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FOR LIVET
| STADEN

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

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

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

Var vardegrund
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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 Lulea 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 dven dotterbolaget
Matsalen i Lulead AB (Hotell Savoy). Verksam-
heten i dotterbolaget N6jeshallen AB
(Alcatraz) avvecklades 2024.

Aret som gatt

SPONSRING FOR
LIVET | STADEN:

Arets julgava

Galaren och Sparbanken Nord
skénkte 50 000 kronor som
julgava till integrationsprojektet
Vérldens kor som funnits i sin
nuvarande tappning sedan 2019
med Singing People Together
som huvudman.

VARUMARKESKANNEDOM:

FASTIGHETSAFFAR:

Forvarv av
Bocken 9
Vid nyaret férvarvade Galaren

bostadsfastigheten och
tomtratten Bocken 9 av det

kommunala bostadsbolaget Lulebo.

Bostadsfastigheten ar beldgen pa
Vastra Malmgatan 2-4 och bestar
av 20 lagenheter med en total
bostadsyta om ca 1500 kvm.

Varumarkesundersokning 2024

300 telefonintervjuer har genomférts med slumpmassigt utvalda
Luledbor i dldern 25-70 ar. Ett utdrag ur resultatet:

92 7%

92 %

har kinnedom (o) vet att Galaren
om Galiren 93 A) hyr ut lokaler
vet att Galaren
hyr ut bostader

72 %

har sett Galarens
marknadsféring
nagonstans

HYRESGASTER:
Fettisdags-
firande

2 032 semlor delades ut till alla
vara bostads- och lokalhyresgaster
pa fettisdagen den 13 februari.

66 7%

menar att Galdren
ofta namns i media

VINNARE:

Galarens kultur-
och samhalls-
byggnadspris

Arets kultur- och samhills-
byggnadspris som 2024
fokuserade pa kulturen delades
ut under Lulea Business Awards
som genomférdes i Luled Energi
Arena den 24 maj. Vinnaren blev
Konst i Det Grona som tog emot
priset om 50 000 kr.

SOCIAL HALLBARHET:

Sommarjobb till
ungdomar

Under sommaren anstallde Galdren
17 ungdomar for att fa hjalp med
arbeten i och runt fastigheterna.

Syftet ar att skapa trivsamma
miljéer dar vara hyresgaster bor
och verkar, men ocksa att ge
ungdomarna en god introduktion
i arbetslivet.

LOKALER:
Nagra nyinflyttade
lokalhyresgaster

Skatteverket hyr 2 200 m? p& Notviks-
stan. | december stod lokalerna klara.

Even Luled 6ppnade sin 392 m? stora
butik for fritidsklader pa fastigheten
Vandskivan 5.

Wibergs Bilel & Diesel som é&r ett av
Luleas aldsta foretag flyttade till om-
och tillbyggda lokaler pa 937 m* p&
Ytterviken i slutet av aret.
Norrbottens Museum hyr en
magasinslokal om 636 m? som de
tilltradde i januari. Avtalet &r tecknat
med Region Norrbotten.

Placerum Kapitalforvaltning flyttade till
176 m? nyrenoverade kontorslokaler i
centrum i september.

RFSL Lulea och norra Norrbottens
1an, som bland annat star bakom Luled
Pride, flyttade in i en lokal p& 158 m? i
Bergstromska garden under april.

EKOLOGISK HALLBARHET:

Egen produktion
av solenergi
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2024 producerade Galarens
solcellsanlaggningar pa de egna
fastigheterna 320 000 kWh. En

o6kning med nastan 10 procent
jamfort med aret innan.
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Bruttoresultat Resultat fore Bostader Ombyggnad/
vardeférandring nybyggnation

Sjukfranvaro, dagar
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2020 2021 2022 2023 2024

Korttidsfranvaron uppgick under
2024 till 2,9 dagar per anstalld.
Baseras pa 28,8 medarbetare.

Avser moderbolaget.

Kontraktsmassig
uthyrningsgrad
lokaler, %
Vakanser
18 %

Total uthyrning
82%

Nettobelaningsgrad/
marknadsvarde, %

Belaning i férhallande till
marknadsvarde

Overvarde
49,4 %

Belaning
50,6 %

Vard av barn, dagar Ombyggnation,
nybyggnation, tkr

150 000

120 000 [

90 000

60 000

30000

131072

Antal dagar Kvinnor Man

o
Uttagen ledighet for vard av barn uppgick till 2020 2021 2022 2023 2024
30 dagar. Uttagen féraldraledighet
omfattade 101 dagar. Avser moderbolaget.

