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Lokaler
Affarsomrade lokaler
For livet i staden Galarens lokalbestand 2023

Aret som gatt Besoksnaring

. Affarsomrade besdksnaring
Aret i siffror

Finansiell rapportering

Lulea pa 5 minuter Galarens koncernredovisning
Koncernresultat
1 Hallbarhet Nyckeltal
Agare Ekologisk hallbarhet ) Koncernbalans
Carl Erik Tahlin och Eva Téhlin Social hallbarhet...
Gunnar Tahlin och Marie Karlsson Tahlin Ekonomisk hallbarhet
Bostader
Riyreise Affarsomrade bostader
Carl Erik Tahlin, ordférande, fédd 1948, vd AB Galiren Bostadsprojekten.
Gunnar Tahlin, fédd 1959, vd Galarens bostadsbestand 2023..

Orjan Lindstrom, fodd 1969, vice vd

Magnus Bjuhr, fodd 1974, vice vd

Lennart Karlsson, fodd 1954, ledamot, ordférande Heba Fastighets AB
Louise Tahlin, fodd 1981, ledamot

Philip Tahlin, fodd 1997, ledamot

Cecilia Tahlin, fodd 1978, suppleant

Ledningsgrupp

Gunnar Tahlin, vd

Orjan Lindstrém, ekonomi och finanschef/vice vd
Magnus Bjuhr, projektchef/vice vd

Marie Karlsson Tahlin, projektledare design & arkitektur
Veronika Johansson, kommunikationschef

Jenny Ohman, HR och utbildningschef

Produktion

Produktion: Galdren i samarbete med Yours Kommunikationsbyra och Autumn Leaves Communication.
Tryckt pa miljévanligt papper hos Lule Grafiska.

Fotografer: Patrik Ohman, Magnus Stenlin, Patrick Degerman och Magnus Stenberg




Ett faktum som delvis kan tillskrivas den §
industriomvandling dar Luled och norra ge
bar ledartréjan. Samtidigt har Galarens nads-
position starkts genom miljocertifieringar och
utmanande arkitektur i de projekt som genomférts
pa senare ar.

stundar goda
Nar vi tagit oss

B gen
L e till 2040 ska véxa i fo 11100 000
wanare kan vara tufft att infria med svarigheterna for '
h‘ bostadsbyggandet rent allmant, men jag tror att } A
- vi kommer att vara pa god vag. ' C

et. For Luleas del
olagligt. Det
a bostader om aret i

Akilleshélen &r b tadsunde
- kunde inte byggkri

Man brukar saga att tiden gar fort nar man har roligt. Det ar svart -
att ta in, att Galdren i Luled hunnit fylla 35. Att mycket hént sedan vi
1988 forvarvade var forsta fastighet ar en underdrift.

F

De senaste aren har varit extremt Pa lanesidan har vi i god t
hela fastighetsbranschen. Efter pandemi m med finansiell
kriget i Ukraina med energikris och accelererande -:I som

kostnader for byggmaterial. Sedan stigande ranto
fallande fastighetsvarden, hojda komm
och kris i byggbranschen.

Detta till trots har Galaren klarat sig mycke
Vi har langsiktigt sakrat bolagets behov av elene
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FOR LIVET
| STADEN

Galaren ar ett fastighetsbolag med stark lokal forankring.
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.

Aret som gatt

KAMPANJ FOR KARLEKEN:

Samarbete for
ett karleksfullt
Lulea

Under aret forenades Galédren
och NTM Media i en
karlekskampanj for Lulea Pride.
Budskapet om att en inkluderande
stad dar mangfald, respekt och
engagemang ar en naturlig del for
livet i staden riktades till andra
potentiella partners.

PRISUTDELNING:

Kultur- och
samhalls-
byggnadspriset

Vinnarna av vart Kultur- och
samhallsbyggnadspris som 2023
fokuserade pa arkitekturen blev

Nordmark & Nordmark for Hallbar-
hetshuset och Lumire f6r visionen
for Risslans atervinningscentral.

Priset delades ut under Lulea

Business Awards som genomférdes
i Lulea Energi Arena den 2 juni.

35-ARSJUBILEUM:

Galdaren

| oktober manad fyllde Galaren i
Luled 35 ar. 1988 nar vi grundades
var det bara var vd Gunnar med
kontor i bilen, idag finns ca 30
engagerade medarbetare pa plats
pa Luledkontoret som gor Galaren
till vad det &r idag.

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

L ! VARA HYRESGASTER:
med spannande arkitektur.

Vartannat ar genomfor vi pa Galaren en storre n6jd-kund-undersokning o
bland vara bostads- och lokalhyresgaster med fragor om hur de upplever Arets
sitt boende eller sin lokal och vad de tycker om var service som hyresvard. faretagare
| november 2023 genomfordes den senaste undersokningen.
Under Luled Business Awards

galakvall stod Galaren och vd

PRISVINNARE:

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. Bostadshyresgisterna:

Var vardegrund

A’ 3
A
=
Affarside Vardegrund
Att med fokus pa Galirens DNA:
hallbarhet och Delaktig,
tillvaxt Nytinkande,
langsiktigt dga Ansvarsfull.
och foradla
fastigheter.
Vart varumarke

Galaren ar gemensamt varumarke for AB

Galaren i Stockholm och Galaren i Lulead AB.

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

4 &

Mission Vision
Galaren ska utmana Den goda
och varda staden staden.

arkitektoniskt,
tekniskt, socialt och
langsiktigt hallbart.

Galarenkoncernen

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

91,7 % trivs i sin ligenhet

95,9 % uppger att de trivs i kvarteret/bostadsomradet
88,6 % trivs bra med oss som hyresvard
90 % kan tinka sig att rekommendera oss till andra

83,6 % tycker att vi &r man om vara bostadshyresgister

Lokalhyresgasterna:
91,1 % trivs i sina lokaler

93,3 % uppger att de trivs i fastigheten
90,5 % trivs bra med oss som hyresvird
88,9 % kan tanka sig att rekommendera oss till andra

83,9 % tycker att vi ar man om vara lokalhyresgister

NOMINERING:

Kund-
kristallen

Galaren blev nominerad till
Kundkristallen for resultatet i
hyresgastundersokningen for
bostdader som genomférdes i

november 2023. Vi nominerades i
kategorin Storsta lyft i serviceindex
bostader for fastighetsbolag med

200-999 lagenheter, da vart

resultat pa indexniva hade 6kat
med 2,4 procent.

NYINFLYTTADE
LOKALHYRESGASTER:
Under 2023 fick vi mojligheten
att vdlkomna ett flertal nya
hyresgaster i olika branscher till vara
lokaler runt om i Luled. Nedan foljer
ett axplock av arets nyinflyttade.

Notviksstan DEKRA ca 800 m?

Skutviken MAX Burgers ca2 000 m?

Centrum Al Skin ca 200 m?

Ytterviken Lumire ca 4500 m?

Gunnar Tahlin som vinnare nar
priset Arets Foretagare delades
ut. Motiveringen till priset |6d:
Karleken till hemstaden kan ta sig
manga uttryck - med ord och bild,
med musik eller genom sportsliga
framgangar. Eller sa gér man staden
lite battre att verka och leva .
Fran starten for drygt 30 ar sedan
har detta bolag vuxit till en miljard-
koncern som satter sin pragel
pa Lulea. Galaren ar foretaget
som ger staden liv.

INVESTERING |
SOLCELLER:

mi lj:mer
har investerats i solceller pa
fastigheter i det egna bestandet.
Under 2023 monterades den
forsta anlaggningen med

fasadsolceller pa en
lokalfastighet pa Skutviken.
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Bruttoresultat Resultat fore Bostader Ombyggnad/
vardeférandring nybyggnation

Overvarde
47,6 %

NETTOOMSATTNING RESULTAT
(varav 69 656 tkr avser intakter FORE SKATT

fran operatérsverksamheten)

Finansiella nyckeltal, 2019-2023
avser Galaren i Lulea Koncernen.
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Lulea pa

minuter

Lulearegionen med ca 175 000 invanare ar den stérsta befolknings-
koncentrationen norr om Uppsala. Pendlingséverskottet uppgar dagligen
till 9 000 personer. Inom dagsavstand bor 500 000 manniskor.

Universitetsstaden Lulea ar navet i Luledregionen. Har finns trivsamma

stadsdelar, narhet till Luledlven och Bottenviken, rekreationsomraden, skolor
och ett varierat utbud av handel, kultur, sport, restauranger och annan service.

Stalstaden Lulea har bytt skepnad till en kunskapsintensiv tjanstestad, vilket
ar en betydelsefull faktor for de investeringar som nu sker i den
grona industriomvandlingen.

LULEAS BEFOLKNING

Luleas folkmangd 6kade under 2023 med drygt
100 personer till 79 352 invanare. Sedan 2007
har befolkningen 6kat varje ar, men tillvéxten
ar inte tillrackligt stark. Malet om 100 000
invanare ar 2040 kraver en betydande
inflyttning for att de manga industrisatsningarna
ska kunna infrias. Fler maste flytta till var norra
region, framst fran dvriga delar av Sverige och
andra lander.

En viktig reflektion ar att folkékningen i landet
2023 var den lagsta sedan 2001. Enligt SCB
ar orsakerna minskat barnafdédande, minskad
invandring och 6kad utvandring, alltsa just
de tre faktorer som behdéver en omvand
utveckling for att Lulea ska fa en rejal skjuts
i befolkningstillvaxten.

20 000 FLER LULEABOR

Luled kommun behover 100 000 invanare.
| kommunen planeras darfér for hundratals
byggprojekt, allt fran enskilda villatomter och

smahusbebyggelse till radhus och flerfamiljshus
med bade bostads- och hyresratter. Galaren har
planlagda och potentiella byggratter for mer

an 1 000 lagenheter. Ska befolkningsokningen
lyckas maste det finnas bostader att flytta till.

LULEAAR
BASTATTBO|

Magasinet Fokus arliga kvalitetsmatning av
landets kommuner visade 2023 att Lulea ar
den basta kommunen att bo i. Lulea fick hoga
betyg inom bl a arbetsmarknad, skola,
kommunikationer och trygghet.

Aven den &rliga Nils Holgerssonunder-
sokningen placerar Lulea pa forsta plats, nar
det kommer till vilken kommun som har lagst
kostnader for el, fiarrvarme, VA och avlopp:
Manadskostnaden for en lagenhet pa 67 kvm ar
675 kronor lagre an for motsvarande snittbostad
i hela riket. Rapporten visar ocksa att
kostnaderna for el, vatten och avlopp senaste
aret 6kade med 11 procent sett 6ver hela riket.

