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Aret som gatt

VI har under fler ar bidragit med
sparkar till isvagen. Under vintern
2021 placerades ytterligare 20

av Galarens bostads- sparkar ut fér gratis utlaning till
fastigheter fick under Luleabor och besdkare som ville
ta sig en tur langs isvagen runt
2021 nya solcells- centrumhalvon.

anlaggningar pa taken.

av vara bostadshyresgaster trivs
mycket bra eller bra i sin lagenhet

av lokalhyresgasterna trivs bra
eller mycket bra i sina lokaler

av bostadshyresgasterna kan
rekommendera oss till andra

av lokalhyresgasterna trivs
med oss som hyresvard

Tillvaxtverket Lumire

Tillvaxtverket tecknade ett 5,5 ar 4649 kvm pa Ytterviken ska Nya_planer for
langt hyresavtal och flyttade in fardigstallas for Lulea Miljoresurs fastlg heten

pa 521 kvm i kontorshuset i AB som flyttar in pa ett 12-arigt

kvarteret Hagern. hyresavtal som tecknades Fjarll'en 3
under 2021. Vi presenterar planerna for att fa
RUFF NPC bygga bostader i kvarteret Fjarilen pa

Under 2021 tecknade vi ett Nordic Performance Center Varvet i Lulea. Har vill vi méjliggora ett
hyresavtal med RUFF Indoor Golf AR gppnade sitt fiarde gym i hallbart och attraktivt boende med
Luled AB som etablerar sig pa 670 Norrbotten pa Banvigen 25 pa en bostadsvolym helt i tré med 38
kvm pa Skutviken under 2022. Notviksstan. 1200 kvm tri- lagenheter, varmgarage under mark,
Detta blir RUFFs forsta lounge for  ingsglsdje slog upp portarna i gemensamhetslokaler och en stor
inomhusgolf i Norrbotten. september. terrass i basta sollage.

nyproducerade bostader byggda helt i tra presenterades pa Varvet i Lulea.
Bostader for compact living som uppfoérts utan bygglov. Vid inflyttningen
varen 2022 erbjuds bostaderna med gratis hyra. Las mer pa sidan 14.
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FOR LIVET
| STADEN

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

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

spannande arkitektur.

| samarbete med andra lokala intressenter vill vi géra Luled till en battre,
roligare och mer hallbar stad. Vi foradlar, forvaltar och utvecklar
bostader och kommersiella lokaler, alltid med var vision for 6gonen:

)

Affarsidé

Att med fokus
pa hallbarhet
och tillvaxt
langsiktigt 4ga
och féradla
fastigheter.

Att ge staden liv.

Var viardegrund
y ¢ 4 &
Vardegrund Mission Vision
Galarens DNA: Utmana och Den goda
Delaktig, varda staden staden.
Nytankande, arkitektoniskt,
Ansvarsfull. tekniskt, socialt

och langsiktigt
hallbart.

Vart varumarke

Galaren ar gemensamt varumarke fér AB Galaren i Stockholm
och Galaren i Luled AB. Verksamheten i Lulead bedrivs med
utgdngspunkt fran styrelsen i Galaren i Luled AB.
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underprisoverlatelse i samband med att nio fastigheter
forsaldes till fastighetsbolaget NP3. Den interna
Sverlatelsen innebar ett negativt resultat i ovanstaende
koncernresultat, samtidigt som den Gverordnade
koncernen (Galdren Holding) genererade ett resultat fére
skatt om 112 Mkr.

Belaningsgrad/
marknadsvarde, %

Belaning i férhallande till
marknadsvarde

Belaning
511%

Nyckeltal pa koncernniva

TKR

Bruttoresultat Resultat fore Bostader Ombyggnad/
vardeférandring nybyggnation

Overvarde
48,9 %

NETTOOMSATTNING RESULTAT
(varav 42 452 tkr avser intakter FORE SKATT

fran operatérsverksamheten)

Finansiella nyckeltal, 2016-2021
avser Galaren i Lulea Koncernen.
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Projektchef/
Forvaltningschef
och vice VD

VD
Gunnar Tahlin

,,,,,,, o I Fastighets-
. Férvaltare skotare, entr.
Projektledare

Administratorer
projekt och forvaltning

Controllers
Ekonomer

Trygghetsvard

Séljare och uthyrare

Ny organisation

Kompetens, samarbete och synergier ar grundpelare i
Galarens nya organisation. Bakgrunden till de férandring-
ar som genomforts ar behovet att vassa vart erbjudande
som fastighetsutvecklare och att samtidigt bli en an mer

attraktiv arbetsgivare.

| den nya organisationen har teamen for projekt och
forvaltning slagits samman. Parallellt kops fastighets-
skotseln fran externa entreprenérer. Det innebér att
Galaren bestaller de tjanster som behovs av specialister
inom olika omraden. Samtidigt har det strategiska stodet
utdkats med en controller for projekt- och forvaltnings-
verksamheterna. Med systematiserade prognoser och
uppfoljningar skapas skarpare beslutsunderlag.

Forandringen innebar ocksa att forsaljning och
uthyrning slagits samman. Verksamheterna har samlats
under en ny forsaljningschef som ocksa ansvarar fér
utvecklingen av tillaggstjanster for Galarens bostads-
och lokalhyresgaster.

Organisationen har ocksa rekryterat fler medarbetare
till férvaltning, projekt och ekonomi. Genom att kon-
centrera mer kompetens till den egna organisationen
starks Galarens erbjudande.

En central del i den nya organisationen ar att 6ka med-
arbetarnas helhetssyn pa verksamheten. Med den nya
organisationen har Galaren skapat en effektiv affars-
modell med korta beslutsvagar.
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Ekologisk hallbarhet

Galarens hus ar sunda for
manniskor och miljo.

DE OLIKA
CERTIFIERINGSSYSTEMEN:

GreenBuilding
EU-certifiering med
krav pa 25 procent
lagre energiférbrukning
an Boverkets regler for
nybyggnadskrav. Certifierade fastig-
heter: Vargen 2 och Vandskivan 5A.

Miljobyggnad
Sarskilda indikatorer
for energi, innemiljo och
.. material. Certifierade
MILJO fastigheter: Sparven
BYGGNAD 14, Hagern 11 och
Torsken 5.

RS Svanen
7 > Sarskilda systemkrav
// for byggproduktion
"'II, och drift inom energi,
innemiljé, material och
avfallshantering. Brf Radiomasten
har uppférts enligt Svanen.

Galaren ar ett familjeforetag som ager, utvecklar och
forvaltar egna fastigheter. Vi vill vara en foregangare
i fastighetsbranschen med ett hallbart forhallnings-
satt som skapar balans mellan ekologiska, sociala
och ekonomiska faktorer. Dagens behov maste |6sas
for att inte aventyra mojligheterna for framtida
generationer.

Biologisk mangfald

Med ekosystemtjénster och hallbar markanvandning verkar vi for biologisk
mangfald. For att minska belastningen pa dagvattensystem lagger vi ofta
sedumtak som dven forbattrar mikroklimatet och lockar till sig insekter och
faglar. Vi planterar trdd och buskar och satter ut fagelholkar pa vara fastig-
heter runt om i staden.

Arkitektur och design

Galaren lagger stor vikt vid en god arkitektur. Husen planeras och utformas
efter hdga krav pa gestaltning. Form, ljus, funktion och materialval ar grunden
for en arkitektur som bidrar till samhallsnytta, god livsmiljé och ger vara
fastigheter en lang livscykel.

Stor arkitektonisk vikt laggs vid saval exteriérer som interitrer. Hus,
bostader och lokaler ska ha estetiska kvaliteter och vara langsiktigt hallbara.
Detta synsétt foljer byggprocessen nar vi bygger om, bygger till och bygger
nytt. Fran ritbordets férsta penndrag till fasadens sista tegelsten.

Miljocertifieringar
Galarens hus ar sunda fér manniskor och miljo. Vid nyproduktion och reno-
veringar gors genomgripande energieffektiviseringar, vilket minskar energi-
atgangen med minst 25 procent. Flera av fastigheterna har certifierats enligt
standardiserade certifieringssystem. Utéver de fastigheter som certifierats
har vi flera fastigheter som uppfyller energikraven fér miljocertifieringarna i
spalten till vanster.

