moblerade, har fullt utrustade kdk och ar i 6vrigt
forsedda med inventarier och utrustning efter kundens
behov. Foretagslagenheterna underlattar for foretag
att attrahera ny arbetskraft och ta sig an projekt i
regionen. Dessa ldgenheter erbjuds till Galdrens egna
lokalhyresgaster men dven till andra foretag. Idag finns
6 foretagslagenheter i kvarteret Sparven och under
2023 avser Galéaren att tillfora fler foretagslagen-
heter i andra fastigheter da efterfragan pa den typen
av bostader har 6kat.

Bostadsrenoveringar

Galaren investerar standigt i omfattande renoveringar
och nyproduktioner i bostadsfastigheterna for att
skapa ett hallbart bestand av moderna bostader.
Galaren bygger, utvecklar och forvaltar boenden att
trivasi. Inga storre rotrenoveringsprojekt var aktuella
under aret. Daremot renoverades ett antal lagenheter.

Arets hyresforhandlingar

Hyresjusteringen for bostadshyran for 2022 blev klar
under maj manad. Okade kostnader for drift och under-
hall innebar att hyran for Galarens bostader justerades
med 1,75 procent fran den 1 juni. Hyresjusteringen
ligger i nivd med den forhandling som fastighetsagare
och Hyresgéastféreningen kommit dverens om i de flesta
kommuner i Sverige. Hyresjusteringen motsvarade en
Okad intakt med 789 tkr.

5-arsjubileum pa Floras Kulle
Trygghetsboende

Fem ar har gatt sedan Galaren 6ppnade upp sitt forsta
trygghetsboende. Den 25 oktober 2017 invigdes
Floras Kulle Trygghetsboende med 47 bostader pa
K&pmangatan 65 i centrala Lulea. | oktober 2022
firades 5-arsjubileet tillsammans med trivselvardar och
hyresgaster i boendets gemensamhetslokaler. Under
jubileumskvéllen den 22 oktober bjéds det pa bubbel
i glasen, god mat fran Hotell Savoy och graddtarta
till efterratt. Efter middagen bjods hyresgasterna pa
underhallning av Pitedduon Let’s Dance.

Floras Kulle Trygghetsboende erbjuder en boende-
miljé med liv och rérelse och gemensamma aktiviteter
for de hyresgaster som fyllt 65 ar.
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BOSTADSPROJEKTEN

Bostadsprojekten star infor stora utmaningar i form av rantelaget, inflation,
hdga materialpriser och |ag tillgang pa byggféretag. Darfor har Galarens
planerade bostadsprojekt annu inte kunnat realiserats. Tillgdngen pa
attraktiva byggratter tryggar dock framtiden.

Nyproduktion i kvarteret Gaddan

Galéarens fastighet Gaddan 8 har ett bra ldge i hdrnet
Varvsgatan och Kungsgatan, vilket ger oss stora mojlig-
heter att skapa en attraktiv 6vergang fran den nya
bebyggelsen i Sédra Hamn till centrumkarnan.
Fastigheten utgors idag av ett dldre bostadshus med
sex lagenheter och en parkering med tidsbegransat
bygglov.

Planerna pa nyproduktionen i kvarteret innehaller
78 bostader pa 1-3 rum och kok, ca 400 kvm
kommersiell lokalyta i markplan férdelat pa 4-6
lokaler samt ca 40 p-platser under mark, p-platser
for kunder och besdkare och cykelparkeringar med
och utan klimatskydd.

Planerna har presenterats for kommunen i bérjan
av 2021 och férhoppningen ar att byggnationerna
ska kunna pabdrjas inom nagra ar efter genomférd
detaljplaneprocess.

Nytt trygghetsboende pa Bergviken

Redan for atta ar sedan anmaélde Galdren intresse

till Luled kommun att fa bygga bostader i kvarteret
Daggkapan pa Bergviken. | konkurrens med andra
byggaktorer fick Galdren uppdraget att utveckla
projektet for ett trygghetsboende. Planerna omfattar

133 trygghetslagenheter i fyra huskroppar med loft-
gangar, restaurang och aret-runt-6ppen, inglasad
vintertradgard med aktivitetsytor, métesplatser,
utegym och odlingslotter. Dessutom planeras
gemensamma utrymmen med bland annat pool, bastu,
tvattstudio och vinkallare. Lagenheterna utgors av
ettor, tvaor och treor pa 35-71 kvm och anpassas for
hyresgaster fran 65 ar.

Bygglov beviljades hosten 2019 efter en detalj-
planedndring, 2020 forvarvade Galaren fastigheten
av kommunen och fastigheten tilltraddes 2021. Den
planerade projektstarten har blivit skjuten pa da
bade rantor och byggpriser ar for hoga.