Luledborna dr mycket néjda med sin stad.
Den senaste medborgarundersdkningen visar
att 94 procent tycker att kommunen ar en
mycket eller ganska bra plats att bo pa.
Motsvarande positiva tongangar aterkommer
i andra undersokningar. En av dem &r Svensk
lokaltrafiks NKI-undersékning som utndmnt
Lulea lokaltrafik till landets basta
lokaltrafikfGretag.

Tjéinstg_s_ektorn kommer behéva il )
arbetskraft nir 50 000 nya jobb skapas. =

.1

HAR BORJAR
OMSTALLNINGEN

Lulea har en unik plats i Sverige tack vare

enorma investeringar i den grona omstallningen.

Under uppbyggnadsaren handlar det om
tusen miljarder kronor och tusentals
nya arbetstillfallen.

Vagen till ett fossilfritt samhalle borjar i norra
Sverige. Det ar har de stérsta och mest
banbrytande forandringarna sker. Under de
narmaste tjugo aren berdknas investeringarna
med rage uppga till dver 1100 miljarder kronor.
Fullt ut innebar det att 50 000 nya jobb skapas,
ungefar fifty-fifty inom industri respektive
tjanstesektor.

LULEA HAR LEDARTROJAN

I Norrbotten drivs den gréna omstéllningen
framst av LKAB, SSAB och Vattenfall (Hybrit).
Tillsammans utvecklar de en revolutionerande
industriell vardekedja fran ramalm och fossilfri
jarnsvamp till energieffektiv vatgasteknik och
fossilfritt stal. En fjarde gigant i omstallningen
ar H2 Green Steel som bygger en helt ny
anlaggning for vatgasbaserad stalproduktion
mellan Boden och Lulea.

LKAB har parallellt tagit initiativ till affars-
projektet ReeMAP. Pa Svarton i Lulea ska
bolaget atervinna fosfor och sallsynta jordarts-
metaller fran gruvhanteringens restprodukter.
| samma omrade planerar spanska Fertiberia for
produktion av fossilfri konstgédsel och Talga for
Europas forsta anodfabrik for batterier. | sparen
av de har satsningarna sker dessutom en lang
rad andra etableringar.

Vid sidan av industrisatsningarna har Lulea
tekniska universitet en nyckelroll i den grona
omstéllningen. Universitetet bidrar med bade
kvalificerad utbildning och forskning som
matchar de enorma behoven av kompetens-
forsorjning och teknikutveckling.

| tider da kulturen far sta tillbaka i manga
kommuner, gor Luled kommun tvartom. Fran
2024 6kas budgeten for olika kulturaktiviteter
med motiveringen att kulturen ar en grundbult
nar staden ska viaxa med de gréna naringarna.

Det som sker i Lulea nu &r bara bérjan. Lulea
och norra Sverige tar taten for det omvalvande
industriskiftet. En position som ger Lulea
exceptionellt goda férutsattningar for
utveckling, tillvaxt och vélstand.

Fran 2024 6kas budgeten fér olika kulturaktiviteter med motiveringen att
kulturen ar en grundbult ndr staden ska vixa med de grona naringarna.
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INVESTERINGAR | INFRASTRUKTUR

Samhallet gor omfattande investeringar for att
mota naringslivets kapitalintensiva omstallning.
Ett exempel ar Luled Hamn, pulsadern for allt
gods som ska fraktas in och ut for de fossilfria
industrierna.

Investeringarna i sjéfarten pa drygt tio
miljarder omfattar bade ett gigantiskt
muddringsprojekt som breddar och fordjupar
farlederna, och utbyggd hamnkapacitet med
ny djuphamn och anslutande jarnvag.

Samtidigt fortsatter bygget av Norrbotnia-
banan, 27 mil ny jarnviag mellan Umea och Lulea.
Den langdragna fragan om dubbelspar mellan
Lulea och Boden tycks ocksa ga mot sin 16sning
sedan Trafikverket sdkrat finansieringen av en
ny jarnvagsplan. Kostnaden for det 35 km langa
dubbelsparet berdknas till minst fem miljarder
kronor. Dartill har regeringen aviserat vikten av
en rejal upprustning av Malmbanan mellan Lulea
och Riksgransen.

Energiforsérjningen ar en utmaning i de stora satsningarna.

<

TUFFA
UTMANINGAR

De stora satsningarna i Luled innebar ocksa stora
utmaningar. Bostadsbrist, energiférsorjning,
tillstdndsprocesser och kompetensférsorjning ar
bara nagra exempel i den langa raden 6desfragor.

Andra prévningar ar hur region och kommun
formar bygga ut exempelvis sjukvard, omsorg,
skola och lokaltrafik for en kraftigt vaxande
befolkning.

Lulea har en diversifierad arbetsmarknad.

NARINGSLIV
MED BREDD

Lulea har en diversifierad arbetsmarknad.
Storsta arbetsgivare ar Luled kommun, Region
Norrbotten, Lulea tekniska universitet, SSAB,
Forsvarsmakten, Ferruform, Trafikverket

och Telia. 63 procent av Luledborna arbetar
inom tjanstesektorn.

IT-sektorn ar mycket expansiv med manga
bolag i framkant av den digitala utvecklings-
kedjan. Tack vare férnybara och palitliga
elleveranser ar Luledregionen ledande i Europa
inom energieffektiva datacenter. Facebook
har sedan etableringen i Lulea férdubblat
volymerna i sina datacenter pa Porson.

Besoksnaringen ar en miljardindustri. | staden
finns 6ver 1100 hotellrum och fler hotell
planeras for att mota en 6kad efterfragan. Under
2023 spenderades drygt 500 000 gastnatter
i kommunen. En betydande del utgors av
utldndska bestkare. Senaste aren har andelen
franska turister vaxt betydligt, bl a som ett resultat
av en ny flyglinje som trafikerar Paris-Lulea under
vinterhalvaret. Luled Airport &r en internationell
flygplats med ca en miljon passagerare om aret.

RANKING MED RIS OCH ROS

AKADEMISK STYRKA

Lulea tekniska universitet &r i stark tillvaxt med
varldsledande kompetens inom en rad forsk-
ningsomraden. LTU erbjuder allt fran nydanande
utbildningar till banbrytande forskning. Hallbar
utveckling ar en integrerad del av saval utbild-
ning, forskning som samverkan med det omgi-
vande samhallet. LTU har drygt 1 800 anstéllda
och 17 000 studenter.

| anslutning till LTU ligger en av landets till
ytan storsta vetenskapscentra; Lulea Science
Park ar en kreativ motesplats for manniskor,
kunskap och teknikdrivna innovationer.
Har finns ocksa en av vérldens bast rankade
foretagsinkubatorer.

VAL UTBYGGD SAMHALLSSERVICE

| Luled ligger ett flertal myndigheter med
centrala funktioner som Bergsstaten,
Skatteverket, Pensionsmyndigheten,
Tillvaxtverket, Trafikverket och Tullverket.
Samhallssektorn ar val utbyggd for vard, skola,
halsa och omsorg. Sunderby sjukhus ar bade
lokalsjukhus och lanssjukhus.

Kultur- och nojeslivet i Lulea ar pa god niva
jamfort med riket i stort och uppskattas av
Luledborna. Har finns métesplatser som
Kulturens hus, Norrbottensteatern, Kultur-
centrum Ebeneser, Isbanan (med arrangemang
som Lulea on Ice och den hollédndska skridsko-
tavlingen Schaatsen), Norrbottens museum,
Coop Arena och Lulea Energi Arena. Kulturlivet
erbjuder allt fran teater, film och forfattarsamtal
till konserter, konstutstallningar och den arliga
festivalen Lulea Pride.

Luled hamnar pa plats 30 av landets 290 kommuner nar det kommer till goda framtidsutsikter, enligt
Dun & Bradstreet. Motiveringen &r att Lulea har en bra balans i naringslivet, lagom mycket instegsjobb och
att platsen ar attraktiv att bo pa. Att nyforetagandet ar |agt kopplas till den ldga arbetslésheten och god

tillgdng pa lediga jobb.

Samtidigt har Luled under nagra ar tappat i anseende bland de lokala foretagarna. Det har framst kommit
till uttryck i matningen av Sveriges foretagsklimat, dar Lulea rasat till en bottenplacering.

Det nedslaende betyget ar en paradox eftersom affarslivet i Lulea ar mycket vitalt. Kanske kan det till
viss del forklaras med svarigheterna att rekrytera nya medarbetare med ratt kompetens. Nagot som i sin

tur hanger samman med den akuta bostadsbristen.
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Ekologisk hallbarhet

Temperaturen okar, polarisar smalter, havsnivaer

stiger. Stormar, skyfall, virmebdljor, torka. Klimat-
forandringarna paverkar hela varlden. Som fastig-
hetsagare har Galaren, tillsammans med alla andra

I allt vi gor, stort som
smatt, ar hallbarheten
var bas. Vi tar ansvar for
var klimatpaverkan for

HALLBARHET

att inte aventyra
mojligheterna for
framtida generationer.

Galarens hus
ar sunda for
manniskor och

miljo.

DE OLIKA
CERTIFIERINGSSYSTEMEN:

GreenBuilding
GreenBuilding
fokuserar pa lag
energianvandning och
energieffektivisering.
Kravet for befintliga byggnader
ar att energiprestandan har
forbattrats med minst 30 procent,
kravet for nybyggnad ar att
byggnaden ska ha minst 25
procent battre energiprestanda an
de krav som Boverket stéller vid
uppférande av en ny byggnad.
Certifierade fastigheter idag:
Vargen 2, Vattenormen 2, Bindaren
20 och Vandskivan 5A och 5D.

Miljobyggnad

16 olika indikatorer
for energianvandning,
innemiljé och material
sakerstaller att
byggnaden ar bra for
manniska och miljo. Certifierade
fastigheter idag: Sparven 14,
Hagern 11 och Torsken 5.

MILJO
BYGGNAD

fastighetsagare i alla lander, en strategiskt viktig roll
i omstallningen mot ett klimatneutralt samhalle.

Galaren vill uppna balans mellan ekologiska, sociala och ekonomiska

faktorer. | allt vi gor, stort som smatt, ar hallbarheten var bas. Vi tar ansvar for
var klimatpaverkan for att inte dventyra mojligheterna for framtida generatio-
ner.