Vi har beslutat att dven certifiera vara 6vriga fastigheter inom SGBC:s
certifieringssystem for byggnader i drift med start under 2022.




14/56

HALLBARHET GALAREN ARSREDOVISNING 2021

Compact living-kampanj

| en kampanj kommunicerade Galaren att man byggt
tolv nya bostader for compact living pa Varvet - utan
bygglov och med gratis hyra. Kampanjen fick stor upp-
marksamhet nar det visade sig att "bostiderna” avsag
nya fagelholkar for att stimulera biologisk mangfald i
urban miljo.

Energieffektiviseringar

Enligt Boverket star bygg- och fastighetssektorn fér
34 procent av landets energiférbrukning. Darfér ger
vi hog prioritet till energibesparingar och hallbara
investeringar.

Vi har startat en rad forbattringsprojekt inom ener-
gieffektivisering och driftoptimering for att hushalla
med resurser och skapa en mer halsosam innemil;jé.
Atgirderna har gett positiva effekter i form av tydligt
minskad energiférbrukning.

Solceller

Galdrens forsta solcellsprojekt blev verklighet vid
nyproduktionen i kvarteret Hagern. 2019 byggdes en
helt ny energianlaggning med 122 solcellspaneler pa
kontorsbyggnadens tak pa Vastra Varvsgatan 18. Den
narproducerade elen fran solcellspanelerna anvands i
Galarens egna fastigheter.

Under 2021 monterades solcellspaneler pa ytterligare
atta av Galarens bostadsfastigheter: Torsken 5, Hénan 8,
Flundran 7, Gersen 3, Gersen 4, Sparven 14, Sparven 17
och Sparven 18.

Bostadsfastigheten Ankan 12 far solceller pa taket
under 2022. Utdver detta kommer solcellspaneler dven
att anldggas pa fasaden till Vattenormen 2 pa Skutviken.

Hallbarhetsplanering

Klimatférandringarna ar var tids stora 6desfraga.
Hallbarhetsplanering ar darfér en integrerad del i
Galarens verksamhet. For olika fastighetsprojekt tar

vi fram sarskilda hallbarhets-PM som féljer bygg- och
renoveringsprocessen fran start till mal, se lista nedan.

Ekologisk hallbarhet

- allt fran tillganglighet och narliggande trafikrérelser
till cykelparkering, varmgarage och laddstationer fér
elfordon.

Ekosystem

- ateranvandning av exploaterad mark fére jungfrulig,
plantering av trad och buskar, uppsattning av fagelholkar,
anlaggning av sedumtak med mera.

Hallbart byggande
- miljécertifiering, miljokrav pa materialval, ljudklassning
av bostader, killsortering med mera.

Social hallbarhet

- kollektivtrafik, tillgdnglighetsanpassningar, rekreation/
friskvard, trygghetsskapande utomhusbelysning, livet
mellan husen och stadens behov med mera.

Ekonomisk hallbarhet

- genomarbetade forfragningsunderlag, sankta drifts-
kostnader, samordningsvinster, samnyttjande av lokaler,
gréna hyresavtal, miljéel med mera.

Design och arkitektur
- arkitektonisk gestaltning, attraktiva gards- och boen-
demiljéer, gronytor, konstnarlig utsmyckning med mera.

GALAREN ARSREDOVISNING 2021 HALLBARHET
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Individuell matning av
forbrukning i bostéaderna

Individuell métning av el tillampas pa
alla vara bostadsfastigheter genom
egna lagenhetsabonnemang via
Lulea Energi. Individuell matning
och debitering (IMD) av varmt och
kallt vatten tillampas i flera fastig-
heter. IMD inférs successivt pa hela
bestandet i samband med stérre
renoveringar. Det ar en del av
Galarens hallbarhetsarbete. Hyres-
gasters vanor paverkas positivt och
konsumtionen av vatten har minskat
med ca 20 procent sedan vi

inforde IMD.

Aterbruk

Under hosten skanktes 6verblivna
bord fran utemiljon pa Galarens
fastigheter bort till intresserade
privatpersoner. Aktiviteten inspi-
rerades av kampanjen aret innan

da Galaren erbjod allmdnheten att
kostnadsfritt hdmta inredning fran
en rivningsfastighet i centrala Lulea.
Aterbruksprojekten ger delar av
byggnader nytt liv ndgon annanstans
istallet for att ga till deponi eller
forbranning.

Kallsortering

Galaren arbetar aktivt med milj6-
och resursforbattrande atgarder,
bland annat att s& mycket som
mojligt av hyresgasternas avfall ater-
vinns. Det ar viktigt att allt avfall sor-
teras pa ratt satt. Darfor gor Galaren
en rad investeringar i kéllsorteringen
pa fastigheterna.

.

Under 2021 startades en sophanteringskampanj
avseende vara bostidder med bland andra dessa atgirder:

e En storre stadinsats gjordes for att sakerstalla att det ar
snyggt och rent kring vara sopkarl och miljostationer.

Kallsorteringssatser med fyra karl delades ut till alla
lagenheter som inte hade det sedan tidigare.

Lagenheterna utrustades med nya kompostkorgar
som delades ut till samtliga lagenheter.

o Alla bostadshyresgéaster fick dven ett set med kallsorterings-
kassar for att enklare kunna ta med sorteringen till miljo-
stationen.

Informationsmaterial om sopsortering och atervinning pa
svenska och engelska delades ut till alla hyresgaster.

o Alla hushall erbjuds en praktisk miljétratt fér uppsamling
av matfett. Denna hamtas gratis i Galarens bobutik.

e Viser l6pande over vilka fraktioner vi har och matchar dem
med tomningsschemat. Vid behov justerar vi antalet fraktioner.
Allt for en effektivare kallsortering i vara miljostationer.

o All skyltning pa vara miljéstationer har setts 6ver,
kompletterats och rengjorts. Det ska vara tydligt for
hyresgasterna var de ska slanga vad.

e Vi har installerat kameradvervakning i och vid vara
miljostationer. Detta skyltas upp pa ett tydligt satt.

e Vi har utékat och forbattrat ronderingen vid vara
miljostationer.

Pa fastigheterna Gersen 3 och 4 har ett nytt gemensamt
miljdhus byggts som ar utrustat med kameradvervakning
och karl for fullstandig sortering.
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Konstnarlig utsmyckning

Social
hallbarhet

Vart sociala ansvarstagande innebar att

vi varnar om medarbetare, hyresgas-
ter och samhille. Vi prioriterar en god

arbetsmiljo med tydliga etiska riktlinjer,

motverkar diskriminering och framjar
jamstalldhet och mangfald.

Socialt engagemang

Socialt ansvarstagande innebéar ocksa att Galaren eko-
nomiskt stéttar enskilda initiativ, féreningar och
organisationer som ger staden liv. Varje ar fordelas
pengar som stod och inspiration till lokala verksamheter
inom kultur, idrott, samhallsbyggnad och foretagande.
2021 stottade vi bland annat féljande verksamheter:

o Lulea Pride e BC Lulea

o Lule Stassteater o Lulea Basket

e Kulturnatten e Luled Hockey/MSSK

¢ Norrbottensteatern e Luled Hockey

¢ Vilda Kidz e Lulea BK Seniorerna
Nytt kultursamarbete

Under aret tecknades ett samarbetsavtal med Lule
Stassteater. Samarbetet ar en del av Galarens arbete
for livet mellan husen, dar kulturen spelar en viktig roll.
Den ideella foreningen Lule Stassteater startade 1975
och ar en av Sveriges aldsta, fria, professionella teater-
grupper med uppdrag att producera kvalitetsteater for
barn och unga. Ensemblen bedriver verksamhet aret
runt med sommarteater, teaterkurser, sjukhusclowner,
turnerande scenkonst och en arlig julkalender i Luleds
stadspark.