90 nya bostader i Kronans
stadsdelscentrum

Galarens projekt i kvarteret Raggsockan i Kronans
stadsdelscentrum omfattar ett flerbostadshus med
90 hyreslagenheter om 1-3 rum och kdk, kommersiella
ytor i markplan om ca 1 600 kvm férdelat pa 2-3
lokaler, parkeringsgarage for ca 40 bilplatser, 30
besoks- och kundparkeringar samt cykelparkering.
Ar 2030, nir omradet ar fullt utbyggt raknar Luled
kommun med att 7 000 personer bor i omradet.

Marktilldelning har erhallits under andra kvartalet
2021. Kommunstyrelsen tog under fjarde kvartalet
2021 beslut om att Galaren ska fa etablera ett trygg-
hetsboende i kvarteret.

Galarens planerade bostadsprojekt har annu inte
kunnat realiserats pa grund av bland annat rante-
laget, inflation och hoga materialpriser. Tillgangen
pa attraktiva byggratter tryggar dock framtiden.
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Fortatning i kvarteret Flundran

Galaren ager fastigheterna Flundran 6 och 7 med en
gemensam tomtyta pa ca 2 800 kvm. Flundran 6 innehall-
er ett dldre hus, Amber hotell och Flundran 7 har ett
hotell i markplan och 3-4 vaningar med

bostdder ovanpa.

Projektet med fortatning i kvarteret genom nyproduk-
tion omfattar 22 bostader med 1-3 rum och kok, 18
boenden for long stay och ca 21 p-platser i garage samt
ett erforderligt antal klimatskyddade cykelparkeringar.
Detaljplanen stélldes ut under andra kvartalet 2022.

Utveckling av kvarteret Gersen

Sedan ett antal ar tillbaka finns planer for ett 6 vaningar
hogt bostadshus i kvarteret Gersen. Laget mot Varvs-
leden omfattar 17 mindre hyresratter, gemensam
tvéattstudio, cykelforrad, p-platser, tva butiker samt en
attraktiv innergard i upphdjd parkmiljo.

Projektet har kravt detaljplanedndring som vunnit
laga kraft.

| och med Galarens férvarv av fastigheten Gersen 2
kan projektet utvecklas till att omfatta ett helt kvarter.

Nya bostader pa Munkebergs strand

2018 tecknades en avsiktsforklaring av Galaren, HSB,
Riksbyggen, Rikshem och Samhallsbyggnadsbolaget
med Luled kommun for framtida utveckling av det nya
bostadsomradet Munkeberg Strand i Lulea. Galarens
del av bostadsprojektet kan komma att omfatta ca
200 lagenheter. Luled kommun utreder projektets
forutsattningar, bl.a. strandskyddslagstiftningen.

=1
=N

AR STARK

W, ARk TEKTER

Planerad nyproduktion i

tra i kvarteret Fjarilen

| december 2020 férvarvade Galaren
fastigheten Fjarilen 3 pa Hornsgatan 12

pa Varvet i Luled, ett stenkast fran kvarteret
Hagern. Pa fastigheten finns ett dldre
kontorshus i daligt skick med en tomtyta pa
ca 800 kvm.

Har vill vi skapa en bostadsvolym helt i tra
med varmgarage under mark, gemensam-
hetslokaler och en stor terrass i basta sollage.
Forslaget uppskattas ge 38 lagenheter
fordelat pa 21 treor, 15 fyror och 2 femmor
med en total bostadsyta om drygt 3 000 kvm.
Samtliga lagenheter far en egen storre balkong
och eninvandig takh6jd om 2,7 meter. Detta
kombineras med extra hojd pa fonstren for att
maximera dagsljusinslappet. Trafasaden skapar
en vacker exterior arkitektur, bidrar till ett bra
inomhusklimat, reducerar klimatavtrycket och
binder koldioxid.

Planerna lamnades in till kommunen
tillsammans med en hemstallan om dndrad
detaljplan i februari. Kommunstyrelsen har
under 2022 tagit beslut om att ge plan-
kontoret i uppdrag att ta fram en ny detalj-
plan med de skisser vi har lamnat in som
underlag.

‘Plane}ad“ orod



Galarens bostads-

bestand 2022

o Sparven 17
Stationsgatan 29 A-H

Stationsgatan 27, E-K
K&pmangatan 20 A-N
88 lagenheter

Stationsgatan 33, 35
Radhustorget 2 A, B
Radhustorget 4 B
64 lagenheter

Honan 8

Moijlig nybyggnad
pa garden:

22 lagenheter

Ankan 12
Kyrkogatan 1
18 lagenheter

o Vargen 4
Hermelinsgatan 29 A, B, 31
Lulsundsgatan 20 A, B
Lulsundsgatan 18
68 lagenheter

o Vargen 4
Moijlig nybyggnad:
200 lagenheter

o Vargen 4

Magasinsgatan 13 A
Magasinsgatan 15 A, B, C
16 lagenheter

° Torsken 5
Hermelinsgatan 17 A
Storgatan 52 B
Képmangatan 65 A-P
72 lagenheter

Gersen 4
Sandviksgatan 66 A, B
Varvsgatan 61 A, B, C
61 lagenheter

Gersen 3
Varvsgatan 63 A, B
23 lagenheter

o
o
o
o

®

1<)