Biologisk mangfald

Med olika typer av ekosystemtjanster och en hallbar markanvandning verkar
vi for biologisk mangfald. Orérd naturmark bebyggs séllan. Vi lagger gérna
sedumtak for att minska belastning pa dagvattensystem, férbattra mikro-
klimatet och attrahera insekter och faglar. Vi satter ut fagelholkar, anlagger
grasytor och planterar blommor och trad.

Miljocertifieringar

Galarens hus ska vara sunda for miljéo och manniska. Vid renoveringar och
nyproduktion gors genomgripande energieffektiviseringar som minskar
energiforbrukningen med minst 25 procent.

Flera av Galarens fastigheter har certifierats enligt etablerade
certifieringssystem. Nyproduktion av bostader gors enligt kraven for
miljécertifiering Miljébyggnad niva silver. Om- och nyproduktion av lokaler
gjordes tidigare inom ramen fér GreenBuildning, Galaren 6vergar nu till
Miljobyggnad aven for lokaler.

Ovriga fastigheter certifieras successivt inom SGBC:s certifieringssystem
Miljobyggnad iDrift. Denna omfattar fokus pa inomhusmiljo, halsa,
klimatpaverkan, resurser och skick.

Utover dessa uppfyller flertalet fastigheter energikraven for miljocertifiering.
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Hallbarhetsplanering

Hallbarhetsplanering &r en integrerad del i Galarens
verksamhet. Byggprocessen foljs fran start till mal med
sarskilda hallbarhets-PM. Dokumenten tydliggor hur
vi genomfort, tagit tillvara och bedémer olika hall-
barhetsfaktorer. Fokus ldggs pa ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet, ekosystem, hallbart byggande,
design och arkitektur.

Koll pa energiférbrukningen

Energin blir allt dyrare. Galaren arbetar sedan flera ar
mycket malinriktat for att pa en lang rad olika satt
sanka energiférbrukningen. Genom att under-
soka, analysera och styra energiflodena
kan vi ta smartare beslut om hur vi
ska férdela energiférbrukningen
och samtidigt skapa en battre
inomhusmiljo.
Darfor genomfor vi regelmas-
sigt bade sma och stora energi-
atgarder, allt fran att byta belys-
ning och filter till att effektivisera
ventilation och investera i sol-
celler. En hallbar energikonsumtion
far vara fastigheter att ma battre
samtidigt som vi séanker energikostnaden
for bade oss och hyresgasterna.

Matning och férbrukning

Galaren tillampar individuell matning av el i samtliga
bostadsfastigheter genom de egna lagenhetsabonne-
mangen. | flera fastigheter tillampas dven individuell
métning och debitering (IMD) av varmt och kallt vatten.
Successivt inférs IMD pa hela bestandet i samband
med st6rre renovering.

Individuell matning har en positiv inverkan pa
hyresgastens vanor. Hyresgasten kan direkt paverka
sin egen el- och vattenkonsumtion och dérigenom sin
manadskostnad.

Solceller

Utokningen av elektrifieringen i samhallet gar snabbt,
ibland med foljd att elndten Gverbelastas. Solenergi ar
i dag den billigaste energikallan. Pa ett naturligt satt
forvandlas solens stralar till elektricitet, bade

fran en klarbla himmel och som indirekt solljus nar
det &r molnigt.

2019 installerades pa Varvet Galarens forsta solcells-
anlaggning. Genom solcellsprojektet har vi hittills byggt
solceller pa elva fastigheter: Hagern 11, Torsken 5,
Honan 8, Flundran 7, Gersen 3 och 4, Sparven 14, 17
och 18 samt Ankan 12 och pa Vattenormen 2.

2023 monterades var forsta fasadanlaggning med 60
solcellspaneler pa en fastighet pa Algatan for lokal-
hyresgasterna SKF och Praktiska gymnasiet. Fasadceller
producerar el under en ldngre period pa aret och ar inte
lika kansliga for snofall. Projektet har genomforts

i samarbete med Luled Energi och RISE, det statliga
forskningsinstitutet vid LTU.

Tillsammans producerade vara solcellsanlaggningar
300 000 kWh energi under 2023, trots en solfattig
sommar. Den ackumulerade investeringskostnaden
uppgar for narvarande till 6,4 miljoner kronor.

All narproducerad el anvands fullt ut i egna fastigheter.
Galaren avser att fortsatta bygga ut solcellssystemet.

Ett konkret exempel pa hur vi foljer vart hallbarhets-
arbete for att minska klimatavtrycket.

Kallsortering

Milj6- och resursforbattrande
atgarder star hogt pa Galarens
hallbarhetsagenda. Ett exempel &r
att ta hand om och atervinna avfall
genom att sortera pa ratt satt. Alla
hushall férses med avfallshanterings-
kassar och miljotrattar och kéken
utrustas med kallsorteringssatser.

Vi skyltar, informerar och stadar
miljostationerna och genomfor regel-
bundna ronderingar. Allt avfall som hanteras i

byggprocessen sorteras i sarskilda fraktioner.

Aterbruk

Galéren atervinner eller aterbrukar allt s langt det &r
praktiskt majligt. Over tid har vi aterbrukat hela eller

delar av fastigheter, fyllnadsmassor, mobler, inredningar
och 6vrig utrustning. Material och massor har skankts till
intresserade privatpersoner utan kostnad mot avhamtning.
En klok metod som ger gammalt material nytt liv i stallet
for att ga till deponi.

Arkitektur

Stor vikt laggs vid en god, attraktiv och hallbar arkitektur.
Byggnaders exteriorer, interiérer och innemiljoer planeras
och utformas efter hoga krav pa gestaltning. Form, ljus,
funktion och materialval ar grunden for en arkitektur som
bidrar till samhéllsnytta, god livsmiljo och lang livscykel.

Hus, bostader och lokaler ska ha estetiska kvaliteter
och vara langsiktigt hallbara. Detta synsatt féljer bygg-
processen nar vi bygger om, bygger till och bygger nytt.

For att uppmarksamma andra goda initiativ i lokal-
samhallet, delar vi ut ett sarskilt kultur- och samhalls-
byggnadspris i samband med néaringslivsgalan Luled
Business Awards (l4s mer pa sid 19).

En hallbar
energikonsumtion
far vara fastigheter att
ma battre samtidigt
som vi sanker energi-
kostnaden for

bade oss och
hyresgasterna.
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Ett hallbart samhalle
kannetecknas av att

manniskor lever ett gott

liv. Dar det finns liv
mellan husen och
en dppenhet for
forandringar okar
tilliten och
delaktigheten.

Under 2023 engagerade

vi oss bland annat i
foljande verksamheter:

@ Lulea Pride

@ Lule Stassteater

@ Norrbottensteatern
@ Kulturnatten

@ Konst i det grona

@ Vilda Kidz

@ Lulea Basket

@ BC Luled

@ Luled Hockey/MSSK
@ Luled Hockey

@ Lulea Business Awards
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Social hallbarhet

For Galaren innebar social hallbarhet att vi varnar
om medarbetare, hyresgaster och samhalle. Vi
prioriterar en god arbetsmiljo med tydliga etiska
riktlinjer, motverkar diskriminering och framjar
jamstalldhet och mangfald. Vi arbetar ocksa for
att ge liv till den stad vara intressenter verkar i.

Sociala insatser

Galaren stddjer enskilda initiativ, foreningar och organisationer som ger
staden liv. Varje ar premierar vi engagemang med ekonomiska medel till

lokala verksamheter inom kultur, idrott, samhallsbyggnad och féretagande.

St6ttning av lokal ungdomsidrott sker genom vara medarbetare - alla
har mojlighet att sponsra en halsoframjande ungdomsférening i Lulea
kommun med upp till 3 000 kronor vartannat ar. Det &r en del av vart
sociala engagemang som ocksa stimulerar medarbetarna att paverka var
sociala inriktning.

Lulea Pride

Galaren har varit samarbetspartner till Lulea Pride varje ar sedan starten
2012. Som partner tar vi stallning for manniskors ratt att fa vara och leva
som de &r och vill vara. 2023 arrangerades festivalen 18-19 augusti. Vart
deltagande blev val synligt i den s& kallade Galarenparken i stadsparken,
nara andra utstallare, mat, musik och Luled Pride-scenen. Vi informerade
monterbesokarna om var verksamhet, arrangerade tavlingar och bjéd in

till samvaro. Arrangemanget var mycket uppskattat.

Kulturnatten

Den 9 september fylldes Luled centrum av musik, dans, teater, film,
utstallningar, konst och hantverk nar Kulturnatten arrangerades av
Skadebanan Norrbotten. Galaren sponsrade arrangemanget som en del
av vart sociala hallbarhetsarbete. Evenemangen som hade fri entré gick
av stapeln pa en lang rad platser i staden.

Fordjupat samarbete med Lulea Hockey

Galéren ar sedan tidigare en av Luled Hockeys huvudpartners i SDHL déar
parterna under manga ar har samarbetat med stort fokus pa att bygga en
stark dam- och tjejverksamhet. Under 2023 tecknades ett nytt, fordjupat
samarbetsavtal med foreningen som géller till och med 2027.

Galarens Kultur- och
samhallsbyggnadspris

Galérens pris som premierar goda idéer for det lokala samhalls-
bygget delades traditionsenligt ut pa Luled Business Awards.
Kulturen respektive arkitekturen star i fokus for priset vartannat ar.

Utmarkelsen, som 2023 fokuserade pa arkitektur, tilldelades
Nordmark & Nordmark fér Hallbarhetshuset och Lumire for visionen
for Risslans atervinningscentral. De bada vinnarna delade pa
prissumman 50 000 kronor. Juryns motivering:

"Med kreativa och visuella upplevelser har en attraktiv och
funktionell plats skapats med stark medvetenhet om atervinning
och aterbruk. God arkitektur och hallbarhet har genomsyrat allt fran
byggnader till design, utsmyckning, form, funktion och fléden.

En medveten och nytdnkande bestéllare har haft h6ga ambitioner
och hallit i taktpinnen fér ansvaret att uppna hela projektets
tydliga vision och tillsammans med arkitekten har ett stilrent
byggnadsverk skapats.

Dess arkitektur ha annande form och volym, en elegant
fasad och ett framt onster som skapar en nyfikenhet
om byggnadens innehall. n ar inbjudande med sin rymd och

har en flexibel funktion for framtida anvandningsomraden.”
2023 ars jury: Marie Karlsson Tahlin, projektledare

design & arkitektur pa Galéren, Veronika Jo

kommunikationschef pa Galédren, He

Konst & Ram/Galleri Lindberg, sam

professor i arkitektur vid LTU och Li

civilingenjor arkitektur pa LTU.