Konst &r en naturlig del i Galarens nyproduktionspro-
jekt och sociala hdllbarhetsarbete. Det skapar unika
utsmyckningar som férutom att vara vackra, spannande
och intressanta ocksa tillfor en trygghet i staden.

Galarens installationer:

Solens Cykler: Erling Johansson. En
10 meter hog fristdende skulptur i
stal och plat med roérligt LED-ljus.
Skulpturen och ljussattningen sym-
boliserar solens rorelser. Skulpturen
star i hornet av Residensgatan/Vastra
Varvsgatan.

Grafiskt tryck: Gunvor Ekstrom (efter en idé av arkitekt
Bengt Aili). Historiska motiv fran S6dra Hamn och
Oscarsvarv. Tryck pa svart fasadskiva och upptar en

vaggyta om 36 kvm intill Galarens kontor pa Vastra
Varvsgatan 18.

Finna min plats: Pilar de Burgos. Installation i tva delar
skuren ur kopparplat. Den ena delen klattrar langs
fasaden, den andra utgdr en cirkel med sittplatser pa
fastighetens innergard. Finns att beskada vid korsning-
en Hermelinsgatan/Képmangatan intill Floras Kulle.

Evighet: Lena Kristrom.
Skulptur tillverkad av
betong som blandats med
magnetit fran LKAB:s
Kirunagruva. Staende
evighetssymbol med en
figur vand mot himlen och
evigheten. Skulpturen
finns intill Mjoélkudds-
vagen och infarten till

brf Radiomasten.

Sparvarna bygger bo: Johanna Strand. Gestaltning i tva
delar. En pa fasaden i laserskuren plat med integrerad
belysning och en samlingsplats med sittplatser under
en konisk betongpelare med fagelbo och sparvar gjutna
i brons. Inne pa garden pa Képmangatan 20 kan man se
dessa konstverk.

Tidsdokument: Boris
Erson. Konstverken i
bostadstrapphusen i kvar-
teret Sparven ar ett tidsdo-
kument som illustrerar hur
omradet sag ut for omkring
hundra ar sedan jamfort
med i dag. Finns att se pa
Képmangatan 20, Stations-
gatan 27 och 29.

Ett sommarminne: Lennart Holmbom. Tvd malningar
och en installation i trd som faller i en kaskad fran taken
och ner 6ver vaggar i portik och gangstrak mellan gard-
arna. Motivet ar inspirerat av en sommarkvall i Ranea
skérgard nar kvallssolen stod lagt pa himlen och vattnet
var spegelblankt. Lennart Holmboms konst finns pa
garden till Stationsgatan 29 och Képmangatan 20.

Fotokonst: Karl-William.
Under 2021 sattes en perma-
nent fotokonstutstallning upp
i entrén till Galarens kontor.
De konstnérliga bilderna
visar ett urval av

Galarens fastigheter pa
temat Stadsdrom.
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LANESPARK
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Kulturbidrag

Galaren delade 2020 ut ett kulturbidrag pa 25 000
kronor till en kulturell eller kreativ ndring som varit
sarskilt utsatt under pandemin. Utdelningen av bidraget
foregicks av en nomineringskampanj pa Facebook dar
Galarens manga foljare erbjods féresla mottagare. Priset
gick till Folkets Bio i Lulea.

Bidrag for livet i staden

2021 delades ett bidrag ut till en verksamhet som enligt
vara féljare i sociala medier ger staden liv. Gdvan om

10 000 kronor delades ut till BK Seniorerna i Lulea.
Har bedriver drygt 80 aktiva herrar och damer bowling-
verksamhet for seniorer fran 65 ar och uppat. 2020
fyllde klubben 50 ar och fér medlemmarna betyder
traffarna sa mycket mer an bara bowling. Det &r veckans
hojdpunkt dven ur ett socialt perspektiv och klubbens
syfte ar att bidra till ett meningsfullt och roligt liv
samtidigt som halsan star i fokus.

kaffe eller

=
Frusen? m“’“ s

Witta glbden | vars
inspirerande \okalet
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Samhallsbyggnadspris

Med arkitektonisk utformning kan stadens skonhet
forstarkas och utvecklas. | syfte att premiera goda idéer
for det lokala samhallsbygget, instiftade Galaren 2018
ett sarskilt samhallsbyggnadspris. Priset tilldelas ett
foretag, en organisation eller person som med arkitektur,
design eller annan konstnarlig gestaltning ger staden

liv. Priset &r pa 50 000 kronor. Pa grund av pandemin
delades inget samhallsbyggnadspris ut 2020 eller 2021.
Under 2022 delas ett nytt pris ut: Galarens Kultur- och
samhallsbyggnadspris.

Galarensparkar

Galaren har under flera ar bidragit med sparkar till isva-
gen runt Luleds centrumhalvo. Under vintern placerades
20 nya Galarensparkar ut pa de sarskilda sparkerings-
platserna pa isen. Sparkarna ar for gratis utlaning.

Brandskydd

Galaren bedriver systematiskt brandskyddsarbete i
fastigheterna. Hyresgaster informeras muntligt och
skriftligt om regler och vad som géller for att forhindra
och motverka brandtillbud och dven hur man agerar vid
eventuell brand. Samtliga lagenheter ar utrustade med
brandvarnare och brandfilt.
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Bostadshyresgaster

91%

trivs bra eller
mycket bra
i sin bostad.

93%

trivs i
kvarteret.

85%

trivs bra med oss
som hyresvard

88%

kan
rekommendera
0ss som hyresvard.

82%

tycker vi manar
om de boende.

Relationer med omvarlden

Tva storre undersokningar visar hur Galdren uppfattas
av omvarlden: Nojd-kund-indexméatningar (NKI) genom-
fors bade bland bostadshyresgasterna och lokalhyres-

Vart sociala ansvarstagande aterspeglas i kontakter
med bostadshyresgaster, vardande férvaltning och
fastighetsskotsel samt sponsring av lokala aktiviteter
som okar trivseln for vara boende.

NKI. Sedan 2014 anlitas AktivBo
for att genomféra undersékning-
en. Syftet ar att ta reda pa hur
hyresgasternas upplever kvalite-
ten pa Galarens service och hur
Galaren skoter sitt dtagande som
fastighetsagare och forvaltare.
Resultatet ar ett viktigt underlag
till Galarens forbattringsarbete.
Den senaste NKI-undersdkningen
genomfordes under hosten 2021.

91 procent av bostadshyresgés-
terna trivs mycket bra eller ganska
bra i sin lagenhet och 93 procent
uppger att de trivs i kvarteret/
bostadsomradet. 85 procent trivs
bra med oss som hyresvard och
88 procent kan tanka sig att
rekommendera oss till andra.

82 procent tycker att vi manar

om de boende.

Galaren far daven goda betyg nar
det géller exempelvis kontorets
Oppettider, felanmalan, kundbe-
motande och trygghet i omradet/
trapphusen.

Lokalhyresgéster

92%

trivs mycket
bra eller brai
lokalerna.

95%

trivs mycket bra
eller braifastig-
heten.

97%

trivs mycket
bra eller brai
omradet.

90%

trivs mycket bra
med Galaren som
hyresvard.

83%

har
rekommenderat
Galaren till andra.

gasterna och hur Luledborna ser pa Galaren mats i en
varumarkesundersékning. Undersékningarna genom-
fors omlott vartannat ar.

En rad kundaktiviteter genomfors for att starka rela-
tionen med lokalhyresgéasterna. Vid sidan av personliga
kundbesdk och uppféljningar har vi aktiviteter vid

bland annat teaterférestallningar, hemmamatcher fér
elitserielagen Luled Basket, BC Luled och Luled Hockeys
SDHL och SHL samt middags- och lunchméten pa stan.
Pa grund av pandemin har antalet representationsakti-
viteter varit begransade under 2020 och 2021.

NKI. Vi uppdrar at AktivBo att
gbra en opartisk kvalitetsmat-
ning om hur vi uppfattas som
hyresvard och forvaltare. 2019
nominerades Galaren till "hogsta
forvaltningskvalitet” och senaste
undersokningen visar generellt
att lokalhyresgasterna har fort-
satt gott fortroende for Galaren.