Befintliga Nyproduktion

fastigheter planerad/majlig

Gersen

Detaljplan klar:

17 lagenheter

Mojlig nybyggnad:
Ytterligare 50 lagenheter

Gaddan 8
Kungsgatan 2
6 lagenheter

Gaddan 8
Moijlig nybyggnad:
78 lagenheter

Flundran 7
Hermelinsgatan 10 A, B
Stationsgatan 65 A, B
41 lagenheter

Flundran 7
Moijlig nybyggnad:
40 lagenheter

Hagern 11
V:a Varvsgatan 18
127 lagenheter

Mesen 14
Tradgardsgatan 13
Moijlig nybyggnad:
50 lagenheter

Valen
Stationsgatan 62 A-D
Kungsgatan 10

15 lagenheter

Valen
Moijlig nybyggnad:
70 lagenheter

Radjuret 1
Gammelstadsvagen 4
6 lagenheter

Radjuret 1, 2, 8
Méjlig nybyggnad:
100-150 lagenheter

Radjuret 2
Kungsgatan 45
3 lagenheter

15)

®
(17
18)
19)

Radjuret 8
Skomakargatan 58
3 lagenheter

Bergviken
Trygghetsboende
Detaljplan klar

133 planerade lagenheter

Kronan
Trygghetsboende
Detaljplan klar

90 planerade lagenheter

Munkeberg
Strand

Mojlig nybyggnad:
200 lagenheter

Fjarilen 3
Mojlig nybyggnad:
38 lagenheter
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Affarsomrade lokaler

Over 1 000 miljarder
ska investeras i
regionen. En stor

del av dessa utgar
fran Lulea.

Den grona omstallningen som ska ske i Sverige har
sitt epicentrum i den norraregionen. Flera av de stora
industrisatsningarna har sitt sate i Norrbotten och
inte minst i Lulea. Att alla blickar nu dr vanda mot
norr 6ppnar upp for nya moéjligheter, utveckling och
expansion.

Ett bra foretagsklimat for tillvaxt

De nérmaste 10 aren kommer 6ver 1 070 miljarder kronor att investeras

i norra Sverige. Luled befinner sig i hdndelsernas centrum med de gréna
stalsatsningarna, en hamn som vaxer och ett tekniskt universitet med ca 19
500 studenter och anstallda. Norra Sverige har en nyckelroll i omstallningen
som ska gora Sverige till varldens forsta fossilfria land.

Ett gott foretagsklimat dar nya foretag vill etablera sig och befintliga kan
véxa ar en forutsattning for tillvaxt. Luled kommun har under flera ar tappat
placeringar i arliga matningar om Sveriges foretagsklimat. Kommunen kraft-
samlade for att vanda trenden och satsade tva miljoner kronor under 2022
till insatser for att forbattra foretagsklimatet. Malet &r att senast 2025 vara
topp 50 nar Sveriges foretagsklimat méts.

Nya omraden med industrisatsningar

Satsningar pa gront stal, infrastruktur och industri &r hogaktuella. Nagra

av satsningarna ar utbyggnad av Norrbotniabanan med 27 mil ny kustnéra
jarnvag mellan Umea och Luled som kommer att géra det snabbare, sékrare
och mer miljévéanligt att resa och transportera gods i hela landet. LKAB
bygger en ny industripark pa Svarton for att utvinna séllsynta jordarts-
metaller och fosfor ur restprodukter fran gruvindustrin.

Talga Group ska bygga en fabrik som ska producera anodprodukter fér
gronare litiumjonbatterier. Catena AB (publ) och Logistic Contractor, tva
av landets storsta industribyggare, har etablerat sig i Luled. Den spanska
koncernen Grupo Fertiberia planerar produktion av fossilfri konstgodsel
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och grén ammoniak i Luled-Boden. Ozoneair bygger
en ny anlaggning i Lulea och tar hem stora delar av sin
tillverkning som nu ligger i Asien. SSAB har beslutat att
tidigarelagga sin gréna omstallning med 15 ar. Masug-
nen ska ersattas med en ljusbagsugn och ett valsverk.
Det nya stalverket ska byggas samtidigt som det gamla
fortsatter sin verksamhet. SSAB, LKAB och Vattenfalls
pilotanlaggning HYBRIT tillverkar redan fossilfritt stal
och man bygger ett vatgaslager i Svartoberget.

Luled Hamn &r Sveriges tredje storsta transporthamn.

Projekt Malmporten kommer gora att Lulea Hamn
tredubblar sin kapacitet fran runt 8 miljoner till

25 miljoner ton gods per ar. | Sverige har det har inte
gjorts ett storre marint infrastrukturprojekt sedan
Gota kanal byggdes.