Intadkternas fordelning, %

Avseende fastighetsférvaltningen

Verksamhetslokaler9,1%  : | Utbildningslokaler 3,2 %

Handel& service 18,9%

Bostader 37,3 %

Kontor 31,5 %

252406 173 339

NETTOOMSATTNING RESULTAT
(varav 68 226 tkr avser intakter FORE SKATT

fran operatérsverksamheten)

Finansiella nyckeltal, 2020-2024
avser Galaren i Lulea koncernen.



Galaren stravar
alltid efter att
vara top of mind

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

De senaste arens syrefattiga miljo for bostadsbyggande
har varit en realitet dven i Lulea. Ett antal rante-
sankningar gav visserligen en knuff framat for
konsumtionen, men stor geopolitisk instabilitet - med
olika typer av orosmoln - gér framtiden svarbedémd.
Det ar inte troligt att byggsektorn far spela rollen som
draglok for svensk ekonomi de narmaste aren.

Nagon ljusning for bostadsunderskottet i Lulea

syns annu inte. Galaren och andra lokalt verksamma
fastighetsbolag bakbinds av brist pa byggentre-
prendrer vilket medfér hoga byggkostnader.

Men det finns ljusglimtar. De totala bygginvestering-
arna i Norrbottens lan under aret beraknas ha 6kat
med 15 procent, enligt Byggforetagen - den storsta

okningen i hela landet. Under 2025 beraknas bygg-
investeringarna i bostader, lokaler och anlaggningar
o6ka med ytterligare 9 procent i lanet.

| en tid nér vi inte kunnat bygga bostader har hela
organisationen engagerats for att tillvarata mojligheterna
till férbattringar i vara fastigheter. 2024 har vi samlats
kring projektet "Grava dar vi star”. Satsningen omfattar
allt fran smartare forvaltning och energieffektiviseringar
till férsaljning av egenproducerad solel och

successionsrenoveringar.

Den sistnamnda atgarden ar bade en fornuftig och
forutseende metod for fastighetsforadling. | korthet
innebar den att Galaren renoverar en lagenhet i
taget - vartefter de blir lediga - i stéllet for att
renovera en hel byggnad pa en gang.

4 ,;'1".
e

Genom att knyta till oss ett antal mindre bygg-
entreprendrer har vi kunnat genomfdra renoveringar
successivt med stor effektivitet. Samtidigt har vi
sluppit de omflyttningsproblem som uppstar nar

alla lagenheter ska renoveras samtidigt. | samtliga
successionsprojekt ger vi lagenheterna hog standard
med hallbara materialval. | vissa fall ritas de om f6r
att anpassas till naturliga ljusférhallanden och
moderna planlésningar. | andra fall utrustas
lagenheter med sidkerhetsdorrar, i en del fastigheter
byggs overnattningslagenheter - allt efter behov
och tillgang pa byggytor.

Galarens plats i Lulea far uppskattning av Luledborna.
Det framgar av arets varumarkesundersékning.
Merparten av invanarna kanner till oss, vad vi star
for och vad vi gor.

Kunskapen om, och uppskattningen fér, var verksamhet
varierar forstas. En majoritet av svaren ar otvetydigt
positiva. Var stravan ar att alltid vara top of mind, vare
sig en potentiell kund 6vervager att hyra bostad, lokal,
parkering eller forrad.

Nar det galler lokaler har Galaren en attraktiv mix i sitt
erbjudande till bade privat och offentlig sektor: bra
lagen, ratt fysiska lokalegenskaper, god arkitektur och
hallbara energilésningar; viktiga faktorer som i hog
grad bidragit till att vi ar efter ar starkt var position som

en palitlig utvecklare av kontor och verksamhetslokaler.

De senaste aren har Galaren installerat egna solcells-
anlaggningar pa delar av fastighetsbestandet. Varfér,
undrar somliga. Vart svar ar solklart: vi haller fast vid

vart hallbarhetsarbete for att minska klimatavtrycket
och producera var egen energi.

Tillsammans producerade vara solcellsanlaggningar
under aret 320 000 kWh el. Samtidigt minskade
energiforbrukningen i Galarens bestand - ett konkret
resultat av regelmassiga kontroller for att ge vara
fastigheter energieffektiva floden.