92 procent trivs mycket bra eller
ganska bra i lokalerna, 95 procent
trivs i fastigheten och 97 procent i
omradet. 90 procent trivs bra med
Galaren som hyresvard och 83
procent har rekommenderat oss
till andra. 85 procent tycker att vi
ar man om dem som lokalhyres-
gaster och 71 procent tycker att
de far valuta for hyran. 100 pro-
cent tycker att det gar ganska bra
eller mycket bra att komma fram
pa telefon och 96 procent vet vart
de ska vanda sig. 100 procent

av hyresgasterna far tag pa ratt
person och svar pa sina fragor.

Resultatet fran undersékningen
ar ett viktigt underlag till Galarens
forbattringsarbete. Vi fokuserar
kontinuerligt pa att bli &n battre
som vard och férvaltare.
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Varumarkesundersdkning

Vartannat ar genomfor Galaren en lokal varumarkes-
matning i Luled. Undersékningen fokuserar pa kdnne-
dom och kunskaper om varumarket Galaren hos ett
representativt urval Luledbor. Resultatet fran forra
undersokningen redovisas i arsredovisningen fran
2020. Nasta matning gors hosten 2022.

Mangfald

Sedan 2016 har vi en 6verenskommelse med Lulea
kommun att erbjuda 25 procent av de lediga lagen-
heterna till nyanlanda. Bostaderna férdelas av
kommunen. Darutéver fordelar Galdren bostader
till alla bostadssokande oavsett vem man &r.

Arbetsmiljo och god hélsa - strategisk HR

Vara medarbetare ar grunden for var framgang och ar
var viktigaste resurs. Det ar avgérande att satsa bade
resurser, tid och energi pa fragor som ror eller berér
vara medarbetare.

Som anstalld hos Galaren ska man vara trygg i sin
anstallning och uppfatta att villkoren ar goda jamfért
med marknaden i 6vrigt nar det galler |6nesattning och
andra férmaner. Arbetet i Galaren ska kdnnas menings-
fullt, begripligt och hanterbart. Det ar faktorer som vi
aktivt jobbar med i alla sammanhang.

Nar det géller enskilda fokusomraden ar

foljande tio betydelsefulla for en god arbetsmiljo:
Motivation | Halsa | Kompetens och utvecklings-
mojligheter | Autonomi | Delaktighet
Arbetsledning | Trivsel | Arbetsgemenskap
Kommunikation | Energi och arbetsflode

Motivation handlar i grunden om att vara pa ratt stélle
och kédnna att bade varderingar och innehall éverens-
stammer med den egna personligheten. Halsa ar ett
omrade som individen sjalv bestdmmer éver, men Gala-
ren bidrar med exempelvis gratis friskvard en timme i
veckan pa betald arbetstid samt ytterligare en frisk-
vardstimme f6ér de som trénar en timme pa fritiden.

Alla anstallda omfattas av féretagshalsovard och
sjukvardsforsakring dar ett nira samarbete med bade
Hermelinen och DKV majliggor ett individanpassat stéd
vid behov.

Kompetens och utveckling ar fortsatt viktigt for
Galarens framgang och under aret har vi aktivt rekryte-

rat nya medarbetare som matchat Galarens nuvarande
och kommande behov. Kompetens har varit avgérande,
men vi har ocksa lagt stor vikt vid att kandidaterna tyck-
er om sjalva arbetsinnehallet. De manniskor som trivs
med sina arbetsuppgifter brukar sprida god stamning
och gora goda resultat.

Vi har under 2021 lyckats knyta till oss specialister
inom bade forvaltning, projekt och ekonomi med hog
kompetens inom olika tekniska system. Framtiden
inom fastighetsbranschen ar i stora delar digitaliserad
och autonom vilket staller 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.

Galaren har under hela pandemin kunnat arbeta
med full bemanning fran kontoret. Kontorets design,
ytor, ventilation och alla medarbetares eget ansvar har
mojliggjort den I6sningen. Med facit i hand har det varit
ett klokt beslut att fortsatta arbetet tillsammans.
Externa méten har vi effektivt kunnat genomfora
digitalt.

Den positiva effekten av att ha en fysisk arbets-
gemenskap har visat sig pa olika satt. Galaren har
ovanligt 1ag franvaro under hela 2021 med endast
2,38 procent. Vara medarbetare har hallit sig friska.

Det ska kdnnas tryggt dven om familjesituationen
forandras. Vara medarbetare uppmanas att ta ut tid
for barnledighet eller vard av barn. Blir du sjuk sa far
du ett extra ekonomiskt stod efter den 14:e dagen. Pa
samma satt utgar ett extra stdd 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
kdnna att arbetet ryms under arbetstid.

Under hésten andrades arbetsplatstraffarnas form
med strategiskt planerat innehall och alltid i anslutning
till en after work. Vd har |[6pande kommunicerat viktiga
handelser under aret via mail. Intranatet har fyllts med
aktuella nyheter. Ambitionen &r att 6ka den interna
kommunikationen for att skapa ytterligare delaktighet i
alla vara verksamheter.

Infér sommaren fick all personal moéjligheten att
bjuda sin familj eller sina vanner pa en atta ratters av-
smakningsmeny pa Hotell Savoy. | slutet av aret stangde
vi kontoret en eftermiddag och bjod vara medarbetare
pa underhallning, lunch och middag. En traditionsenlig
maskerad med filmtema avslutade kvallen.

Ekonomisk hallbarhet

Galarens langsiktiga utveckling ar beroende av att leverera varde till kunderna,
foretaget och samhallet. Vi verkar utifran 6vertygelsen att Il6nsamhet starker

miljomassig och social hdllbarhet.

Langsiktigt vardeskapande

Galaren ar en ekonomiskt stabil, familjedgd fastighets-
koncern. Vart langsiktiga vardeskapande sker genom
investeringar och utveckling av ett fastighetsbestand av
hog kvalitet. Finansiell stabilitet ar grunden foér
koncernens verksamhet.

Riskeliminerande finanspolicy

Galarens affarsplan ar en grundsten for affarsverksam-
heten och de processer som medarbetarna initierar och
genomfor. Koncernens finanspolicy verkar riskelimine-
rande. Vi vdrnar om vara relationer med god affarssed
och hog etik. Varumarket Galaren ska uppfattas som
ekonomiskt ansvarstagande och ett varde for lokal-
samhallet.
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Affarsomrade bostader

P& grund av samhallsomvandlingen i norr ar behovet av bostader patagligt.
Luledregionen star infor stora maojligheter men ocksa stora utmaningar.

Lanen i norr har pabérjat forberedelserna for det som
kommit att kallas fér den nya gréna industrirevolutio-
nen. Sammanlagt vantas investeringar pa minst 1 000
miljarder i ny infrastruktur och nya, fossilfria industri-
satsningar. Forandringarna kommer att skapa en séllan
skadad tillvaxt. Den férvantade befolkningsdkningen ar
beroende av bostader.

Universitetsstaden Lulea &r navet i Luledregionen. Har
finns trivsamma stadsdelar, Luledalven, skolor, rekrea-
tionsomraden och ett varierat utbud av handel, kultur,
sport, restauranger och annan service. Stalstaden
Luled har redan bytt skepnad till en kunskapsintensiv
tjdnstestad.

Spannande utmaningar i norr

Lulea har en stadig befolkningstillvixt pa ca 500 nya
invanare om aret. Folkmangden &r strax under 80 000
men forvantas oka avsevart nar de planerade industri-
satsningarna boérjar genomforas.

Northvolts batterifabrik i Skellefted, H2 Green Steels
fossilfria stalverk i Boden, omvandlingen av LKAB:s
produktion till fossilfri malm och SSAB:s satsning pa
vatgasproducerat, fossilfritt stal samt utbyggnaden av
Norrbottniabanan till Luled &r bara nagra av de planera-
de jattesatsningarna i norr. Omvandlingen kommer att
ge stora synergieffekter pa utbildning, tjdnsteféretag,
omvardnad, bescksnaring, bostadsbyggande och andra
sektorer.