Framsynta industrisatsningar i
grannkommunerna

H2 Green Steel bygger en helt ny anldggning for
tillverkning av fossilfritt stal mellan Boden och Lulea.
Staltillverkningen kommer att sysselsatta runt 1 500
personer och &r en investering pa ca 30 miljarder.

| Markbygden i Pited kommun etableras Europas
storsta landbaserade vindkraftpark. Den forsta etappen
omfattar 300 vindkraftverk. Fullt utbyggd kommer de
totalt 700-800 vindkraftverken i Markbygden att sta
for 6-8 procent av Sveriges elproduktion. Den totala
investeringsvolymen uppgar till ca 60 miljarder kronor.

| Skelleftea producerar Northvolt litiumjonbatterier
for elbilar och lagring av energi. Nar fabriken ar helt
utbyggd ska verksamheten tacka en yta pa 50 000 kvm
och engagera 4 000 personer. Malet for Northvolt ar
80 procent mindre CO?-utslapp jamfért med batteri-
celler tillverkade med kolkraft. Nar hela Northvolt Ett
ar i drift ska fabriken kunna leverera 60 gigawattimmar
per ar, vilket racker till att tillverka ungefar en miljon
elbilar.

Odesfragor i den gréna omstillningen

Flera av de stora 6desfragornai den grona omstallning-
en dr inte dnnu besvarade. Bostadsbristen, energi-
forsorjningen, tillstandsprocesserna, inflyttningen,
kompetensforsorjningen, kampen om markens nytt-
jande, kulturens plats och infrastruktur dr fragor som
maste |6sas. Den stora utmaningen ligger i att allt sker
parallellt och att det handlar om stora volymer och
knappt om tid.

Omvandlingen kommer dock att ge stora synergi-
effekter pa utbildning, tjansteféretag, omvardnad,
besdksnaring, bostadsbyggande och andra sektorer.

+1%

ar prognosen for bygginvesteringarna i Norrbotten 2023.
Vart lan ar en av de tva regioner dar prognosen visar en
okning.

Stark byggsektor i norr

Norrlandsfondens konjunkturbarometer visade
att byggforetagen, i motsats till 6vriga branscher,
signalerade om ett stéarkt Iage i Norrbotten. Synen pa
orderstockarnas storlek var dock relativt oféréandrad,
i stéllet gjordes positiva bedémningar om hur antalet
anstallda kommer att utvecklas framdver.
Bygginvesteringarna i bostader, lokaler och anlagg-
ningar i Sverige vantas minska med 10 procent under
2023. Samtidigt som Norrbottens framtidsutsikter
ar bast i landet. Vart 1an &r en av de tva regioner dar
prognosen faktiskt visar en 6kning av investeringarna.
Bransch- och arbetsgivarorganisationen Byggforeta-
gen summerar investeringarna 2021 till 17,2 miljarder
kronor, prognosen for 2022 visar en vantad 6kning
med 8 procent och prognosen for 2023 ar en 6kning pa
1 procent i Norrbotten. Anledningen till den positiva
utvecklingen tros vara att norra Sverige inte har en lika
stor nedgang i bostadsbyggandet och att regionens
stora industrisatsningar haller uppe investerings-
nivaerna i framfor allt Norrbotten.

Den grona omstallningen som ska ske i Sverige
har sitt epicentrum i norra Sverige. Flera av de stora
industrisatsningarna har sitt sate i Norrbotten, men

aven i Lulea.



STOR LULEAREGION

Lulearegionen har 173 300 invanare och &r den
storsta befolkningskoncentrationen norr om Uppsala
med pendlingséverskott pa cirka 5 000 personer per
dag. Inom dagavstand fran Lulea bor en halv miljon
manniskor.
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Naringsliv med bredd

Luled har en diversifierad arbetsmarknad. De storsta
arbetsgivarna ar Luled kommun, Region Norrbotten,
LTU, SSAB, Forsvarsmakten, Ferruform, Trafikverket
och Telia. De flesta, 63 procent av Luledborna arbetar
inom tjanstenaringar.

Besoksnaringen i Luled har, efter nagra tunga
pandemiar, aterigen blivit en miljardindustri. | staden
finns 6ver 1 100 hotellrum och flera nya hotellrum
planeras for att klara en 6kad efterfragan. Under 2022
spenderades 537 442 kommersiella gastnatter i Lulea.
Det innebéar en 6kning med 5 procent fran det tidigare
rekordaret 2019 och ar ett historiskt hogt resultat.

Luled tekniska universitet omsatter totalt 1,9
miljarder kronor per ar och engagerar 1 840 anstéllda
och har 17 670 studenter. Har finns 270 professorer
och 66 forskningsdmnen inom teknik, naturvetenskap,
ekonomi, hilsovetenskap, samhallsvetenskap, utbild-
ningsvetenskap, humaniora och konst. Lulea tekniska
universitet ar involverade i flera av de hogaktuella
forskningsprojekt som ar en del av de mangmiljard-
belopp som investeras i Norrbotten och Vasterbotten
for ett mer hallbart samhélle nationellt och globalt.