Summa summarum kan vi alltsa konstatera a ena sidan,
att de lokala betingelserna fér bostadsbyggande for
tillfallet &r syrefattigt. A andra sidan 3r det mycket i
Galarens verksamhet som frodas i en syrerik miljo.

Haromaret fyllde vi 35. Var langa erfarenhet har gett
oss djupa och vardefulla kunskaper om den lokala
fastighetsmarknaden. Fa kan den lika bra som vi.

Snart vander konjunkturen fér bostadsbyggande uppat
igen. D3 ar vi startklara att bidra till fler bostader och
verksamhetslokaler - tva grundbultar nar Lulea vaxer
och tar position for den industriella omstallningen.

GALAREN | LULEA AB
Luled, april 2025
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Mer Lulea for
fler Luleabor

Lulea har en unik position i Sverige tack vare omfattande investeringar

i den grona omstallningen. Under de nirmaste tva decennierna handlar

det om drygt 1 000 miljarder kronor och tusentals nya arbetstillfallen.
Luleads folkmangd forvantas 6ka vasentligt.

FRAN 80 000

TILL100 000

Luledaborna blir fler

2040 ska Luleas folkmangd ha
okat fran knappt 80 00O till 100
000 invanare. Vid sidan av manga
industrisatsningar planeras det for
utbyggd infrastruktur, valfard och
ett stort antal byggprojekt for nya
bostader. Galaren har planlagda och
potentiella byggratter for mer an 1 000
lagenheter. Staden vaxer pa alla satt -
det blir mer Lulea for fler Luledbor.

LULEA HAR
LEDARTROJAN

Lulea leder den grona omstallningen
i Sverige. | spetsen for
teknikutvecklingen gar bl a LKAB,
SSAB, Vattenfall och Talga. Pa
Svarton intill Luleds nya hamn pagar
en febril aktivitet for fossilfri stal-
tillverkning och anoder for batterier.
Samhallsomvandlingen har stort
stod hos Luledborna, visar en
undersokning som Novus gjort pa
uppdrag av Luled kommun:

83 procent ar positiva till den
industriella omstallning som just
nu sker i kommunen.

GALAREN ARSREDOVISNING 2024
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INFRASTRUKTUREN
BYGGS UT

Samhallet gbér omfattande investeringar for att rusta Lulea for samhalls-

omstallningen. Ett exempel ar Luled hamn, pulsadern for allt gods som

ska fraktas in och ut for de gréna industrierna. Mangmiljardsatsningen

omfattar bade ett gigantiskt muddringsprojekt av farlederna och en ny
djuphamn med anslutande jarnvag.

Samtidigt fortgar bygget av Norrbotniabanan, 27 mil ny jarnvag
mellan Luled och Umea. Parallellt planeras for dubbelspar mellan Luled
och Boden och en upprustning av Malmbanan mellan Luled och Narvik.
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NATURSKON
SKARGARDSSTAD

Lulea ligger mycket naturskont med narhet till Lulea
Bottenviken och skargarden. Staden kanne
trivsamma stadsdelar, rekreationsomrade
varierat utbud av handel, kultur, sport, re
och annan service.

GALAREN ARSREDOVISNING 2024 MER LULEA FOR FLER LULEABOR
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LULEA
TEKNISKA
UNIVERSITET

Akademi med
framtidsinriktning

Lulea tekniska universitet har en nyckel-
roll i den grona omstallningen med
skraddarsydda utbildningar och
kvalificerad forskning. Universitetet har
drygt 1 900 anstallda och 18 700
studenter. | anslutning ligger en av
varldens bast rankade foretags-
inkubatorer samt Luled Science Park,
motesplatsen for teknikdrivna
innovationer. Har ligger dven Ytterviken,
ett omrade dar Galaren ar aktiv, med
naturlig koppling till bade LTU's och
Lulea Science Parks verksamheter.

SATSNINGAR
PA KULTUREN

Lulea satsar mycket pa kulturen for att mota
tillvaxten. | staden finns bl a Kulturens hus,
Norrbottensteatern, Norrbottens Museum
och ett antal populara arenor for sport
och storre ndjesarrangemang. Pa Luleas
varldskanda isbana arrangeras varje var den
hollandska skridskotavlingen Schaatsen
Grand Prix som direktsands i nederlandsk tv.