Kompetensforsorjning, befolkningstillvaxt och bosta-
der ar nagra av de stora utmaningarna i norra Sverige.
Med en kraftigt 6kad bostadsproduktion kan inflyttning-
en sakras for studenter och barnfamiljer som valjer att
stanna kvar och bli delaktiga i den gréna samhallsom-
vandlingen. Regionen kommer dven att behoéva inflytt-
ning fran ovriga delar av Sverige och andra lander.
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Boendekostnaden
i Lulea ar

23,5

procent lagre
an medeltalet
for landet.

Eget bostadsbestand och forvaltning

Galarens bostadsbestand kommer under de ndrmaste
aren att fordubblas, fran drygt 600 till 1 200 lagenheter.
Under 2021 har bolaget inte haft nagon nyproduktion
dock har Galaren arbetat med planering fér flera nya
projekt samt investerat ca 15 miljoner kronor i
befintliga byggnader.

Bostadsbestandet ar idag koncentrerat till centrum-
halvon, men kommer pa sikt att stracka sig till andra
stadsnira omraden sasom Bergviken och Kronan. |
bostadsbestandet finns traditionella hyresratter. Vi
har dven ett antal méblerade, inredda och utrustade
foretagslagenheter samt lagenheter i trygghetsboende
och stédboende.

Forutom en god fastighetsforvaltning tar Galdren
aktivt ansvar dven for livet mellan husen. Det handlar
om allt fran att applicera lokalytor i markplanet for en
mer levande och trygg gatumiljo runt om fastigheten
till att bjuda pa konstnarlig utsmyckning eller addera
parkliknande miljoer pa innergardar med sittytor,
planteringar av blommor och trad, odlingslador, grillar,
aktiviteter och spel.

Det befintliga bostadsbestandet uppgraderas
kontinuerligt med nya l6sningar och renoveringar.

Vi planerar bland annat att borja erbjuda tillval till
bostaden dven i befintligt bestand under 2022.

Galarens foérvaltningsorganisation utgors av en
projekt- och forvaltningschef, tva forvaltare och tva
kundtjanstadministratorer. Fastighetsskotsel och
rondering utfors av externa resurser med tre personer
pa heltid. Kontrakterade entreprenérer har uppdrag att
utféra arbeten pa fastigheterna. Exempel pa detta ar
stadning av allmdnna utrymmen, sndskottning, halk-
bekampning, takskottning och tradgardsskétsel. Vid
behov utférs dven installations- och reparations-
arbeten.

Laga boendekostnader

Lulea ar en av de billigaste stdderna att bo i, enligt den
arliga Nils Holgerssonrapporten. 2021 hamnade Lulea
pa andra plats och blev darmed den nést billigaste
kommunen med en kostnad pa 1575 kr per ldgenhet
och manad. Boendekostnaden i Luled ar 23,5 procent
lagre an medeltalet fér landet. Till boendekostnader i
undersokningen raknas varme, vatten, avlopp, el och
renhallning.

Foretagslagenheter

Galaren tillhandahaller 6 foretagsldgenheter i sitt
bostadsbestand i centrum. Foretagslagenheterna

ar moblerade, har fullt utrustade kok 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 lagenheter erbjuds till Galarens egna lokalhyres-
gaster men aven till andra foretag.

Bostadsrenoveringar

Galéren investerar standigt i omfattande renoveringar
och nyproduktioner i bostadsfastigheterna for att skapa
ett hallbart bestand av moderna bostader. Galédren
bygger, utvecklar och férvaltar boenden att trivas i.

Overenskomna hyresforhandlingar

Galaren och Hyresgastforeningen kom i férhandlingar
6verens om nya bostadshyror fran 1 april 2021. Med
anledning av 6kade kostnader for bland annat vatten,
avlopp, energi och renhallning justerades hyran upp
med 0,85 procent.

Under hésten 2021 tréffades en éverenskommelse
med Hyresgastforeningen gallande forbattrade atgarder
i allmdnna utrymmen pa Galarens bostadsfastigheter,
atgarder som oOkar trivsel och trygghet for hyres-
gasterna. De mindre hyresjusteringarna aviserades
fran januarihyran 2022.

| Galdrens bostadsbestand
finns 6 moblerade och
utrustade foretagslagenheter.
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| kvarteret Flundran vill Galaren fértata med 22 bostader,
18 boende for longstay och 21 parkeringsplatser under mark.

BOSTADSPROJEKT

Nyproduktion i centrum

Galarens fastigheter Giddan 8 och 9, numera samman-
forda till Gaddan 8, utgors av ett dldre bostadshus med
sex lagenheter och en parkering med tidsbegransat
bygglov. Dessa ar atskilda av en mindre kommunal gata.
Laget i hornet av Varvsgatan och Kungsgatan ger stora
mojligheter att skapa en attraktiv 6vergang fran den
nya bebyggelsen i S6édra Hamn till centrumkarnan.

Nybyggnationen kommer, tillsammans med den
kommande nyproduktionen i kv. Gersen, att tillféra
tydliga malpunkter pa bada sidor av Kungsgatan.

Projektet 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 besokare och cykelparkeringar med och
utan klimatskydd.

Planerna har presenterats for Luled kommun i januari
2021. Férhoppningen ar att bygget ska kunna paborjas
inom nagra ar efter genomférd detaljplaneprocess.
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Pa fastigheten Fjarilen 3 pa Hornsgatan
vill Galaren mojliggora en ny bostadsvolym
i trd med 38 lagenheter.

Nya bostader pa Munkebergs strand

Galaren, HSB, Riksbyggen, Rikshem och Samhallsbygg-
nadsbolaget tecknade 2018 en avsiktsforklaring med
Luleda kommun fér den framtida utvecklingen av det nya
bostadsomradet Munkeberg Strand i Lulea. Galérens
del av bostadsprojektet kan komma att omfatta ca 200
lagenheter. Luled kommun utreder projektets forutsatt-
ningar, bl.a. strandskyddslagstiftningen.

Nya bostader pa Kronans stadsdelscentrum

Galaren har tidigt visat intresse for att etablera sig

pa Kronan och aktivt bidragit till utformningen av ny
detaljplan for Kronans centrum. Ar 2030, nir omradet
ar fullt utbyggt raknar Luled kommun med att 7 000
personer bor i omradet.

Projektet i kvarteret Raggsockan i Kronans stads-
delscentrum omfattar ett flerbostadshus med
90 hyreslagenheter om 1-3 rum och kok, kommersiella
ytor i markplan om ca 1600 kvm férdelat pa 2-3 lokaler,
parkeringsgarage for ca 40 bilplatser, 30 besdks- och
kundparkeringar samt cykelparkering.

Marktilldelning har erhallits under andra kvartalet
2021. Kommunstyrelsen tog under fjarde kvartalet
2021 beslut om att Galaren far etablera ett trygghets-
boende i kvarteret.

Nytt trygghetsboende pa Bergviken

Planerna for trygghetsboendet omfattar 133 lagen-
heter i fyra huskroppar med loftgangar, restaurang och
inglasad vintertradgard. Lagenheterna utgors av ettor,
tvaor och treor pa 35-71 kvm och anpassas for hyres-
gaster fran 65 ar.

Projektet kdnnetecknas av stor arkitektonisk hojd.
Vintertradgarden som ska hallas 6ppen aret runt
erbjuder aktivitetsytor, motesplatser, utegym och
odlingslotter. Dessutom anordnas gemensamma utrym-
men med bl.a. pool, bastu, tvattstudio och vinkallare.
Konstnarlig utsmyckning ska bidra till en harmonisk
och stimulerande boendemiljé.

For sju ar sedan anmalde Galaren intresse till Lulea
kommun att fa bygga och driva trygghetsboendet. |
konkurrens med andra byggaktérer fick Galaren upp-
draget att utveckla projektet. Bygglov beviljades hosten
2019 efter detaljplanedndring, 2020 férvarvade
Galaren fastigheten Daggkapan 2 av kommunen.
Fastigheten tilltraddes 2021 med planerad projektstart
under 2022.