Luled Airport hade den starkaste utvecklingen bland
de regionala flygplatserna under 2022, med totalt 911
872 passagerare. Detta ar en 6kning med 91 procent
jamfort med 2021. Toppnoteringen for Luled Airport
ligger omkring 1,2 miljoner resenarer.

| Lulea finns en val utbyggd samhéllsservice med
barnomsorg, skolor, vard for dldre och rekreation.
Sunderby sjukhus dr bade lokalsjukhus och lanssjukhus.
| staden finns dven ett flertal myndigheter med
centrala funktioner som Bergsstaten, Skatteverket,
Pensionsmyndigheten, Tillvaxtverket, Trafikverket
och Tullverket.

Luled ar en av de kommuner i Sverige som satsar
mest pa kultur. Det lokala kultur- och néjeslivet ar pa
en god niva jamfort med riket i stort visar kommunens
medborgarundersokning. Har finns flertalet motes-
platser som Kulturens hus, Norrbottensteatern,
Ebeneser, Norrbottens muséum, Coop Arena och
Luled Energi Arena.

IT-sektorn dr mycket expansiv och Luledregionen ar
ledande i Europa inom energieffektiva datacenter tack
vare vara férnybara och palitliga elleveranser. Facebook
har sedan etableringen i Lulea fordubblat volymerna pa
sina datacenterhallar pa Porson/Ytterviken.

Nytt fastighetsforvarv

Den 25 maj forvarvade Galdrenkoncernen en industri-

fastighet pa Ytterviken i Lulea. Affaren avser ett

strategiskt forvarv av tomtratten Ytterviken 17:44

pa Torpslingan 23 ett stenkast fran Lulea tekniska

universitet och Lulea Science Park. Fastigheten ar

8 000 kvm. Pa tomten finns tva byggnadskroppar

om ca 900 kvm varm lokalyta och ett kall ytaom ca

240 kvm.

Byggnaderna ar uppférda for latt industri och ar

anpassade for den verksamhet som bedrivs idag.
Galéaren ser framtida utvecklingsméjligheter for

fastigheten. Omradet har vaxt i popularitet genom

narheten till LTU och &r ett omrade dar vi sedan tidigare

ager ett flertal fastigheter och var ambition &r att utéka

pa lokalsidan pa strategiskt utvalda omradeni Lulea.

Tomtratten frikdptes under 2022.

1000

miljarder kronor

ska investeras bara inom industriprojekt och
kommunikationer i norra Sverige. Som huvudstad i
Lulearegionen - med centrumlage fér den gréona
industrirevolutionen - har Lulea ett exceptionellt
bra lage.

Stor efterfragan pa lokaler

Foretagen i Norrbotten ar i behov av bade storre

och béattre utformade lokaler for att méta den stora
efterfragan i den gréna omstillningen. Aven foretag
fran andra delar av Sverige och varlden hittar till norr
pa grund av den expansiva fas som regionen &r inne i.
Investeringarna i norra Sverige uppgar till dver 1 000
miljarder kronor. Som huvudstad i Luledregionen - med
centrumlage fér den grona industrirevolutionen - har
Luled ett exceptionellt bra lage, bade geografiskt och
affarsmassigt. En av manga effekter av det gynnsamma
investeringsklimatet dr 6kad efterfragan pa lokaler.



Nyproduktion och ombyggnad pa
fastigheten Bindaren 20

Hyresgast: Luled Miljéresurs AB
Omrade: Ytterviken

Yta: 4516 kvm

Investering: 70 Mkr

Nyproduktion ihop med befintlig
byggnad pa Vindskivan 5D

Hyresgast: DEKRA Automotive och Industrial
Omrade: Notviksstan

Yta: 787 kvm

Investering: 25 Mkr

Ombyggnation av befintlig
fastighet pa Vattenormen 2

Hyresgast: SKF
Omrade: Skutviken
Yta: 2 145 kvm
Investering: 42 Mkr

Nyproduktion av en hall pa
fastigheten Vandskivan 5A

Hyresgast: Padel Social Club
Omrade: Notviksstan

Yta: 1666 kvm

Investering: 25 Mkr

Ombyggnation av befintlig byggnad pa
fastigheten Vandskivan 5D

Hyresgast: Solar Sverige AB
Omrade: Notviksstan

Yta: 917 kvm

Investering: 9 Mkr

Ut6ver dessa lokalprojekt har ett fler-

tal mindre investeringar utforts pa vara
lokalfastigheter for att anpassa lokalerna
mot vara kunders 6nskemal och krav. Dels
under pagaende avtal, men dven i samband
med nyinflyttning.

Skiss 6ver Lumires nya
lokaler pa Ytterviken.
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CENTRUM

En god mix av verksamheter gynnar stadens utveckling. Naringslivet i centrum
domineras av handel, kontor, restauranger, caféer, hotell och kulturliv. Galaren
verkar aktivt for att utveckla attraktionskraften i Luled centrum. | vart bestand
finns allt fran butiker till hotell, restauranger och kontor. Under aret har flertalet
uthyrningar gjorts i centrum:

SSEA SSEA Svensk Samverkansentreprenad AB
nyetablerar sigi Luled och har tecknat hyresavtal for en
ytaom 163 kvm i bottenplanet i kontorshuset i kvarteret
Hagern. Avtalet ar tecknat pa 5 ar. Lokalerna har byggts
om for verksamheten och de flyttade in i juli 2022. SSEA
ar projektutvecklare och totalentreprenér och har en
gedigen erfarenhet av att genomfoéra stora, tekniskt
avancerade projekt inom omradena samhillsfastigheter,
hotell, kontor, handel och trabyggnad. En kompetens
som behovs i den viaxande regionen.