Lulea rankas hogt

Luled har under en féljd av ar placerat
sig hogst pa listan over var i landet det
ar bast att bo, nar Magasinet Fokus
beddmer utbildning, arbetsmarknad,
trygghet och andra variabler. 2023 kom
Luled etta, 2024 pa andra plats.

Den arliga Nils Holgersson-under-
sokningen ger ocksa ett positivt utfall
nar det galler vilken kommun som har

lagsta totala kostnaderna for el,
fijarrvarme, vatten och avlopp - Lulea
ar den billigaste platsen att bo pa ar
efter ar, aven 2024.

STARKIT-SEKTOR MED
DATACENTER

IT-sektorn ar framgangsrik och expansiv
med en rad foretag i framkant av den
digitala vardekedjan. Fornybara och
palitliga elleveranser har gjort Lulea-
regionen till ledande i Europa inom
energieffektiva datacenter. Facebook har
sedan etableringen i Luled férdubblat
volymerna av sina datacenter.

TJANSTEBETONAD ARBETSMARKNAD

Arbetsmarknaden i Luled ar bred. Storsta arbetsgivare ar Luled kommun, Region Norrbotten,
LTU, SSAB, Forsvarsmakten, Ferruform, Trafikverket och Telia.

Sunderby sjukhus ar bade lokalsjukhus och lanssjukhus. Samhillssektorn ar val utbyggd med
skola, vard och omsorg. | staden finns centrala myndigheter som Tillvaxtverket, Tullverket,
Pensionsmyndigheten, Skatteverket, Trafikverket och Bergsstaten. 63 procent av Luledborna

arbetar inom tjanstesektorn.
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Ekologisk hallbarhet

Det ar inte for sent att begransa manniskans
negativa inverkan pa klimatet. Som fastighetsiagare

Hallbarhet ar Galarens
bas - i allt vi gor, stort

HALLBARHET

som smatt. For oss
handlar det om att
uppna balans mellan
ekologiska, sociala och
ekonomiska faktorer.

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:
Vandskivan 5A och 5D,
Vattenormen 2, Bindaren 20
och Vargen 2.

88 Miljobyggnad

8 16 olika indikatorer
for energianvandning,
innemilj6 och material
sakerstaller att
byggnaden ar bra for manniska och
miljo. Certifierade fastigheter idag:
Hagern 11, Torsken 5, Sparven 14.

MILJO
BYGGNAD

vill Galaren dra sitt stra till stacken. Vi har en viktig
roll i omstallningen mot ett klimatneutralt samhalle.
Som samhallsaktor fortsatter vi att ta ansvar for att
minska var klimatpaverkan.

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, forbattra
mikroklimatet och attrahera insekter och faglar. Vi satter ut fagelholkar

och planterar blommor och trad.

Miljocertifieringar

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

Flera av Galarens fastigheter har certifierats enligt etablerade certifierings-
system. Nyproduktion av bostader gors enligt kraven for miljocertifiering
Miljobyggnad niva silver. Om- och nyproduktion av lokaler gjordes tidigare
inom ramen fér GreenBuilding. Galaren 6vergar nu till Miljobyggnad dven
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.

Koll pa energiférbrukningen

Energin blir allt dyrare. Sedan flera ar tillbaka arbetar Galdren mycket
malinriktat for att pa olika satt minska energiférbrukningen. Aren 2017 till
2024 har Galarens totala fjarrvarmeférbrukning minskat med 17 procent
och elférbrukningen med 22.

Genom att undersdka, analysera och styra energiflodena kan vi ta smartare
beslut om hur vi ska férdela energiférbrukningen och samtidigt skapa en
battre inomhusmiljé. Vi genomfér regelmassigt bade sma och stora energi-
atgarder, allt fran att byta belysning och filter till att effektivisera ventilation
och investera i solceller. En hallbar energikonsumtion far vara fastigheter
att ma battre samtidigt som vi sanker energikostnaden bade foér oss
och hyresgéasterna.
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Matning och férbrukning

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

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

Egen produktion av solenergi

Utokningen av elektrifieringen i samhallet gar snabbt,
ibland med foljd att elndten dverbelastas. Solenergi ar
i dag den billigaste energikéllan. Pa ett naturligt satt
forvandlas solens stralar till elektricitet, bade fran en
klarblad himmel och som indirekt solljus nar det

ar molnigt.