Fortatning i kvarteret Flundran

Galaren ager fastigheterna Flundran 6 och 7 som ar
under sammanlaggning med en gemensam tomtyta pa
ca 2 800 kvm. Flundran 6 innehaller ett dldre hus,
Amber hotell, medan Flundran 7 har ett hotell i
markplan och 3-4 vaningar med bostader ovanpa.

Projektet 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 cykel-
parkeringar. Utstéllning av detaljplanen sker under
andra kvartalet 2022.

Utveckling av kvarteret Gersen

Galaren har sedan tidigare planerat for ett 6 vaningar
hogt bostadshus i kvarteret Gersen. Laget pa Varvs-
leden omfattar 17 mindre hyresratter, gemensam
tvattstudio, cykelforrad, p-platser, tva butiker samt en
attraktiv innergard i upphojd parkmiljé. Projektet har
kravt detaljplanedndring som vunnit laga kraft.

| och med forvarvet av Gersen 2 kan projektet ut-
vecklas till att omfatta ett helt kvarter. Intern forprojek-
tering infor detaljplanearbete beraknas starta 2022.

Planerad nybyggnad i kvarteret Fjarilen

Galaren forvarvade fastigheten Fjarilen 3 pa Horns-
gatan 12 i december 2020. P34 fastigheten med en
tomtyta pa ca 800 kvm finns idag ett dldre kontorshus i
daligt skick. Onskan ar en dndrad detaljplan for att inom
nagra ar kunna bygga bostdder pa fastigheten.

Har vill vi mojliggora en bostadsvolym helt i trd med
38 lagenheter, varmgarage under mark, gemensamhets-
lokaler 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 stérre
balkong och en invandig takhojd om 2,7 meter vilket
vasentligt forbattrar den upplevda kanslan i boendet.

Detta kombineras med extra hojd pa fonstren for att
maximera dagsljusinslappet. Tra skapar en vacker
exterior arkitektur, bidrar till ett bra inomhusklimat,
reducerar klimatavtrycket och binder koldioxid.

Fastigheten dar den planerade bostadsvolymen ska
sta ligger i hérnet av Residensgatan och Hornsgatan
och avslutar staden mot vattnet dar promenadstraket
fran s6dra hamnen overgar i den vardefulla grona
parkmarken som tar sin borjan har och I6per vidare runt

Bryggeriet och fortsatt runt Giltzauudden.



Galarens bostads-

bestand 2021

o Sparven 17
Stationsgatan 29 A-H

Stationsgatan 27, E-K
Kdépmangatan 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

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

o Vargen 4
Mojlig nybyggnad:
200 lagenheter

o Vargen 4
Magasinsgatan 13 A
Magasinsgatan 15 A, B, C
16 lagenheter

o Torsken 5
Hermelinsgatan 17 A
Storgatan 52 B
Kdépmangatan 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

Befintliga
fastigheter

Nyproduktion
planerad/majlig

° Gersen

Detaljplan klar:

17 lagenheter

Mojlig nybyggnad:
Ytterligare 50 lagenheter

Gaddan 8
Kungsgatan 2
6 lagenheter

Gaddan 8
Mojlig nybyggnad:
78 lagenheter

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

Flundran 7
Mojlig nybyggnad:
40 lagenheter

Hagern 11
V:a Varvsgatan 18
127 lagenheter

Mesen 14
Tradgardsgatan 13
Majlig nybyggnad:
50 lagenheter

Valen
Stationsgatan 62 A-D
Kungsgatan 10

15 lagenheter

Valen
Mojlig nybyggnad:
70 lagenheter

Radjuret 1
Gammelstadsvagen 4
6 lagenheter

@ Radjuret 1,2, 8

Mojlig nybyggnad:
100-150 lagenheter

Radjuret 2
Kungsgatan 45
3 lagenheter

@ Radjuret 8

O 06 O 6

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

Norra Sverige har en nyckelroll i omstallningen som ska géra Sverige till
varldens forsta fossilfria land. Utvecklingen i Luledregionen gar i starkt
positiv riktning. Men utmaningarna ar manga, inte minst nar det galler

kompetensforsorjningen.

Investeringarna i norra Sverige uppgar till dver 1 000
miljarder kronor. Som huvudstad i Lulearegionen - med
centrumlage for den gréna industrirevolutionen - har
Luled ett exceptionellt bra lage, bade geografiskt och
affarsmassigt. En av manga effekter av det gynnsamma
investeringsklimatet ar 6kad efterfragan pa lokaler.

Produktiv Lulearegion

Under de narmaste tjugo aren kommer omfattande
investeringar att goras i industrin i Norrbotten och
Lulea. Redan i dag star lanet for landets nédst hogsta
bruttoregionalprodukt, BRP. Luledregionen med sina
173 000 invanare ar den storsta befolkningskoncentra-
tionen norr om Stockholm. Inom dagsavstand fran Lulea
bor en halv miljon manniskor.

Gront teknikskifte

Utvecklingen for norra Sverige pekar spikrakt uppat. De
planerade investeringarna uppgar for narvarande till
6ver 1 000 miljarder kronor i allt fran ny infrastruktur
till ny fossilfri industri. Den grona industrirevolutionen
borjar har hos oss. Tillvaxten ger ocksa rejél spinn-off
bland medelstora och smé féretag i alla branscher.
Optimismen i norr ar inte bara en lokal foreteelse. En
farsk undersdkning visar att en majoritet av svenskarna

tror pa en starkare utveckling i norr 4n i landet i 6vrigt.
42 procent i aldersgruppen 18-29 ar kan tanka sig flytta
norrut, varav 27 procent garna valjer Lulea.

Framsynta industrisatsningar

Under aret kom en rad positiva besked, bl a att H2 Green
Steel (H2GS) beslutat att etablera sig mellan Boden och

Luled och att regeringen gett klartecken for Norrbotnia-

banans utbyggnad mellan Skellefted och Lulea.

H2GS avser att producera fossilfritt stal. Investe-
ringen beriknas ge 1500 arbetstillfallen och far stor
betydelse for Norrbotten, Boden och det narbeldgna
Lulea. Parallellt staller SSAB i Luled om till vatgasdriven,
gron stalproduktion.

| Skelleftea har den nya batterifabriken Northvolt
kommit igang med produktionen samtidigt som man
bygger ut anldggningen. | Malmfélten fortgar den stora
stadsflytten av Kiruna och Malmberget. LKAB har en rad
projekt igdng dar det storsta innebar att man successivt
helt 6vergar till vatgasdriven, fossilfri malmproduktion.

2022 tas den forsta etappen i drift i Europas storsta
landbaserade vindkraftpark med 300 vindsnurror. Fullt
utbyggd kommer de 800 vindkraftverken i Markbygden
att sta for 8 procent av Sveriges elproduktion.




Parallellt utvecklas nya tillvaxtstrategier for att sikra
kompetensforsorjningen. En vital fastighetsbransch och
Okad tillgang pa byggentreprendrer dr nagra av strate-
gins viktigaste nycklar.

Naringsliv med bredd

Lulea har en diversifierad arbetsmarknad. Storsta
arbetsgivare ar Luled kommun, LTU, SSAB, Scania och
Telia. IT-sektorn ar mycket expansiv och Luleadregionen
ar ledande i Europa inom energieffektiva datacenter.
Facebook har sedan etableringen i Lulea férdubblat vo-
lymerna pa sina datacenterhallar pa Porson/Ytterviken.

Andra viktiga sektorer

Lulea tekniska universitet har ca 19 155 studenter och
1 815 anstallda, varav éver 200 professorer. Kvalificerad
utbildning och forskning bedrivs inom teknik, sam-
hallsvetenskap och humaniora. Universitetet har nara
samarbete med det norrbottniska naringslivet. Den
eftergymnasiala utbildningsnivan ligger 6ver rikssnittet.
Besoksndringen i Lulea ar expansiv och omsatter
arligen 6ver en miljard. | staden finns 6ver 1100 hotell-
rum och flera nya hotell planeras for att klara 6kad
efterfragan.