Statut for kultur-
och samhalls-
byggnadspriset:

Luleds byggnader, miljéer och
kulturutbud bidrar i hog grad till
mdnniskors upplevelser av staden.
Hur staden gestaltas paverkar hur
den uppfattas av bdde Luledbor och
besokare. Gestaltning av byggnader
och milj6er formedlar trygghet,
attraktion och visioner. En vital kul-
tursektor visar pd stadens éppenhet
och tolerans. | samspelet mellan
kultur och samhdllsbyggnad skapas
goda forutsdttningar for tillvéxt.
Det handlar om att skapa upplevel-
ser, medvetenhet, attraktivitet, hdll-
barhet och funktion sd att kultur
och samhdillsbyggande tillsammans
bidrar till stadens utveckling.

En utveckling som stimulerar livet i
och mellan husen.

Galdrens drliga Kultur- och
sambhdllsbyggnadspris pa 50 000
kronor tilldelas den eller de
personer, det foretag eller den
organisation som med konstndrlig
gestaltning, arkitektur eller design
ger staden liv.




Arliga viktiga
undersokningar

Galaren genomfor regelbundet tva
storre undersokningar om hur
foretaget uppfattas av omvarlden.
Vartannat ar genomfors en nojd-
kund-index-undersokning
respektive en varumarkesunder-
sokning. NKI genomférs hos
hyresgasterna och varumarket hos
Luledborna.

Kundundersékning 2023

Galaren har sedan 2014 anlitat AktivBo for att vart-
annat ar genomféra kundundersékningar (NKI) med
samtliga hyresgaster. Resultatet visar hur hyresgas-
terna upplever sitt boende/sin lokal och vad de tycker
om Galarens service som hyresvard, fastighetsagare
och forvaltare. Galaren stravar efter att ligga i bran-
schens framkant med néjda hyresgaster.

| enkaten stélls totalt ca 80 fragor om service och
forvaltning genom en i férsta hand digital enkat som
skickas ut genom e-post och sms, men dven med
fysiska brev. Bostadshyresgasterna besvarar
enkaten anonymt.

Nominering till
Kundkristallen

Galdren nominerades till utmarkelsen
Kundkristallen 2024 f6r resultatet i var senaste
hyresgastundersokning (NKI) for bostader. Galaren
och tva andra fastighetsbolag i samma storleks-
klass (200-999 lagenheter) nominerades i
kategorin "Storsta lyft serviceindex bostader”.
Nomineringen var en viktig markering att det
arbete vi lagger ner pa forvaltningen och
omsorgen om vara hyresgaster ocksa uppskattas
av de som bor hos oss. Lds mer om senaste
undersokningen ovan.

92%

trivs mycket eller
ganska bra i sin
lagenhet

(+)
90%
tycker att de blir
tagna pa allvar

81%

o
tycker att det ar
rent om snyggt i

och omkring
fastigheterna

88%
o
upplever trygghet i

och omkring vara
fastigheter

83%

tycker att de far
hjalp nar det
behdvs

78%

Totalt produktindex
for bostader

Resultat NKI bostadshyresgaster

Generellt

66,2 % var svarsprocenten foér enkiten
2023. Resultatet visar att:

96 % trivs i kvarteret/bostadsomradet.
89 % trivs med Galaren som hyresvard.
90 % kan tanka sig att rekommendera
oss till andra.

84 % tycker att vi manar om dem

som hyresgaster.

75 % anser att de far valuta for hyran.

Ta kunden pa allvar

96 % av bostadshyresgasterna
uppskattar besokstiderna.

95 % uppskattar telefontiderna.

90 % tycker att det ar latt att komma
fram pa telefon.

89 % tycker att det gar bra att fa tag
pa ratt person.

86 % tycker att personalen haller sina
l6ften.

88 % ar valinformerade ang. fastigheten.
89 % tycker att informationen i 6vrigt
ar mycket bra eller ganska bra.

Rent och snyggt

87 % tycker att trapphusstadningen
ar tillfredsstallande

82 % anser att ndrmaste utemiljon
ar stadad

83 % uppskattar majligheterna

till kallsortering

86 % ar nojda med snorojning

och sandning

Trygghet

91 % kanner sig trygga i omradet

96 % kanner sig trygga i trapphuset
88 % kanner sig trygga i kallare/vind
87 % anser att utebelysningen ar
tillfredsstallande

83 % har god kontakt med grannarna.
89 % tycker att lagenhetens sakerhet
mot inbrott 4r mycket eller ganska bra.

Hjalp nar det behovs

88 % tycker att det gar mycket bra eller
ganska bra att anmala ett fel till Galaren
samt att det gar bra att géra felanmalan
via Mina sidor.

80 % tycker att kvaliteten pa utfort
arbete ar mycket bra eller ganska bra.
73 % far felet avhjalpt inom rimlig tid.

Produktindex

72 % ar néjda med lagenhetsutrustningen
75 % ar n6jda med lagenhetens underhall
90 % tycker att underhallet av trapphusen
ar mycket bra eller ganska bra.

90 % uppskattar utformningen av entrén
71 % uppskattar utformningen av garden
och narmiljéon

85 % tycker att tvattillgangligheten &r bra.
86 % tycker att de kan agera miljomedvetet
i sin bostad.

91%

trivs mycket/ganska
bra i lokalen

74 7%

produktindex
for lokaler

70%

tycker att de far
hjalp nar det
behdvs

Resultat NKI lokalhyresgaster

Generellt

44 % var svarsprocenten fér
enkaten 2023. Resultatet visar att:
93 % trivs i fastigheten.

90%

tycker att de
100 % trivs i omradet. blir tagna pa

91 % trivs bra med oss som hyresvard eller

73 % har talat val om eller
rekommenderat oss till andra.

84 % tycker att vi ar man om dem
som lokalhyresgaster.

73 % av lokalhyresgasterna tycker
att de far valuta for hyran.

Produktindex

86 % tycker att lokalerna ar anpassade
efter verksamhetens krav.

65 % tycker att Galarens utrustning
och inredning samt det underhall som
Galaren ansvarar for i lokalerna ar
mycket bra eller ganska bra.

73 % uppskattar underhallet i
allmanna utrymmen.

85 % anser att utformningen av
narmaste utemiljo tar hansyn till

verksamheten.
86 %

tycker att det ar
rent, snyggt och
tryggt

Hjalp nar det behévs

82 % tycker att det gar mycket bra
eller ganska bra att anmala ett fel.

72 % anser att kvaliteten pa utfort
arbete ar mycket eller ganska bra.

73 % far arbetet utfort med hansyn
till verksamheten.

68 % har fatt information om vem
som ska avhjalpa felet.

66 % far felet avhjalpt inom rimlig tid.

Ta kunden pa allvar

100 % tycker att det ar latt att komma fram
pa telefon och att fa tag pa ratt kontaktperson.
96 % vet vart de ska vanda sig.

93 % far svar pa sina fragor.

96 % far svar pa e-post.

88 % anser att de far forstaelse for

sina synpunkter.

96 % uppskattar bemé6tandet vid

senaste kontakten

93 % uppskattar bemoétandet vid felanmalan.
92 % far ett bra bemé6tande av fastighets-
skotaren och/eller reparatéren vid atgard

av felanmalan.

84 % tycker att personalen haller sina I6ften.
73 % far information om vad som ska handa i
fastigheten.

93 % tycker att informationen i Gvrigt ar
mycket bra eller ganska bra.

72 % ar néjda med forhandsinformation

i samband med reparationer eller
anpassningar av lokalen.

Rent, snyggt och tryggt

83 % Uppskattar stadningen av allmanna
utrymmen.

80 % uppfattar att stidningen av gatumiljon
narmast huset ar tillfredsstallande.

71 % tycker att belysningen pa garden

och ndrmaste gatumiljo ar mycket eller
ganska bra.

100 % upplever personlig trygghet i bade i
allmanna utrymmen och narmiljén.

Varumarkesundersékning 2022
o
81

har sett Galarens reklam/
marknadsforing nagonstans

94

vet att Galdren hyr ut

lokaler for affarsverksamheter

— (o)
= 63%
menar att Galdren

ofta namns i media

(o)
Galdaren hghs/’ "

foretag som heter Galaren

vet att Galaren hyr ut
parkeringsplatser

Vartannat ar genomfér Galaren en varu-
markesundersékning bland Luledborna.
Den senaste, oberoende undersékningen
som Marknadsprofilen genomférde under
2022 visade att kdnnedomen och

92

m vet att Galaren hyr ut bostader

$$

?

P 75%
8@ 47 %

vet att Galaren hyr ut férrad

kunskaperna om Galaren ar genomgaende

positiva, men vi behéver 6ka kunskaperna
om hur enkelt det &r att hyra parkerings-
platser (75%) och forrad (47%) av oss.
Se ett utdrag av resultatet har intill. Nasta
varumarkesundersokning genomférs 2024.




Galarens sparkar

Galaren har under manga ar bidragit med sparkar till
isvdgen runt centrumhalvon. Sparkarna lanas ut gratis
och finns utplacerade vid olika "sparkeringsplatser”.
Sparkarna ar halsoframjande och en del av var
varumarkesstrategi.

Brandskydd

Galaren bedriver systematiskt brandskyddsarbete i
fastigheterna. Samtliga bostader ar utrustade med
brandvarnare och brandfilt. Hyresgéster informeras
muntligt och skriftligt vid inflyttning om regler och hur
man forhindrar och motverkar brand och hur man som
boende agerar vid eventuell brand.

Nar det géller lokaler och lokalhyresgaster sa staller
bade vi som hyresvard och lagstiftningen krav pa att
hyresgasten ska bedriva ett Systematiskt Brandskydds-
arbete (SBA) i lokalen. Regelbundna brand- och
slackningsovningar genomfors tillsammans med
all personal.

Omsorg om hyresgasterna

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

En rad kundaktiviteter genomfors for att starka
relationen med hyresgéasterna. Vid sidan av personliga
kundbesdk och uppfoljningar ordnas representations-
aktiviteter vid hemmamatcher fér elitserielagen Lulea
Basket, BC Luled och Luled Hockeys dam- och herrlag.

Pa fettisdagen delar vi sedan flera ar tillbaka
traditionsenligt ut semlor till samtliga lokalhyresgaster
och till alla bostadshyresgaster som vill hamta semlor
pa vart kontor. Ett mycket populart arrangemang.
2023 bjod vi pa 2 172 semlor.