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

2023 monterades var forsta fasadanlaggning med 60
solcellspaneler pa en fastighet pa Algatan. Fasadceller
producerar el under en langre period pa aret och ar
inte lika kansliga for snéfall. Projektet har genomforts
i samarbete med Lulea Energi och RISE, det statliga
forskningsinstitutet vid LTU.

2024 okade Galarens egen solcellsproduktion med
nastan 10 procent jamfort med fjolaret till drygt 320
000 kWh. Solcellsinvesteringarna har uppgatt till 6,4
miljoner kronor.

Den narproducerade elen anvands i egna fastigheter
samt saljs ut pa marknaden nar solen skiner som mest.
Galaren avser att fortsatta bygga ut solcellssystemet,
ett konkret exempel pa hur vi féljer vart hallbarhets-
arbete for att minska klimatavtrycket.

Forsaljning av solel

Egenproducerad el erbjuds i férsta hand Galarens
lokalhyresgaster. Hyresgaster som tecknar avtal om
solenergi betjanas av solel under delar av aret.

| praktiken ar det mer fordelaktigt att nyttja solel
i egna fastigheter eftersom den ersatter inkopt el.
Samarbetet med lokalhyresgasterna om solenergi blir
alltsa en win-win dar man tillsammans nyttjar solen
som energikalla.

Overenskommelsen med lokalhyresgssten gar i korthet
ut pa att Galaren tar 6ver hyresgastens elabonnemang.
Galéren bekostar underhall och matutrustning.
Hyresgasten betalar en fast kostnad som motsvarar den
kostnad hyresgasten skulle haft fér eget abonnemang i
anslutningspunkten enligt energibolagets prislista.

Hyresgaster som valt solel

Forsaljningen av solenergi paborjades under 2024.
De hér lokalhyresgasterna har tecknat hyresavtal om
solcellsproducerad el under aret: Stark Arkitekter,
Placerum Kapitalférvaltning, Thaishopen, Manpower,
Hachi, Quadrant 5 dental, Al Skin, HJ Halsa, SVT,
Norrlands Tandvard och Yours kommunikationsbyra.

Kallsortering

Miljo- och resursforbattrande atgéarder 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 avfallshanteringskassar och
miljotrattar, koken utrustas med kallsorteringssatser.
Vi skyltar, informerar och stadar miljostationerna och
genomfor regelbundna ronderingar.

Allt avfall som hanteras i byggprocessen sorteras i
sarskilda fraktioner.

Aterbruk

Galaren atervinner eller aterbrukar allt sa langt det ar
praktiskt mojligt. Over tid har vi aterbrukat hela eller
delar av fastigheter, fyllnadsmassor, mobler, inredningar
och ovrig utrustning. Material och massor har skdnkts
till intresserade privatpersoner utan kostnad mot
avhamtning. En klok metod som ger gammalt material
nytt liv i stéllet for att ga till deponi.

Arkitektur

Stor vikt laggs vid en god, attraktiv och hallbar
arkitektur. Byggnaders exteridrer, interidrer och
innemiljoer planeras och utformas efter héga krav pa
gestaltning. Form, ljus, funktion och materialval ar
grunden for en arkitektur som bidrar till samhallsnytta,
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
lokalsamhallet, delar vi ut ett sarskilt kultur- och
samhallsbyggnadspris i samband med naringslivsgalan
Lulea Business Awards (se sid 19).

Solel

Stark Arkitekter, Placerum
Kapitalférvaltning, Thaishopen,
Manpower, Hachi, Quadrant 5 dental,
Al Skin, HJ Halsa, SVT, Norrlands
Tandvard och Yours
kommunikationsbyra har valt
solcellsproducerad el.

Yours kommunikationsbyra.
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Social hallbarhet

Ett hallbart samhille = For Galdren innebar social hadllbarhet att varna
kinnetecknas avatt | om medarbetare, hyresgaster och samhille. Vi
ménniskor lever ett gott = prioriterar en god arbetsmiljé med tydliga etiska
liv. Dar det finns | riktlinjer, motverkar diskriminering och framjar
liv mellan husen och | jamstalldhet och mangfald. Vi arbetar ocksa for
en éppenhet for | att ge liv till den stad vara intressenter verkar i.
forandringar okar tilliten
och delaktigheten.