Luled &r ett kommunikationsnav for alla transportslag.

Lulea Airport hade ca 1,2 miljon passagerare pre covid,;
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Luled hamn &r landets storsta hamn for bulkgods och
Oppen aret runt.

Har finns val utbyggd samhallsservice med allt fran
barnomsorg och vard for aldre till skolor och rekreation.
Sunderby sjukhus dr bade lokalsjukhus och ldnssjukhus.
| staden finns dven ett flertal myndigheter med centrala
funktioner som Bergsstaten, Skatteverket, Pensions-
myndigheten, Tillvaxtverket, Trafikverket och Tullverket.

For kultur, idrott och evenemang finns populéra
motesplatser som Kulturens hus, Norrbottensteatern,
Alcatraz, Ebeneser, Norrbottens museum, Coop Arena
och Lulea Energi Arena.

Starkt konjunkturlage

Stamningslaget ar mycket starkt i alla Norrlandslan.

Det visar Norrlandsfondens konjunkturbarometer.
Industrin fortsatter att vara draglok men alla

branscher bidrar till det positiva laget. Orderstockarna

ar goda, lagren sma och behovet av personal betydande.

Tillverkningsindustrin indikerar rekordpositiva
beddmningar av orderlaget.

Bade privata tjanstenaringar och handeln ser positivt
pa den narmaste framtiden dven om kompetensbristen
ar stor.

GALAREN ARSREDOVISNING 2020 LOKALER

CENTRUM

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

Tillvaxtverket. Myndigheten arbetar for hallbar tillvaxt
och konkurrenskraftiga foretag i alla delar av Sverige.

| programomradet Ovre Norrland ingar Vasterbottens
och Norrbottens lan. Programmet ska bidra till investe-
ringar i regional tillvaxt och fokuserar bl a pa starkt
forskning, det lokala naringslivets konkurrenskraft och
overgangen till en koldioxidfri miljo.

Tillvaxtverket Luled har tecknat ett fem och ett halvt ar
langt hyresavtal fér 521 kvm kontorslokaler pa

Vistra Varvsgatan 18. Ovriga lokalhyresgaster i fastig-
heten ar Skanska, Coop Varvet och Galaren.

Karl-August & Co Deli. Agarna till Taverna Gusto utokar
sitt erbjudande pa Bergstromska Garden da ett nytt
hyreskontrakt tecknats for en yta i huvudbyggnaden.
Under 2022 breddas utbudet med en italiensk deli-

och matbar med ost, vin, chark, nybakat brod, gelato,
lunchlador med mera. Till sommaren far innergarden
mer liv med fler sittplatser och livemusik.

Dr. Svar. Privat vardgivare specialiserad pa provtag-
ningar inom infektionssjukdomar, sjuk- och reseintyg.
Lokalen pa 34 kvm ligger i anslutning till Hotell Savoy pa
Skeppsbrogatan 48.

Odod Art. Restaurangen pa Storgatan 52A har utokats
med 183 kvm och ytterligare 72 sittplatser och avtalet
forlangdes med en ny 3-arsperiod.

Manpower. Rekryterings- och bemanningsforetaget
som &r ett av Sveriges ledande flyttade i juni till 63 kvm
kontorslokaler pa Varvsgatan 63 A.

Mindre kontorsuthyrningar. | nyférvarvade fastighe-
ten Fjarilen 3 hyrs drygt 60 kvm kontorsytor ut till ett
antal mindre foretag. Galaren planerar att inom nagra ar
bygga nya bostader pa fastigheten, se sidan 27.
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SKUTVIKEN-
NOTVIKSSTAN

Attraktivt affirslige intill norra infartsleden
med direktanslutning till universitetet, Lulea
Science Park och stora bostadsomraden. Om-
radet exponeras for 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:

Solar Sverige. Foretaget flyttar till nya lokaler pa
Notviksstan under andra kvartalet 2022. Lokalerna

pa drygt 900 kvm ligger i en befintlig fastighet pa
Banvégen 23. De nyproducerade ytorna anpassas for
proffsbutik, lager, kontor och personalytor. Solar ar ett
av Europas ledande sourcing- och serviceféretag inom
el och VVS. Foretaget har cirka 3 000 anstéllda och ar
noterat pa Nasdaq Képenhamn.

Dekra Automotive. Galaren producerar ca 800 kvm
nya lokaler som byggs samman med befintlig fastighet
pa Banvagen. 2023 flyttar Dekra Industrial och Dekra
Automative ihop i lokalerna. Industrial tillhandahaller
full service for inspektioner av byggnader, anlaggning-
ar, maskiner med mera. Automotive arbetar framst
med besiktning av fordon. Koncernen ar

verksam i 60-talet lander.
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NPC Gym. | september dppnades foretagets tredje gym
i Norrbotten, efter Kiruna och Boden. Gymmet i Lulea
omfattar 1 200 kvm pa Banvagen 25. Hyresavtalet ar
tecknat pa 10 ar.

SKF. Vintern 2022/23 samordnar SKF sina verksam-
heter i gemensamma lokaler. Ca 100 medarbetare flyt-
tar till ca 2 100 kvm nya lokaler pa Algatan 10 med gott
om plats for kontor, labb och testmiljer. Kontraktet

ar pa 8 ar. SKF ar en av varldens ledande leverantérer
inom lager, tatningar, service och smorjsystem. Bolaget
ar verksamt i 6ver 130 lander. Aktien &r noterad pa
Nasdaqg Nordic och handlas i USA pa OTC-marknaden.

Pick up food. Avtal har tecknats med en ny take-away-
restaurang med frukostservering, fika och luncher pa
Midgardsvagen 13. Galdren gor en mindre anpassning
av lokalerna pa 180 kvm fére inflyttning. Hyresavtal ar
tecknat for 3 ar.

Ruff. Hosten 2022 etablerar Ruff sin forsta inomhus-
anlaggning for golf i Norrbotten. Hyresgasten anpassar
de 670 kvm lokalerna pa Gammelstadsvagen 19 till

en familjar lounge med bra service. Golfen spelas pa
simulatorer som férmedlar en autentisk golfupplevelse
pa varldens basta banor.

CARDIO SECTION
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YTTERVIKEN

Omrade med utbildning, forskning, IT och B2B.
Narhet till Lulea tekniska universitet, Lulea
Science Park och Facebook. Under aret har dessa
uthyrningar gjorts pa Ytterviken:

Lumire. Lulead Miljoresurs flyttar varen 2023 till

ca 4 600 kvm fardigbyggda lokaler pa Gardsvagen

11. Flytten &r en del i omstruktureringen av Lumires
verksamhet som bl a innebar att all verksamhet flyttas
fran Kronan for att ge plats for nya bostader och att
kommunens VA-verksamhet 6verférs till bolaget. Ett
hundratal medarbetare kommer att arbeta pa det nya
kontoret. Hyresavtal ar tecknat pa 12 ar.

NCC. Hyrde tidigare ca 350 kvm pa fastigheten
Bindaren 5 men nar var befintliga hyresgast i samma
fastighet, Eitech Electro AB, var i behov av stérre ytor
flyttade NCC Sverige AB istéllet till tva andra lokaler
pa samma omrade. Ett kontor pa Torpslingan 25A (138
kvm) och en lokal pa Torpslingan 19B (144 kvm) for
NCC:s byggserviceverksamhet.

Lule Hardcore. Ideell uthyrning av 144 kvm lokaler for
kulturverksamhet pa Torpslingan 19 E. Lule Hardcore
(tidigare Foreningsgatan 7) flyttade in i lokalerna i maj
och arrangerar spelningar, kurser och andra aktiviteter
med anknytning till musik. Hyresvillkoren ar anpassade
efter musikforeningens férutsattningar.



Galarens
lokalbestand
2021

Galarens fastighetsbestand med lokaler uppgar
till ca 100 000 kvm och ligger i centrum samt i
strategiskt utvalda omraden vid Luleas storsta
infartsled och vid universitet; Ytterviken samt
Skutviken-Notviksstan. Vara lokalhyresgaster ar
framst verksamma inom handel, tjanster, service
och samhallsnytta.