Karl-August & Co Deli Den 14 oktober
o6ppnade Gusto Café & deli upp portarna till

sin nya deli- och matbar pa Radstugatan 7 i
Bergstromska garden. Har moter fransk bistro
italiensk torghandel i en séml&s kombination dar
besodkarna kan kdpa med sig lyx hem eller satta
sig ner i cafédelen for bade mat och fika. Delin
kompletteras med uteservering pa innergarden
under sommaren.

Izakaya Ett 7-arigt avtal har tecknats med
Izakaya Restaurang AB som ny hyresgast i
restauranglokalen om 322 kvm i tva plan pa
K&pmangatan 18 i kvarteret Sparven. Verksam-
heten 6ppnade upp under hésten och erbjuder
asiatisk mat dar bade det koreanska och
japanska koket tar plats.

EnRival Rekryteringsféretaget EnRival AB tecknade
under december manad ett hyresavtal for en lokal om
106 kvm pa fastigheten Valen 7. Avtalet &r tecknat pa 3
ar och borjar att gélla fran och med den 1 februari 2023.

Mindre kontorsuthyrningar P fastigheten
Fjarilen 3 har ett antal mindre kontorsuthyrningar
genomforts under 2022.
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SKUTVIKEN-NOTVIKSSTAN

Skutviken och Notviksstan erbjuder ett attraktivt affarslage intill Luleds stora
infartsled med direktanslutning till universitetet, Luled Science Park och stora
bostadsomraden. Omradet exponeras fér 30 000 fordonsrorelser per dag.
Affarslivet utgors av livsmedel, bilhandel, butiker, kontor, friskvard, restauranger,
arenor och B2B. Under aret har flertalet uthyrningar gjorts i omradet:

Max Burgers Sedan 2009 har MAX Burgers AB Kommunals A-kassa Kommunals arbetsléshets-
suttit i Galarens lokaler i Luled centrum, men pa kassa var i behov av fler kontorsplatser och valde darfor
grund av behovet av stérre lokaler valjer man nu en att utoka sina lokaler med den vakanta lokalytan véagg
omlokalisering till Skutviken. Har kommer man att ivagg. | och med utdkningen tar de till sig 305 kvm.
samla 75 personer fran Luledkontorets befintliga Den nya ytan ar totalt 1 410 kvm och en férlangning av
funktioner sasom IT, ekonomi och administration. De avtalet har genomforts.

nya lokalerna ger dven utrymme for fler anstéllda da
MAX expanderar kraftigt pa alla sina marknader. Ett
7-arigt hyresavtal har tecknats om de ca 1 953 kvm.

Securitas Ett nytt hyresavtal tecknades med
Securitas Sverige AB om 1 260 kvm kontors- och
lagerlokaler. Securitas ar ett svenskt sdkerhets-
foretag och den svenska verksamheten ar en del av
Securitaskoncernen som finns i 46 lander vérlden
over och sysselsatter mer dn 345 000 medarbetare.
Under 2020 férvarvade Securitas STANLEY Security
och de bada verksamheterna sammanfors i de nya
lokalerna pa Notviksstan.

SKF 2 145 kvm har hyrts ut och anpassats fér SKF’s
verksamhet. Ca 100 medarbetare flyttar till ca 2 145
kvm nya lokaler pa Algatan 10 med gott om plats for
kontor, labb och testmiljoer. Kontraktet ar pa 8 ar.

SKF &r en av vérldens ledande leverantérer inom lager,
tatningar, service och smorjsystem. Bolaget ar
verksamt i 6ver 130 lander.

Padel Social Club Kantboll AB har tecknat avtal
for 1 666 kvm for sin padelanlaggning pa Vandskivan
5A. Den har astadkommits genom ombyggnation samt
nyproduktion av en helt ny volym pa fastigheten.

Buketten Vinterbells AB undertecknade ett nytt
hyreskontrakt for lokalen om ca 500 kvm pa Hummer-
gatan 3 under september med inflyttning i slutet av
aret. Med denna etablering, 6ppnar Vera Vinterbell,
agare av Buketten i Pited, sin andra butik med
blommor, vaxter och inredning.

Bastard Burgers Bastard Burgers utkar ytan
for sitt huvudkontor pa Ormen 6 och Algatan 17
med 232 kvm. | och med utékningen forlangs
avtalet och verksamheten hyr nu totalt 1 026 kvm.