HALLBARHET GALAREN ARSREDOVISNING 2023

Stod till mangfald

Sedan manga ar har Galédren en 6verenskommelse med
Lulea kommun att erbjuda 25 procent av de lediga
lagenheterna till nyanlanda. Bostaderna férdelas av
kommunen. Malet ar att underlatta integrationen i
samhallet. Utoéver detta fordelar Galdren bostader till
alla bostadsdkande oavsett vem man ar.

Smart digitalisering

Framtiden inom fastighetsbranschen blir alltmer digitali-
serad och autonom. Det stiller krav pa nya system, nya
och utvecklade I6sningar och innovativ kompetens.
Galaren siktar malmedvetet pa hogre effektivitet och hall-
barhet genom ny, smart och skraddarsydd digital teknik.

Strategiskt HR-arbete

Medarbetare ar Galarens viktigaste resurs och grunden
for var framgang. Medarbetare som tycker om sina arbets-
uppgifter och arbetsmiljén trivs alltid. Vi driver ett
strategiskt HR-arbete, bland annat genom var egen HR-
och utbildningschef, fér att stimulera arbetsmiljon,

de faktorer individen sjélv kan paverka och
kompetensutvecklingen.

Arbetsplatsens betydelse

Den fysiska arbetsplatsen har blivit viktigare &n tidigare
och den sociala kontakten pa kontoret namns som en
orsak. Kvaliteten pa de fysiska métena visar en betydande
positiv skillnad jamfért med alternativa former. Team som
kanner varandra utvecklas snabbare och tar vara pa
kompetens i storre utstrackning. Galdren har ocksa
mojliggjort, organiserat och uppmuntrat tvarprofessi-
onella samarbeten. Ett exempel ar de arbetsmoten dar
sakkunniga inom exempelvis ekonomi, projekt, férsaljning,
HR, kommunikation och férvaltning gemensamt belyser
fragestallningar utifran sin profession.

Tryggt jobb

Som anstalld ska man kanna sig trygg i sin anstallning och
uppfatta att villkoren ar goda jamfért med marknaden i
ovrigt nar det géller I16nesattning och andra férmaner. Att
arbeta hos Galaren ska kdnnas meningsfullt, begripligt och
hanterbart. Det ar faktorer som vi aktivt jobbar med i alla
sammanhang. Yttre faktorer, som varldslaget med

hogre grad av osdkerhet, kraver langsiktiga och trygga
ageranden. Galdren har ocksa involverat medarbetarna i
forstaelsen for hur varden skapas och sakras, bland annat
genom interna utbildningsinsatser och gemensamma
genomgangar pa exempelvis arbetsplatstraffar. De har
utbildningstillfallena har exempelvis handlat om hur
foretaget sakrat kostnader for el och rantor éver lang tid.
Receptet ar skapande av trygghet och minimerandet

av Gverraskningar.

"Vi ar ett gdng som ror at
samma hall. Vi ar affars-
massiga och tar ansvar
mot dgare, kunder och
samarbetspartners. Vi drivs
av effektiviseringar och
forbattringar dar alla i
teamet ar delaktiga i
processen. Vart ledord ar
att ha kul pa jobbet och vi
stottar alltid varandra nér vi
stoter pa svara situationer"

Linda Callenberg,
forvaltningschef

"Vi kdnner ansvar for
fastigheterna och arbets-
uppgifterna. En tanke var
och en bar med sig ar 'hur
jag hade agerat om det
varit min egen fastighet.
Vi ar mycket malmed-
vetna och tar varje dag
nya kliv i ratt riktning.”

Oskar Brannholm Kvenas,
forvaltare

al
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Roster om forvaltnings-
organisationen

"Malet ar att tillsammans
forbattra och effektivisera
forvaltningen. Jag ser det
som ett fortroende vi fatt.
Vi jobbar flexibelt och ser
alltid 16sningar i stallet for
problem. Sist men inte
minst har vi roligt”

Jeanette Lundberg,
forvaltare

"Vi har handplockat
fantastiska manniskor
med sunda varderingar
och erfarenhet fran olika
branscher. Kompetenta,
drivna och motiverade
medarbetare har gjort
verklighet av affarsplanens
forvaltningsmal.”

Magnus Bjuhr,
projektchef/vice vd
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Attraktiv arbetsgivare

De vakanser som uppstatt genom aren har lockat
manga s6kande. Galaren har valt att skéta de flesta
rekryteringarna sjélva. Ratt rekryterade personer och
kompetens har inneburit att innovationskraften och
utvecklingen i féretaget okat.

Forvaltning

Galarens forvaltning har andrat bade organisation
och arbetssatt. Teamet har attraherat manga nya
medarbetare som var och en dr medskapare till

en effektiv och professionell férvaltning. Olika
kompetenser, bakgrund och en mix av personligheter
ar en del av framgangen.

Halsan pa topp

Galaren ar en unik arbetsplats. Foretaget har hojt
sitt halsoindex till 70 %, vilket kan jamféras med det
nationella snittet pa 50 %.

Alla medarbetare erbjuds en arlig hdlsoundersdkning
hos Hermelinen. Halsa &r ett omrade som individen
sjalv bestimmer 6ver, men Galaren bidrar med en gratis
friskvardstimme i veckan pa betald arbetstid samt
ytterligare en timme friskvardstid for de som trénar
en timme pa fritiden. Manga trénar varje dag och inte
sdllan tillsammans med arbetskamrater.

Vi har erbjudit en halsoférelasning och handlett
konditionspass. Vid nagra tillféllen har vara
medarbetare ocksa erbjudits att prova pa padel
tillsammans.

Medarbetarna har stor kunskap om hélsa och de
faktorer som paverkar en halsosam livsstil. Alla
omfattas av foretagshéalsovard och sjukvardsforsakring
dar ett ndra samarbete med bade Hermelinen och SEB
mojliggor ett individanpassat stéd vid behov.

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. P4 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 veta
att arbetet ryms under arbetstid.

Den har gransen mellan arbete och fritid ar
mycket viktig for en langsiktigt hallbar arbetsplats.
Skulle ndgon drabbas av langtidssjukskrivning finns ett
extra ekonomiskt skydd genom en tillaggsforséakring
hos SEB. Sjukfranvaron i Galdren ar mycket lag och
ligger pa ett arssnitt pa 1 % mot snittet generellt pa
4 %. | foretaget finns ingen langtidssjukskrivning.

Arbetsplatstraffar genomférs var attonde vecka,
varannan gang med efterfoljande after work. Under
APT presenteras nyheter och information och

medarbetarna bjuds in att bidra med innehall.

Infér sommaren anordnades en gemensam after work
pa terrassen med mat fran grillen och dryck fran kylen.
| slutet av aret stangde vi kontoret en halv dag och bjod
de anstallda pa jullunch, underhallning och aktiviteter
samt avslutande middag pa Ormbergsrestaurangen.

Sommarjobb till ungdomar

Varje sommar anstéller vi ett antal ungdomar for att fa
hjalp med arbeten i och runt fastigheterna. Syftet ar att
skapa trivsamma miljéer dar vara hyresgaster bor och
verkar. Men vi vill ocksa ge ungdomarna en god
introduktion i arbetslivet. De ska fa forstaelse for hur
det &r att vara pa en arbetsplats och att representera
det foretag man jobbar for.

Arbetet som ungdomarna utfér ar 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 ldnga sommarjobbet har ungdomarna en eller tva
arbetsledare som vagleder dem, fordelar arbetsuppgifter
och ger dem dagligt stod i arbetet.

Gunnar Tahlin arets foretagare

Galirens vd Gunnar Tahlin tilldelades utmirkelsen Arets
foretagare pa naringslivsgalan Luled Business Awards.
Tahlin uttryckte vid prisutdelningen stor tacksamhet och
betonade att han delar priset med alla medarbetare pa
Galaren. Juryns motivering:

"Karleken till hemstaden kan ta sig manga uttryck
- med ord och bild, med musik eller genom sportsliga
framgangar. Eller sa goér man staden lite battre att verka
och leva i. Fran starten for drygt 30 ar sedan har detta
bolag vuxit till en miljardkoncern som satter sin pragel
pa Lulea. Galédren &r foretaget som ger staden liv.”

Galéren .
Publicerat av Galaren - for livetl staden

Under Lule Business Awards galakvill stod Galdren och vdd
ades

Gunnar Tahlin som vinnare nar priset Arets Foretagare del
ut pa plats i Luled Energi Arena.

Ekonomisk hallbarhet

Galarens langsiktiga utveckling ar beroende av att leverera varde till kunderna,
foretaget och samhallet. Vi verkar utifran overtygelsen att |l6nsamhet starker

ekologisk och social hallbarhet.

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 for
koncernens verksamhet.

Riskeliminerande finanspolicy

Galarens affarsplan ar en grundsten for affarsverksam-
heten och de processer som medarbetarna initierar
och genomfoér. Koncernens finanspolicy verkar
riskeliminerande. Vara relationer virnas med god
affarssed och hog etik. Varumarket Galaren ska
uppfattas som ekonomiskt ansvarstagande och ett
varde for lokalsamhallet.
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Affarsomrade bostader

Lulea skavaxamed | Galaren har planlagda och potentiella byggratter
20 000 invanare. Behovet | for mer an 1 000 lagenheter. Senaste arets kollaps
av nya bostéader dr darfér | i byggsektorn har drabbat Luled hart. Bostads-

rekordstort. | projekten star infor stora utmaningar i form av

rantelage, inflation, héga materialpriser och svag
tillgdng pa byggforetag. Darfor har Galarens
planerade bostadsprojekt tills vidare lagts pa is.
Tillgdngen pa attraktiva byggratter mojliggor for
Galaren att snabbt realisera byggplanerna.

BOSTKD E R Galarens bostadsbestand

Galarens langsiktiga plan ar att férdubbla det egna bostadsbestandet fran
drygt 600 till 1 200 lagenheter. Kraftigt 6kade bygg- och materialkostnader
har tills vidare satt kdppar i hjulet fér vara utbyggnadsplaner. Dock

fortsatter vi att planera for fler bostadsprojekt samtidigt som vi investerar
i vart befintliga bestand.

Vara bostadsfastigheter ar koncentrerade till centrumhalvén, men avses
pa sikt dven omfatta andra stadsndra omraden sdsom Bergviken och Kronan.
| dag utgors bestandet av traditionella hyresratter, moblerade och utrustade
foretagslagenheter, entreprendrsbostader samt lagenheter i
trygghetsboende och stédboende.