NOTVIKSSTAN

°Véindskivan SE
°V5ndskivan 5D
ovandskivan 5C
°Véindskivan 5B
e Vandskivan 5 A

o Staget 8
° Végen 9

SKUTVIKEN
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YTTERVIKEN
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BESOKS-
NARING
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Affarsomrade
besoksnaring

Sedan 2019 ar Galaren agare av Hotell Savoy och ndjesbolaget Alcatraz.
Verksamheterna drivs i separata aktiebolag och har ett 50-tal anstallda.

Bestksnaringen ar i stark tillvaxt i norra Sverige.
"Hemester” blev ett begrepp som 6kade narturismen i
form av 6kad konsumtion av aktiviteter, resor och hotell.
Potentialen for beséksnaringen ar fortsatt stor i Lulea
och Norrbotten, dar turismen under normala férut-
sattningar omsatter 6ver sju miljarder kronor arligen.
Forutom 6kningen inom privatresandet sker en tillvaxt
inom affarsresor med anledning av allt som hander i
Lulearegionen.

Hotell Savoy

Savoy ar ett klassiskt Luledhotell med anor sedan
1960-talet. | egenskap av fastighetsdgare har Galaren de
senaste aren genomfort genomgripande ombyggnationer
med bl a ny konferensavdelning, 76 hotellrum och helt ny
exterior. Renoveringarna har bidragit till Luleas hogsta
beldggningsprocent bland de stérre hotellen.

Under 2021 invigdes hotellets restaurang efter en

total ombyggnation. Stor omsorg lades ner pa en ny
restaurangidentitet. Traditionell restaurangsittning
varvas med runda sittgrupper i sma 6ar, genomtankt in-
redning, ny 6ppen bar och ett inglasat chambre séparée.
Ett detaljplanearbete pagar medférande ytterligare 60
hotellrum, utdkat konferens och spa samt en roof garden
med skybar.

Alcatraz

Nojesarenan Alcatraz har gatt pa sparlaga under
pandemin, men viktiga investeringar har genomforts i
byggandet av ny gocarthall och inkdp av nya eldrivna
tavlingsbilar. Under 2021 hyrdes ca 2 000 kvm ut som
vaccinationscentral till Region Norrbotten. Restaurangen
pa Alcatraz har varit 6ppen under hela pandemin.

Omfattande konferensverksamhet

Galaren och dotterbolagen star for en betydande del

av Luleds motes- och konferenskapacitet. Hotell Savoy,
Alcatraz och Galarens kontorsfastighet pa Varvet rym-
mer tillsammans 16 konferenslokaler dar den stérsta 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
koncernredovishning

FINANSI ELL Aven om Galdren | Galdrenkoncernen tog 2014 beslut om att fort-

RAPPORTERING inte &r borsnoterat | sattningsvis lamna koncernredovisning enligt IFRS

medfér 6vergangen till | (International Financial Reporting Standards)

IFRS att var rapportering
. = IFRS &r ett internatonellt principbaserat regelverk for koncernen och
och reiows“nlr_lg g_er en anvands av samtliga bérsnoterade bolag i Sverige. Aven om Galaren inte
merjamforllg bild av ar borsnoterat medfor Gvergangen till IFRS att var rapportering och
redovisning ger en mer jamforlig bild av koncernens resultat och nyckeltal
koncernens resultat L S
an tidigare. De viktigaste forandringarna i samband med 6vergangen till
och nyckeltal | IFRs:ar
an tidigare. ¢ 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 faststalla vardet gors externa varderingar av alla
fastigheter i koncernens bestand. Tidigare redovisades forvaltningsfastig-
heterna till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar. Detta inne-
bar dven att resultatraden "av- och nedskrivningar” utgatt ur resultatrak-
ningen. Gallande koncernens rérelsefastigheter, redovisas dessa enligt
tidigare princip.

o Aven koncernens finansiella instrument redovisas enligt reglerna till
beddmt marknadsvarde. 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 balansrdkning
som orealiserade vardeférandringar, uppskjuten skatt och eget kapital.

e Galaren har i och med 6vergangen dven andrat resultatrdkningen till en
funktionsindelad uppstallningsform.

e P3 foljande sidor redovisas resultat- och balansrakning fran koncern-
redovisningen samt vasentliga nyckeltal.
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Koncernresultat

TKR 2021 2020
Hyresintakter 134 314 124 550
Serviceintakter 8 268 7 280
Ovriga rorelseintakter 4 404 6 409
Intakter fran operatorsverksamhet 42 452 34 053
Nettomsaittning 189 438 172 293
Driftskostnader -21 451 -19 733
Underhall -7 138 -7 044
Fastighetsskatt -5818 -5 642
Uthyrning och fastighetsadministration -19 503 -15213
Kostnader fastighetsférvaltning -53910 -47 632
Kostnader operatorsverksamhet -47 514 -39 837
Bruttoresultat forvaltningsfastigheter 93076 90 607
Bruttoresultat operatérsverksamhet -5062 -5784
Central administration -10722 -10 594
Finansiella intakter 146 20
Finansiella kostnader -32 025 -33 955
Resultat fore virdeforindringar 45 413 40 294
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 109 371 96 452
Véardeforandring finansiella instrument 22 867 5331
Resultat fore skatt 177 651 142 077
Aktuell skatt 0 -333
Uppskjuten skatt -42 028 -32199
Resultat efter skatt 135 623 109 544
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Nyckeltal

NYCKELTAL PA KONCERNNIVA (TKR) 2021 2020
Nettoomsattning 189 438 172 293
Bruttoresultat 88 014 84 823
Resultat fore skatt 177 651 142 077
Balansomslutning 3031293 2846 145
Medelantal anstallda 60 55
Justerad soliditet, % 45,7 428
Fastigheternas marknadsvarde 3048 400 2842750
Direktavkastning, % 3,3 3,5
Overskottsgrad, forvaltningsfastigheter, % 63,3 65,5
Belaningsgrad, % 51,1 53,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,54 2,27
Investeringar

Ombyggnation/hyresgastanpassning 72 965 72 385
Forvarv 11 049 23584
Forsaljning 0 0
Intékternas fordelning i % (avseende fastighetsférvaltningen)

Bostader 43,9 44,7
Kontor 26,4 26,3
Handel & service 21,4 21,5
Verksamhetslokaler 4.4 56
Utbildningslokaler 3,9 1,9
Summa 100,0 100,0
Total uthyrningsbar yta 127 240 126 268
Kontraktsmassig uthyrningsgrad lokaler i % 92,0 88,4
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Koncernbalans

TKR 2021 2020
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 4314 4314
Immateriella anlaggningstillgangar 378 575
Rorelsefastigheter 152 057 155062
Forvaltningsfastigheter 2 799 400 2 606 149
Materiella anlaggningstillgangar 20 233 16 549
Nyttjanderattstillgang 6061 5538
Summa anlaggningstillgangar 2982443 2788 188
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 1264 1278
Summa finansiella anliggningstillgangar 1264 1278
Omsittningstillgangar

Varulager 423 231
Kundfordran 5313 5616
Aktuella skattefordringar 16 959 8 469
Ovriga fordringar 1507 2835
Interima fordringar 3 388 6272
Summa omséttningstillgangar 27 590 23423
Kassa och bank 19 997 33 256
SUMMA TILLGANGAR 3031293 2846 145
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Koncernbalans

TKR 2021 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 10 950 10 950
Reserver 88 803 88 803
Balanserad vinst 997 868 862 246
Summa eget kapital 1097 621 961 998
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 298 388 256 350
Derivatinstrument 12 913 35780
Langfristiga rantebarande skulder 1529 183 1493 331
Leasingskuld 5557 4558
Summa langfristiga skulder 1846 042 1790029
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 17 762 16 056
Kortfristiga rantebarande skulder 28 742 27 699
Kortfristig leasingskuld 881 921
Ovriga skulder 1778 6 705
Interima skulder 18 467 42 736
Summa kortfristiga skulder 87 630 94 117
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3031293 2846 145
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