YTTERVIKEN

Omrade med utbildning, forskning, it och B2B. Narhet till Luled tekniska
universitet, Lulea Science Park och Facebook. Uthyrning som ar aktuell
pa Ytterviken:

Lumire Luled Miljéresurs AB flyttar under
andra halvan av 2023 till ca4 516 kvm
fardigbyggda lokaler pa Gardsvéagen 11.
Flytten ar en del i omstruktureringen av
Lumires verksamhet som bl a innebar att all
verksambhet flyttas fran Kronan for att ge
plats for nya bostader och att kommunens
VA-verksamhet 6verfors till bolaget. Ett
hundratal medarbetare kommer att arbeta
pa det nya kontoret. Hyresavtalet ar tecknat
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Galarens fastighetsbestand med lokaler uppgar till ca

100 000 kvm och ligger i strategiskt utvalda omradeni Lulea.
Lokalbestandet ar koncentrerat till centrum samt Ytterviken
och Skutviken-Notviksstan. Vara lokalhyresgaster ar framst
verksamma inom handel, tjanster, service och samhallsnytta.
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Affarsomrade besoksnaring

Under 2019 blev Galaren agare till Hotell Savoy och Alcatraz.
Verksamheterna drivs i separata dotterbolag och totalt har de bada

bolagen omkring 50 anstallda.

Tillvaxt i besdksnaringen

Besoksnaringen ar i stark tillvaxt i norra Sverige.
Under 2022 blev turismen aterigen en miljardindustri
i Norrbotten. Antalet gastnatter pa kommersiella
turistboenden i Norrbotten 6kade med 39 procent
under juni, juli och augusti jamfért med samma period
foregaende ar. De 1,2 miljoner gastnatterna under
sommaren innebar ocksa ett beséksrekord med det
storsta antalet gastnatter sedan 2008.

Det var de utlandska turisterna som stod for 6kningen
och sommaren 2022 bokférdes fler utlandska gastnatter
i Norrbotten an fére pandemin. Det totala antalet
gastnatter under helaret 2022 blev 1 945 662, jamfort
med 1454 649 under 2021.

Hotell Savoy

Hotell Savoy har anor sedan 1960-talet. | egenskap av
fastighetsagare har Galaren de senaste aren genomfort
genomgripande ombyggnationer av de 76 hotellrummen,
utokning av konferensavdelningen och en helt ny
exterior. Renoveringarna har bidragit till Luleds hogsta
beldggningsprocent bland de stérre hotellen.

Fran och med 2019 agerar Galdren som agare. Sedan
dess har hotellets restaurang, lobby, kék, bar och
konferenslounge fatt en total ombyggnation med genom-
tankt inredning. Under 2022 lanserades tva helt nya
restaurangkoncept, Ego bar och restaurang och Trattoria
Montecchio. Alla de investeringarna vi genomfort som
agare bar nu frukt.

Ett detaljplanearbete pagar medférande ytterligare
60 hotellrum, utékad konferens och spa samt en
takterrass med tradgard och skybar.

Alcatraz

Den fangslande néjesarenan Alcatraz pa 10 000 kvm
O6ppnade 2017 och blev ett spannande bidrag till
besdksnaringen i Lulea. | konceptet ingar allt fran
go-cart, bowling, prison island, lasergame och paintball
till spa, restaurang, bar, konferens, méssor och event.

Sedan Galéren tog 6ver som dgare under 2019 har
viktiga investeringar genomférts i byggandet av ny
gocarthall, inkép av nya eldrivna tavlingsbilar och
arkadspel samt forbattring av event- och masslokalerna.
Ett antal stora foretagsevent och massor har genom-
forts under 2022 och de ordinarie besoken har aterigen
kommit i niva pre covid.

Affarsmaojligheter inom métesturism

Galéren och dotterbolagen star for en betydande del

av métes- och konferenskapaciteten i Lulea. Hotell
Savoy, Alcatraz och Galérens kontorsfastighet pa Varvet
rymmer tillsammans 16 konferenslokaler dar den
storsta har kapacitet for drygt 900 gaster. Lokalerna ar
anpassade for saval sma affars- och arbetsplatstraffar
som storre konferenser, kongresser och massor. Dartill
kan Galarens erbjudande kombineras med allt ifran
hotellboende och mat till spa, néjesaktiviteter och
underhallning.
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Galarens koncernredovisning

Aven om Galiren

inte ar borsnoterat
innebar redovisningen
enligt IFRS att var
rapportering och
redovisning ger en mer
jamforlig bild av
koncernens resultat
och nyckeltal.

Galarenkoncernen rapporterar sedan 2014 enligt
IFRS (International Financial Reporting Standards).

IFRS ar ett internationellt principbaserat regelverk for koncerner och
anvands av samtliga borsnoterade bolag i Sverige. Aven om Galaren inte
ar borsnoterat innebéar redovisningen enligt IFRS att var rapportering och
redovisning ger en mer jamforlig bild av koncernens resultat och nyckeltal.

De viktigaste skillnaderna i jamférelse med Galarens traditionella
redovisning ar:

e Finansiell information och upplysningar som maste rapporteras har
vasentligt 6kat i jAmforelse med tidigare redovisningsregler.

e Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS till bedomt
marknadsvarde. For att faststélla vardet gors externa varderingar av
alla fastigheter i koncernens bestand. Tidigare redovisades férvaltnings-
fastigheterna till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar.