Foretagslagenheter

Galarens foretagslagenheter erbjuds bade egna lokalhyresgéster och andra
foretag. De ar ett viktigt tillskott for féretag som behdver attrahera ny
arbetskraft i regionen. Lagenheterna ar moblerade, har fullt utrustade

kok och ar i ovrigt utrustade efter kundens 6nskemal. 2023 har Galdren 6
foretagslagenheter i centrala staden.

Bostadsrenoveringar

Galaren investerar fortlopande i omfattande renoveringar for att starka det
hallbara bestdndet av moderna bostader. Galaren bygger, utvecklar och
forvaltar boenden att trivas i. Under aret har samtliga ldgenheter i fastig-
heten Gersen 3 fatt nya sdkerhetsklassade entrédorrar. | fastigheten Honan
8 ROT-renoverades tva lagenheter och i fastigheten Sparven 18 en lagenhet
med helt nya ytskikt, nytt kok samt nytt kakel och klinker i badrum.

Galaren planerar for fler ROT-projekt vartefter lagenheter med behov av
renovering omsatts.
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Parkeringar och laddplatser

Det ar inte langre lika sjalvklart som forr att attraktiva
centrala ytor upplats till parkeringar. | takt med att
Luled fortatas 6kar konkurrensen om ytorna. Galaren
har darfor skapat ett stort utbud av parkerings- och
garageplatser. | planeringen ingar dven en fortsatt
utbyggnad av laddplatser for elfordon. Fér narvarande
finns ca 100 elbilsladdare i vara fastigheter.

Nya hyror

Hyresjusteringen for bostadshyrorna 2023 innebar att
den generella hojningen fran den 1juli blev 4,1 %.

De nya hyrorna har beslutats efter forhandling med
Hyresgastforeningen.

Digitaliserade hyresavier

Under 2023 digitaliserades faktureringen av hyror och
andra kostnader. | stéllet fér pappersfakturor erbjuds
hyresgéster och kunder att vilja E-faktura (via
internetbank) eller pdf-faktura (via e-post).

Forvaltning i egen regi

Fran 2023 utfors all fastighetsskotsel och rondering
av Galarens egen personal. Den nya férvaltnings-
organisationen utgdrs av en forvaltningschef, tva
forvaltare, tre fastighetsskotare, tva kundtjanst-
administratérer samt en trivselvard for
trygghetsboendet Floras Kulle.

Avdelningen ansvarar for [6pande fastighetsdrift,
skotsel och underhall. En viktig uppgift ar att tillsam-
mans med projektteamet utveckla effektiva I6sningar
som minskar energiférbrukningen. Se dven sidan 16.

Ger staden liv

Galaren tar aktivt ansvar for livet mellan husen.

Det handlar om allt fran att applicera lokalytor i
markplan fér en mer attraktiv och trygg gatumiljo
runt fastigheterna till konstnéarliga utsmyckningar

och parkliknande miljoer, dar innergardar levandegérs
med bland annat sittplatser, planteringar, odlingslador
och grillar.

Golaidn
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BOSTADSPROJEKTEN

Bostadshus vid Stadsfjarden

| kvarteret Fjarilen pa Hornsgatan 12 planerar Galaren
for ett helt nytt bostadshus. Laget pa Varvet har fint
naturlage med utsikt éver Stadsfiarden. Den tidiga
skissen for bostadshuset uppskattas omfatta 38
lagenheter fordelat pa 21 treor, 15 fyror och tva fem-
rumslagenheter. Samtliga med generos takhojd och
balkong. Den totala bostadsytan ar drygt 3 000 kvm.

Husets trafasad skapar en vacker och stilren
arkitektur, bidrar till ett bra klimat och binder
koldioxid som reducerar klimatavtrycket.

Fastigheten utgors i dag av en tomtyta pa ca 800
kvm med ett aldre kontorshus i daligt skick. Planerna
for det nya bostadshuset lamnades in till kommunen
2022 med begaran om dndrad detaljplan. Kommunen
pabdrjade arbetet med detaljplanen under 2023.

Nyproduktion i kvarteret Gaddan

Gaddan 8 i hornet Varvsgatan/Kungsgatan kommer
att ge en attraktiv 6vergang fran den nya bebyggelsen
i Sodra hamn till centrumkarnan. Fastigheten utgors

i dag av ett dldre bostadshus med sex lagenheter och
parkering med tidsbegransat bygglov.

Galarens plan ar att uppféra en ny bostadsfastighet
med 78 bostader pa 1-3 rum och kok, ca 400 kvm
kommersiell lokalyta i markplan samt ca 40 p-platser
under mark, p-platser for kunder och besékare och
cykelparkeringar med och utan klimatskydd.

Férhoppningen ar att kunna starta bygget inom
nagra ar efter genomford detaljplaneprocess.
Projektet har presenterats for kommunen.

F6rsl$gsskiss paidet planerade bostadsprojektet
med fortatning i kvarteret Flundran.

Centrala bostader pa Kronan

| kvarteret Raggsockan planerar Galéren ett fler-
bostadshus med 90 hyreslagenheter om 1-3 rum
och kok, 1 600 kvm lokaler for 2-3 kommersiella
verksamheter samt garage med 40 platser. Projektet
omfattar aven 30 besoks- och kundparkeringar och
cykelparkering. Laget i Kronans stadsdelscentrum ar
mycket attraktivt. Nar omradet &r fardigbyggt kommer
7 000 personer att bo pa Kronan.

Marktilldelning erhélls 2021. Kommunstyrelsen
tog darefter beslut om att Galaren ska fa etablera ett
trygghetsboende i kvarteret. Markanvisningen har gatt
ut, men Galaren har ansékt om och erhallit forlangning,
vilket innebéar bygglov hésten 2025 och sedan tva ars
tidsfrist for att borja bygga.

Fortatning i kvarteret Flundran

Nyproduktion av bostdder planeras i fastigheterna
Flundran 6 och 7 med en sammanlagd tomtyta pa
2 800 kvm. Har finns sedan tidigare tva mindre
hotell samt bostader. Fortatning planeras genom
nyproduktion med 22 lagenheter pa 1-3 rum och kok,
18 boenden for long-stay och ca 19 p-platser i garage
samt klimatskyddande cykelparkeringar.

Detaljplanen stalldes ut 2022. Under 2023 har
fortsatta samtal skett med kommunen fér att komma
narmare ett antagande av detaljplanen.
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Kvarteret Gersen blir komplett

Nar Galaren férvarvade fastigheten Gersen 2 6ppnades
mojligheten att sammanbinda och utveckla hela
kvarteret Gersen. Nodvandiga detaljplanedndringar

har vunnit kraft fér ett 6 vaningars bostadshus mot
Varvsgatan omfattande 17 mindre hyresratter,
gemensam tvéattstudio, cykelférrad, p-platser, tva butiker
samt innergard i upphojd parkmiljo. Vi avvaktar internt
arbete for utveckling av den tillkpta marken

for att sedan kunna anséka om planandring fér

hela kvarteret.

Nybyggnation pa Munkebergs strand

2018 tecknade Galéren, HSB, Riksbyggen, Rikshem
och SBB en avsiktsférklaring med Lulea kommun att
utveckla det nya bostadsomradet Munkebergs strand.
Galarens del i projektet berdknas omfatta 200
lagenheter. Projektet vilar i avvaktan pa kommunens
utredning om bl a strandskyddslagstiftningen.

Kvarteret Giaddan: Galarens plan ar att uppféra en ny
bostadsfastighet med 78 bostader pa 1-3 rum och kok,
ca 400 kvm kommersiell lokalyta i markplan samt ca 40
p-platser under mark, p-platser for kunder och besokare
och cykelparkeringar med och utan klimatskydd.
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Galarens bostads-

bestand 2023

Galarens bostadsbestand ar koncentrerat till centrumhalvon,
men kommer pa sikt dven att kunna omfatta andra stadsnara
omraden. | dag utgors bestandet av 611 bostader i form av
traditionella hyresratter, moblerade och utrustade foretags-
lagenheter, entreprendrsbostader samt lagenheter i
trygghetsboende och stédboende.

e Sparven 17
Stationsgatan 29 A-H

Stationsgatan 27, E-K
Koépmangatan 20 A-N
88 lagenheter

Honan 8
Stationsgatan 33, 35
Radhustorget 2 A, B
Radhustorget 4 B
64 lagenheter

Hoénan 8

Mojlig 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
Mojlig nybyggnad:
200 lagenheter

° Vargen 4

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

Torsken 5
Hermelinsgatan 17 A
Storgatan 52 B
K&pmangatan 65 A-P
72 lagenheter

Gersen 5
Sandviksgatan 66 A, B
Varvsgatan 61 A, B, C
61 lagenheter

Befintliga
fastigheter

° Gersen 5

Varvsgatan 63 A, B
23 lagenheter

Gersen

Detaljplan klar:

17 lagenheter

Majlig nybyggnad:
Ytterligare 50 lagenheter

O ciddans
Kungsgatan 2
6 lagenheter

O ciddans
Majlig nybyggnad:
78 lagenheter

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

° Flundran 7
Majlig 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

Majlig nybyggnad:
70 lagenheter

Nyproduktion
planerad/mojlig

@ Radjuret 1

Gammelstadsvagen 4
6 lagenheter

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

@ Radjuret 2

Kungsgatan 45
3 lagenheter

@ Radjuret 8
Skomakargatan 58

3 lagenheter

Kronan
Trygghetsboende
Detaljplan klar

90 planerade lagenheter

Q Munkeberg
Strand

Majlig nybyggnad:
200 lagenheter

Fjarilen 3
Mojlig nybyggnad:
38 lagenheter
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Affarsomrade lokaler

Galarens erbjudande
omfattar allt fran sma,
effektiva arbetsytor till
specialanpassade lokaler
for stora foretag.

Vi foradlar, forvaltar och hyr ut lokaler inom
samtliga segment som till exempel kontor, butiker,
verksamhetslokaler, skolor, hotell och restauranger
samt annan service.

100 000 kvadratmeter

Galarens breda lokalutbud omfattar ca 100 000 kvm och &r anpassat efter
naringslivets lokalisering till Luleds mest eftertraktade stadsdelar. Strategin
for affarslokalmarknaden ar ocksa inriktad pa att ta tillvara en 6kad efter-
fragan pa attraktiva afférsldgen som foljer med den gréna omstallningen.