Sociala insatser

Galaren stodjer enskilda initiativ, féreningar och organisationer som ger
staden liv. Varje ar premierar vi engagemang med ekonomiska medel till
lokala verksamheter inom kultur, idrott, samhéllsbyggnad och foretagande.
St6ttning av lokal ungdomsidrott sker genom vara medarbetare - alla

har mojlighet att sponsra en halsofrdmjande 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.

Kultur- och samhéillsbyggnadéprisef |

Galarens pris som premierar goda idéer for det lokala Juryns motivering:
samhillsbygget delades traditionsenligt ut pa Lulea
Business Awards.

Kulturen respektive arkitekturen star i fokus for
priset vartannat ar; i samspelet mellan samhills-
byggnad och kultur skapas goda férutsattningar

"Galarens Kultur- och samhillsbyggnadspris 2024
tilldelas ett arrangemang som utvecklats till bade
tradition och institution. 1 47 ar har bildkonstens
betydelse passionerat lyfts fram och 6ppnat ett
fénster i naturen, dar besékarna far méta etablerade
och oprévade konstnarers varldar av erfarenheter,
upplevelser och drémmar. Evenemanget skapar

ett betydelsefullt mervarde for de medverkande
konstutdvarna.”

Lulea Pride

| augusti deltog Galéren traditionsenligt som samarbetspartner till Lulea
Pride. Som partner tar vi stallning for manniskors ratt att fa vara och leva
som de ar och vill vara. Galaren stallde ut med en foretagsprofilerad monter for tillvaxt.

i den sa kallade Galarenparken i stadsparken. Har fick besékarna méjlighet 2024 fokuserade utmarkelsen pa kulturlivet och
att traffa vara medarbetare, delta i olika aktiviteter och tavlingar med fina gick till det folkkdra evenemanget Konst i det gréna.
priser. Férutom egna medarbetare bemannades utstéllningen dven av sex Prissumman 50 000 kronor éverlamnades till

sommarungdomar. Galdren har varit samarbetspartner till Luled Pride varje Kent Ogren och Eva-Leva Holmaqvist frén Luled
ar sedan starten 2012. Konstférening, som arrangerar Konst i det gréna.

Under 2024 engagerade

vi oss bland annat i
foljande verksamheter:

@ Luled Pride

@ Lule Stassteater
Jury: Marie Karlsson Tahlin (projektledare Design & Arkitektur

pa Galiren), Anette Winblad von Walter (kulturchef, Region
Norrbotten) Helene Lindberg (Lindbergs Konst & Ram/Galleri
Lindberg), Berndt Tiberg (vd, Autumn Leaves Communication)
och Veronika Johansson (kommunikationschef, Galiren).

@ Norrbottensteatern Varldens kor

@ Kulturnatten Galaren och Sparbanken Nord skdnkte 50 000 kronor som julgava till
integrationsprojektet Varldens kor/Singing People Together.

Med sangen som verktyg verkar kéren for 6kad forstaelse for olika
kulturer och ett minskat utanforskap fér nyanlanda. Kéren skapar natverk
mellan nya och etablerade svenskar for att 6ka nyanlandas sprakkunskaper

och underlitta etableringen pa arbetsmarknaden.

@ Konst i det grona

& Virldens kor

Statut for kultur- och samhallsbyggnadspriset:

Luleas byggnader, miljéer och kulturutbud bidrar i h6g grad till ménniskors upplevelser av staden. Hur staden

@ Vilda Kidz

@ Luled Basket

& BC Lulea

@ Luled Hockey/MSSK
@ Luled Hockey

@ Lulespexet

@ Lulea Business Awards

Kulturnatten

| september fylldes Luled centrum av en lang rad evenemang med fri entré
nar Kulturnatten arrangerades av Skadebanan Norrbotten: musik, dans,
teater, film, utstallningar, konst och hantverk. Galaren sponsrade
arrangemanget som en del av vart sociala hallbarhetsarbete.

gestaltas paverkar hur den uppfattas av bade Luledbor och besokare. Gestaltning av byggnader och miljéer
formedlar trygghet, attraktion och visioner.

En vital kultursektor visar pa stadens 6ppenhet och tolerans. | samspelet mellan kultur och samhallsbyggnad
skapas goda forutsattningar for tillvaxt. Det handlar om att skapa upplevelser, medvetenhet, attraktivitet, hallbar-
het och funktion sa att kultur och samhallsbyggande tillsammans bidrar till stadens utveckling. En utveckling som
stimulerar livet i och mellan husen.