Detta innebér dven att resultatraden "av- och nedskrivningar” utgatt ur
resultatréakningen. Gallande koncernens rorelsefastigheter, redovisas
dessa enligt tidigare princip.

e Aven koncernens finansiella instrument redovisas enligt reglerna till
bedomt marknadsvéarde. Galaren minimerar sina risker genom att bl.a.
ingd ranteswapavtal. Vardet pa dessa avtal kan férandras med anledning
av forandrade marknadsrantor. Tidigare har inte detta varde redovisats
i koncernens resultat- och balansrakning. Den arliga vardeférandringen
av ovanstaende poster paverkar koncernens resultat- och balansrakning
som orealiserade vardeférandringar, uppskjuten skatt och eget kapital.

e Galadren har i och med IFRS dven dndrat resultatrakningen till en
funktionsindelad uppstallningsform.

e Paféljande sidor redovisas resultat- och balansrdkning fran koncern-
redovisningen samt vasentliga nyckeltal.
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Koncernresultat

TKR 2022 2021
Hyresintakter 148 074 134 314
Serviceintakter 8406 8268
Ovriga rérelseintakter 1473 4404
Intdkter fran operatorsverksamhet 62262 42452
Nettomsattning 220216 189438
Driftskostnader -22 307 -21451
Underhall -5190 -7 138
Fastighetsskatt -6767 -5818
Uthyrning och fastighetsadministration -20 840 -19503
Kostnader operatérsverksamhet -61 908 -47 514
Bruttoresultat 103 204 88014
Varav bruttoresultat fastighetsférvaltning 102 849 93076
Varav bruttoresultat operatérsverksamhet 354 -5062
Central administration -10488 -10722
Finansiella intakter 8 146
Finansiella kostnader -33199 -32025
Resultat fore virdeférandringar 59525 45413
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter -71967 109 371
Vardeférandring finansiella instrument 93848 22867
Resultat fore skatt 81406 177 651
Aktuell skatt -152 0
Uppskjuten skatt -16 262 -42 028

Resultat efter skatt 64 992 135 623




GALAREN ARSREDOVISNING 2022 FINANSIELL RAPPORTERING 45/48

Nyckeltal

NYCKELTAL PA KONCERNNIVA (TKR) 2022 2021
Nettoomsattning 220216 189438
Bruttoresultat 103 204 88014
Resultat fore skatt 81406 177 651
Balansomslutning 3231032 3031293
Medelantal anstéllda, moderbolaget 26 27
Justerad soliditet, % 45,9 45,7
Fastigheternas marknadsvarde 3122800 3048 400
Direktavkastning, % 3,6 3,3
Overskottsgrad, forvaltningsfastigheter, % 65,1 63,3
Belaningsgrad, % 53,6 511
Rantetickningsgrad, ggr 2,90 2,54
Investeringar

Ombyggnation/hyresgastanpassning 131072 72965
Foérvarv 13754 11049
Forsaljning = -

Intdkternas férdelning i % (avseende fastighetsférvaltningen)

Bostader 38,6 43,9
Kontor 29,2 26,4
Handel & service 20,6 21,4
Verksamhetslokaler 8,0 44
Utbildningslokaler 3,6 3,9
Summa 100,0 100,0
Total uthyrningsbar yta 128 369 126 268

Kontraktsmassig uthyrningsgrad lokaler i % 91,5 92,0
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Koncernbalans

TKR 2022 2021

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Goodwill 4314 4314
Immateriella anlaggningstillgangar 181 378
Rorelsefastigheter 150547 152057
Forvaltningsfastigheter 2870400 2799400
Materiella anlaggningstillgangar 17773 20233
Nyttjanderattstillgang 4203 6061
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1264 1264
Fordringar pa koncernféretag 7 249 -
Derivatinstrument 80935 -
Summa anlaggningstillgangar 3136866 2983707

Omsittningstillgangar

Varulager 948 423
Kundfordran 6314 5313
Aktuella skattefordringar 10843 16 959
Ovriga fordringar 6359 1507
Interima fordringar 3776 3388
Likvida medel 65926 19997
Summa omsittningstillgangar 94 166 47 586

SUMMA TILLGANGAR 3231032 3031293
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Koncernbalans

TKR 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 10 950 10 950
Reserver 88 803 88803
Balanserad vinst 1062 860 997 868
Summa eget kapital 1162613 1097 621
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 314 650 298 388
Derivatinstrument = 12913
Langfristiga rantebarande skulder 1644 622 1529183
Leasingskuld 3881 5557
Summa langfristiga skulder 1963153 1846042

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 35792 17762
Kortfristiga rantebarande skulder 29438 28742
Kortfristig leasingskuld 1086 881
Ovriga skulder 2 654 1778
Interima skulder 36 295 38467
Summa kortfristiga skulder 105 266 87 630

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3231032 3031293
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