Okad efterfragan

Efterfragan pa lokaler i Lulea vaxte starkt under 2023. Galaren har under
aret haft en betydande 6kning av saval férfragningar som nya kontrakt.
Anledningen ar framst att Luled som huvudstad i Luledregionen har en unik
position i den gréna industriomstallningen. Laget ar exceptionellt bra, bade
geografiskt och affarsmassigt. Det beror ocksa pa att manga av de befintliga
lokalerna i Luled inte uppfyller dagens krav varken pa kontorssidan eller
avseende verksamhetslokaler. Detta galler framst klimat, utformning,
miljocertifiering samt lokalisering.

Lokalintresset 6kar inom flera branscher. Saval privata foretag inom
service och industri som myndigheter och kommunala bolag &r i stort
behov av nya eller anpassade kontor och verksamhetslokaler.

Totalt 6kade Galérens lokaluthyrning under aret med drygt 8 000 kvm
ytor till olika féretag, bade i form av utékningar av befintliga hyresavtal och
ny uthyrning. Bland de nya lokalhyresgasterna marks aven flera féretag som
under aret nyetablerat sig i Lulea.
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St?rk Arkitekter har tecknat ett nytt hyresavtal om
lokaler p3 Storgatan 52 B.
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CENTRUM

En god mix av verksamheter i centrum gynnar hela kommunens utveckling.
Galaren verkar aktivt for en levande stadskdrna med handel, service, kontor,
restauranger, caféer, hotell och kulturliv - verksamheter som daven kommer dem
till del som inte bor i naromradet. Under aret har flertalet uthyrningar gjorts i

hjartat av Lulea:

Quadrant 5 Dental. Foretaget bedriver kosmetisk
tandvard med tandregleringar och estetiska
behandlingar. Ett femarigt hyresavtal har tecknats

for 135 kvm lokalyta i fastigheten Torsken 5.

Al Skin. Klinik for kropps- och ansiktsbehandlingar.
Hyresgasten har tecknat ett femarigt hyresavtal for 196
kvm, i tva plan, pa Hénan 8.

NW Industriservice. Foretaget som hyr lokaler
pa Vattenormen 6 har valt att hyra dnnu en lokal for
kontor och méten. Lokalen i fastigheten Gersen 4 ar
160 kvm. Hyresavtal ar tecknat for tre ar.

Lulea kommun. Kultur- och fritidsférvaltningen
har tagit 6ver lokalerna efter Sensus i fastigheten
Raven 20. Har bedrivs utbildning och studiecirklar.
Hyresavtalet ar tecknat for tre ar.

Norrlands Tandvard. Hyresavtalet fér den 163
kvm stora tandlakarmottagningen i fastigheten Raven
20 l6per pa fem ar.

Stark Arkitekter. Stark Arkitekter har tecknat avtal
om nya lokaler i fastigheten Torsken 5. Avtalet om
300 kvm &r tecknat pa 6 ar.

HJ Halsa. Foretaget hyr 66 kvm i fastigheten
Sparven 18 for sin massagestudio Halsokliniken.

Jims Spelhdrna. Lokal pa 64 kvm for brad- och
rollspel i fastigheten Gaddan 9. Ettarigt hyresavtal med
mojlighet till forlangning.

EnRival. Rekryteringsféretaget EnRival flyttade i
februari 2023 till en lokal pa fastigheten Valen 7.
Kontoret dr pa 108 kvm och hyresavtalet ar tecknat
pa tre ar.

MindDig i Lulea AB. Flyttade senaste arsskiftet

till 162 kvm kontor i Bergstrémska garden. Foretaget
arbetar med resursforsérjning inom gréna jobb med en
digital rekryteringsplattform.

DLL Logistics. Ett 3-arigt hyresavtal om 63 kvm
kontor har tecknats pa Bergstromska garden. Stockhult
ingar i samma koncern och delar lokalerna med

DLL Logistics.

Jannisa Advokatbyra. En mindre kontorsyta i
fastigheten Fjarilen 3 hyrs ut till advokatbyran sedan
januari 2023.

Flertalet att hyresgasterna har dven tecknat
avtal om Galarenproducerad solcellsel.

Forlangda hyresavtal:

Tidigare hyresavtal har forlangts
for bland annat:

e Bastard Burgers

e Manpower

e Optik Smart Eyes

o Sko & Nyckelverkstan



MAX huvudkontor flyttade till nya lokaler pa Hummergat_ ]
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SKUTVIKEN-NOTVIKSSTAN

Omradet har ett attraktivt affarslage intill Luleas stora infartsled med 30 000
fordonsrorelser per dag. Det ar nara till universitetet, Luled Science Park,
kringliggande bostadsomraden och centrum. Affarslivet utgors av livsmedel,
hotell, bilhandel, butiker, kontor, friskvard, restauranger, arenor och B2B.
Nya hyresavtal som ingatts i Skutviken-Notviksstan under aret:

Skatteverket. Nytt hyresavtal har tecknats med
Skatteverket for myndighetens nya kontor pa
Banvagen. Avtalet, som ar tecknat pa 6 ar och avser
drygt 2 200 kvm lokaler, ar ocksa ett sa kallat gront
hyresavtal: Bada parter ska verka for ett miljomassigt
hallbart hyresférhallande och ta initiativ till dtgarder
och aktiviteter som kan minska miljopaverkan samt
forbattra miljo och halsa i lokalerna.

Fastigheten dér den aktuella lokalen ar belagen ar
sedan tidigare miljocertifierad enligt GreenBuilding
och ska dessutom utokas till Miljébyggnad iDrift.
Skatteverket tar 6ver lokalerna efter anpassning av
ytorna. Inflyttningen i kontorslokalerna sker under
slutet av 2024.

Carlssons lastmaskiner i Lulea AB. Féretaget
som tidigare var hyresgast pa Ytterviken, har tecknat
hyresavtal om ca 176 kvm kontor, 450 kvm industrihall
och ca 2 300 kvm mark i fastigheten Vagen 9 i
Notviksstan.

Even Lulea. Ny hyresgist pa Banvagen dar

foretaget 6ppnat en butik for fritids- och friluftsklader.

Hyresavtalet for de 392 kvm ar tecknat pa tre ar.

Wanhua Sweden AB. Restaurangbolaget, ocksa
kant som Lisas Kok, har tecknat ett femarigt avtal pa
683 kvm lokaler for restaurangen i Alcatraz. Bolaget
hyr dven en mindre lokal pa Midgardsvagen,

Pick-up food, som erbjuder matladdor for avhamtning
och dagens lunch.

MAX Burgers AB. Under 2023 flyttade MAX till nytt
kontor p& Hummergatan. Féretaget hyrde tidigare loka-
ler av Galaren i centrum. Det nya kontoret ar storre och
innefattar 2 000 kvm fér medarbetare som ansvarar fér
administration, it- och ekonomifunktioner. Hyresavtalet
omfattar sju ar.

Dekra. | juni flyttade féretaget in i stérre och
specialanpassade lokaler pa Banvagen. Ca 790 kvm
lokaler byggdes ihop med en befintlig fastighet som
nu inrymmer verksamheterna DEKRA Industrial och
DEKRA Automotive.

Region Norrbotten. Divisionen f6r Lansteknik
valde att utoka sina lokaler med 428 kvm i anslutning
till befintliga ytor. Totalt hyr de 1929 kvm.

Atta separata avtal. NW Industriservice, Ryde
Sweden, Rortrion, Servicebolaget Nord, Swepro Svensk
Produktdesign, LA Bilvard, DesignZone och FireStop
ar alla hyresgaster som tecknat nya, separata hyresavtal
pa l6pande hyresperioder med 9 manaders uppsagning
under 2023. Alla atta lokalerna ligger pa fastigheten
Vattenormen 6 och kommer framgent att ersattas med
ny bebyggelse, darav rivningsavtal.

Det storsta avtalet har gjorts med en ny aktor i Luled,
Ryde Sweden AB som hyr ut elsparkcyklar. Totalt avser
uthyrningarna 1 200 kvm.

Loomis Sverige AB. Foretaget har tecknat rivnings-
kontrakt pa en lokal pa Algatan 19. Lokalen 3r 185 kvm
och uthyrs under tva ar. Rivning av byggnaden ar
planerad inom nagra ar.

Forlangda hyresavtal.

Befintliga hyresavtal forlangdes under aret for bland
annat: Lindab Sverige, Hermelinen traning 24, Svenska
Kakel, Coor Service Management, Schindler Hiss och
Luled Hockey Forsaljnings AB.
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YTTERVIKEN

Omrade med akademiska utbildningar, forskning, it och verksamhetslokaler
for B2B. Strategiskt lage nara Lulea tekniska universitet, Luled Science Park,
Tulldata och Facebook. Nagra av arets nya lokalhyresgaster:

Lumire. Galdren har fardigstillt Lumires nya huvud-
kontor pa Gardsvagen. Inflyttningen till den 4 500
kvm stora lokalen dgde rum i september. Lokalerna ar
anpassade for bade verksamhet och kontor for ca
100 medarbetare. Avtalet ar tecknat pa 12 ar.

Det heldgda kommunala bolaget har ansvar for
kommunalt vatten och avlopp, aterbruk, atervinning,
avfall och biogas. Bolaget vill uppmuntra Luledborna
att klattra i avfallstrappan; Att vi alla hushaller med vara
gemensamma resurser pa ett medvetet och effektivt
satt. | de nya lokalerna kan Lumire tydligt visa att
bolaget lever som det lar. Bland annat har stora delar av
lokalerna inretts med aterbrukade maobler och konst.

Norrbottens Museum. Som en del av Region
Norrbotten har museet tecknat avtal om drygt 600
kvm lokaler for att l6sa verksamhetens behov av
magasinering. Hyresavtalet ar tecknat pa 10 &r och
omfattar bade kontorsytor och hallar.

Galaren anpassar lokalerna for att matcha lans-
museets behov och kravbild. Byggnadens exterior
kommer att ges ett mer attraktivt arkitektoniskt uttryck
med bl a fargsattning och nya fasader. Inflyttningen ar
beraknad till varen 2024.

Trygg Inspection. Hyresavtal har tecknats for 331
kvm pa 3,5 ar i fastigheten Ytterviken 17:45. Foretaget
verkar inom svets, provning (ofp) och kvalitetskontroll

(QA/QQ).

Bevego Byggplat & Ventilation. Foretaget
tecknade nytt hyresavtal om utékning av lokalytan
med 1 013 kvm i anslutning till tidigare férhyrda ytor pa
fastigheten Ytterviken 17:33/39. Det nya avtalet avser
ytor om totalt 2 505 kvm och giller i tio ar.

Sanda Sverige AB. Bolaget byter lokal och har
tecknat ett nytt hyresavtal om ca 418 kvm pa samma
fastighet. Avtalet &r pa fyra ar.

Wibergs. Under 2023 tecknades ett tioarigt avtal
med Wibergs Bilel & Diesel AB om 937 kvm fér
verksamhetens bilverkstad pa Ytterviken 17:44.
Hyresgasten flyttar in i ombyggda och delvis
nyproducerade ytor under Q4 2024.

Xarepo. Den befintliga hyresgasten tecknade avtal
om nya lokaler om ca 150 kvm pa fastigheten
Ytterviken 17:45 for sitt kontor.

Eitech. Eitech Special Projects AB har tecknat avtal
om Xarepos tidigare lokaler om 185 kvm en trappa
upp pa Bindaren 5 pa Torpslingan 10. | och med denna
uthyrning finns Eitech (Electro och Special Projects) i
hela fastigheten varen 2024.

Foérlangda hyresavtal.
Ett antal befintliga hyresavtal forlangdes under aret
for bland annat: NCC Sverige AB.

Bevego Byggplat & Ventilation tecknade nytt
hyreskontrakt om utékning av lokalytan.




Galarens
lokalbestand

2023

Galarens fastighetsbestand med lokaler uppgar till ca
100 000 kvm och ligger i strategiskt utvalda omraden i
Lulea. Lokalbestandet ar koncentrerat till centrum samt
Ytterviken och Skutviken-Notviksstan.

NOTVIKSSTAN

o Vandskivan 5 E
o Véndskivan 5 D
ov&jndskivan 5C
°V'éndskivan 5B
© vindskivan 5 A

o Staget 8
o Vagen 9

SKUTVIKEN

OOrmen 1
eOrmen 1
°Ormen 1

°Vattenormen 6
°Vattenormen 5
°Skorpionen 3-4
°Vattenormen 2

O siicn 25

YTTERVIKEN

@ \tierviken 17:33 och 17:39

e Bindaren 5

€ viterviken 17:42
O viterviken 17:43
e Bindaren 20

O viterviken 17:11
°Ytterviken 17:9
°Ytterviken 17:44
© vtterviken 17:45

CENTRUM

o Radjuret 8
°Vargen 2
o Raven 20
°Torsken 5
°Flundran 7
°Flundran 6
°Géddan 8
°Gersen 5

°Gersen 5
@Ankan 12
@H(’jnan 8
@Sparven 17
@Sparven 17
@Sparven 17
@Sparven 17
@Hégern 11
QFjériIen 3
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(1)
(2 °0
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OQ%
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GALAREN ARSREDOVISNING 2023 BESOKSNARING

Affarsomrade besoksnaring

Galaren ager sedan 2019 Hotell Savoy och ndjesarenan Alcatraz.
Verksamheterna drivs i separata dotterbolag med eget resultatansvar.
Bolagen har tillsammans omkring 50 anstallda.

Miljardindustri i tillvaxt

Bestksnaringarna har aterhamtat sig med besked efter
nedgangen under pandemin. Tillvaxten ar sarskilt tydlig
i Norrbotten dar besdksnaringen atertagit sin position
som en miljardindustri. 2023 slog lanet rekord i antal
gastnatter och 6kade mer an rikssnittet.

| Luled uppgick antalet gastnatter till drygt 533 000.
Det gor Lulea till lanets storsta turistdestination efter
Kiruna. Nagra intressanta reflektioner fran
Tillvaxtverkets statistik ar att vinterturismen 6kar
tydligt samtidigt som besdkarna fran USA 6kat med
33 procent, nagot som ocksa gynnat Lulea. Topplanderna
som turistar i Norrbotten utgoérs annars av Norge,
Tyskland och Finland.

Hotell Savoy

Savoy &r ett av Luleas klassiska hotell med anor sedan
1960-talet. Galédren &r dgare av fastigheten och tog Gver
agarskapet for hotelldriften 2019. Sedan dess har en
total ombyggnation skett av restaurang, lobby, kok, bar
och konferensavdelningen. Numera finns tva nya
restaurangkoncept i hotellet, Ego Bar & Restaurang
samt Trattoria Montecchio.

Ett detaljplanearbete pagar for att utoka kapaciteten
med 60 hotellrum. Planerna omfattar dven utbyggd
konferens och spa samt en takterrass med tradgard
och skybar.

Alcatraz

Alcatraz ar ett unikt bidrag till Luleas besdksnaring.
Konceptet omfattar en mangd gamingaktiviteter fér
alla aldrar: bowling, go-cart, prison island, lasergame,
paintball, spa, restaurang, barer, konferens, méssor
och event.

Galaren tog 6ver den 10 000 kvm stora néjes-
arenan 2019. De senaste aren har viktiga investeringar
genomforts i bl a ny gocarthall, eldrivna gocartbilar och
forbattrade lokaler fér massor och event.

Métesturism med affarsmojligheter

Galaren och dotterbolagen star for en betydande del

av motes- och konferenskapaciteten i Luled. Savoy,
Alcatraz och Galérens kontorsfastighet pa Varvet
rymmer tillsammans 16 konferenslokaler, varav den
storsta rymmer drygt 900 géaster. Lokalerna ar
anpassade for bade sma affars- och arbetsplats-

traffar till kongresser och stora konferenser och méssor.
Dartill kan Galérens erbjudande kombineras med allt
fran hotellboende och mat till spa, néjesaktiviteter

och underhallning.
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Galarens koncernredovisning

IFRS arett | Galarenkoncernen rapporterar sedan nastan

FINANSIELL internationellt | 10 ar tillbaka enligt IFRS (International Financial
principbaserat regelverk | Reporting Standards).

RAP Po RTE RI N G for koncerner och IFRS ar ett internationellt principbaserat regelverk fér koncerner och

anvands av samtliga anvands av samtliga borsnoterade bolag i Sverige. Aven om Galaren inte
= ar borsnoterat innebar redovisningen enligt IFRS att var rapportering och
borsnotera-de bo_l'ag redovisning ger en mer jamforlig bild av koncernens resultat och nyckeltal.
i Sverige.

De viktigaste férandringarna i jamférelse med Galarens traditionella
redovisning ar:

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

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 rorelsefastigheter, redovisas dessa enligt
tidigare princip.

Aven koncernens finansiella instrument redovisas enligt reglerna till
bedémt marknadsvarde. Galdren minimerar sina risker genom att bl.a.
inga 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 vardeforandringar, uppskjuten skatt och eget kapital.

Galaren har i och med IFRS dven dndrat resultatrakningen till en
funktionsindelad uppstéallningsform.

Pa foljande sidor redovisas resultat- och balansrakning fran
koncernredovisningen samt vasentliga nyckeltal.
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Koncernresultat
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TKR 2023 2022
Intakter fastighetsforvaltning

Hyresintakter 164 737 148 074
Serviceintakter 9538 8 406
Ovriga rorelseintakter 998 1473
Intakter fran operatorsverksamhet 69 656 62 262
Nettomsattning 244 928 220 216
Kostnader fastighetsforvaltning

Driftskostnader -22 283 -22 307
Underhall -8 058 -5190
Fastighetsskatt -6 818 -6 767
Uthyrning och fastighetsadministration -18 644 -20 840
Kostnader operatorsverksamhet -66 034 -61 908
Bruttoresultat 123 091 103 204
Varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 119 470 102 849
Varav bruttoresultat operatérsverksamhet 3621 354
Central administration -10 215 -10 488
Finansiella intdkter 1024 8
Finansiella kostnader -53716 -33199
Resultat fore virdeforandringar 60 184 59 525
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -70417 -71 967
Vardeforandring finansiella instrument -34 531 93 848
Resultat fore skatt -44 764 81406
Aktuell skatt 400 -152
Uppskjuten skatt 4522 -16 262
Resultat efter skatt -39 841 64992

Nyckeltal

NYCKELTAL PA KONCERNNIVA (TKR) 2023 2022
Nettoomsattning 244 928 220216
Bruttoresultat 123 091 103 204
Resultat fore skatt -44 764 81 406
Balansomslutning 3213499 3231032
Medelantal anstéllda, moderbolaget 30,2 26
Justerad soliditet, % 445 459
Fastigheternas marknadsvarde 3135 162 3122 800
Direktavkastning, % 41 3,6
Overskottsgrad, forvaltningsfastigheter, % 68,2 65,1
Belaningsgrad, % 54,5 53,6
Nettobelaningsgrad*, % 52,4 51,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,18 2,90
Investeringar

Ombyggnation/hyresgastanpassning 85 859 131072
Foérvarv 3262 13754
Forsaljning = -
Intékternas fordelning i % (avseende fastighetsférvaltningen)

Bostader 35,6 38,6
Kontor 32,3 29,2
Handel & service 20,9 20,6
Verksamhetslokaler 7,8 8,0
Utbildningslokaler 3,4 3,6
Summa 100,0 100,0
Total uthyrningsbar yta 129 418 128 369
Kontraktsmassig uthyrningsgrad lokaler i % 89,8 91,5

* Rantebarande lan med avdrag for likvida medel i relation
till fastigheternas marknadsvarde
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Koncernbalans

TKR 2023 2022
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Goodwill 4314 4314
Immateriella anlaggningstillgangar 181
Rorelsefastigheter 145 831 150 547
Forvaltningsfastigheter 2890463 2 870400
Materiella anlaggningstillgangar 17 047 17773
Nyttjanderattstillgdng 6 968 4203
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1264 1264
Fordringar pa koncernféretag 10450 7 249
Derivatinstrument 44 214 80935
Summa anlaggningstillgangar 3120552 3136866
Omsittningstillgangar

Varulager 992 948
Kundfordran 7 146 6314
Derivatinstrument 2190 -
Aktuella skattefordringar 1579 10 843
Ovriga fordringar 10719 6 359
Interima fordringar 2 403 3776
Likvida medel 67 917 65 926
Summa omséttningstillgangar 92 947 94 166
SUMMA TILLGANGAR 3213499 3231032
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Koncernbalans

TKR 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 10 950 10 950
Reserver 88 803 88 803
Balanserad vinst 1023016 1062 860
Summa eget kapital 1122769 1162613
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 310 128 314 650
Derivatinstrument - -
Langfristiga rantebarande skulder 1671521 1644 622
Leasingskuld 6 709 3881
Summa langfristiga skulder 1988 357 1963 153
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 18 676 35792
Kortfristiga rantebarande skulder 38 097 29438
Kortfristig leasingskuld 919 1086
Ovriga skulder 1523 2 654
Interima skulder 43 158 36 295
Summa kortfristiga skulder 102 373 105 266
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3213499 3231032
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