Galarens arliga Kultur- och samhallsbyggnadspris pa 50 000 kronor tilldelas den eller de personer, det foretag
eller den organisation som med konstnarlig gestaltning, arkitektur eller design ger staden liv.




Nominering till ) l  —
Kundkristallen v

Galaren nominerades 2024 till
Kundkristallen i kategorin "Storsta lyft

vart serviceindex 6kat med 2,4 procent och
resultatet Iag 4,5 procent éver bransch- sl
medelvardet. Vi stod inte som vinnare nar

priset delades ut, men nomineringen var
ett fornamligt kvitto pa att
hyresgasterna uppskattar
Var serviceniva.

| & g |
——

serviceindex bostader”. Bakgrunden var att —

Galarens regelbundna
kvalitetsmatare

Galaren genomfor regelbundet matningar om hur foretaget
uppfattas av omvarlden. Vartannat ar genomférs en néjd-kund-

Varumarkesundersokning 2024

Varumarkesundersdkningen 2024 gjordes
av Marknadsprofilen och baseras pa ett
slumpmassigt urval av 3 000 Luleabor i

aldrarna 25-70 ar. Undersokningen genomfdrdes

som telefonintervjuer tills kvoten pa
300 intervjuer fyllts. Har redovisas ett
utdrag ur senaste varumarkesundersokningen.

89 % Har hort talas om ett foretag som heter
Galaren, med erinran okar siffran till 92%

93 9% Vet att vi hyr ut bostader
92 9% Vet att vi hyr ut lokaler

7 1% Vet att vi hyr ut p-platser
41 % Vet att vi hyr ut forrad

7 2 % Har sett Galirens marknadsforing
nagonstans

66 %% Menar att Galaren ofta namns i media
31 9% Menar att vi ofta syns pa sociala medier

23 % Kanner till att vi delar ut ett kultur- och
samhallsbyggnadspris varje ar

45%, Siger att de besokt var hemsida det senaste
aret och 89% hittade den information de s6kte

45 % Anser att vi lagger stor vikt pa arkitekturen

58 % Menar att Galarens fastigheter har
ho6g standard

index-undersokning respektive en varumarkesundersokning.

NKI 2023

Galirens kundundersékningar (NKI)
varderar hyresgasternas upplevelse av sitt
boende/sin affarslokal och vad de tycker om
Galdren som hyresvard, fastighetsagare och
forvaltare. Nedan redovisas ett utdrag
fran fjolarets resultat.

92 9% av Galirens bostadshyresgaster
trivs bra i sin lagenhet.

90 % av bostadshyresgisterna tycker att Galiren
har ett bra kundbemétande och ar tillgangliga.

90 % av bostadshyresgisterna kan rekommendera
Galdren som hyresvard.

88 9 avbostadshyresgisterna kinner sig
trygga i och omkring Galdrens fastigheter

81 9 avbostadshyresgasterna tycker att det
ar rent och snyggt dar de bor.

91 9 av lokalhyresgasterna trivs bra i sina lokaler.
86 % avlokalhyresgisterna tycker att lokalerna

ar anpassade efter verksamhetens krav.

100 9% avlokalhyresgisterna trivs i omradet
dar de verkar.

89 9% Nio av tio lokalhyresgister kan tinka
sig att rekommendera oss till andra.
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Spark pa isbanan

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

Brandskydd for hyresgaster

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 férhindrar 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
Brandskyddsarbete (SBA) i lokalen.

Regelbundna brand- och slackningsovningar
genomfors tillsammans med all personal.

Kundaktiviteter for trivsel

Vart sociala ansvarstagande aterspeglas i kontakter
med hyresgasterna, vardande férvaltning och fastig-
hetsskotsel 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 vara lokalhyresgéaster. Vid sidan av
personliga kundbestk och uppfdljningar ordnas
representationsaktiviteter vid hemmamatcher for elit-
serielagen Luled Basket, BC Lulea och Luled Hockeys
dam- och herrlag samt vid teaterférestallningar.

Arlig fastlagsfest

Pa fettisdagen delar vi traditionsenligt ut semlor till
samtliga lokalhyresgaster och till alla bostadshyres-
gaster som vill hamta semlor pa vart kontor. Ett mycket
populart arrangemang. 2024 delade vi ut 2 032 semlor.

Stod till integration

Sedan manga ar har Galaren en éverenskommelse med
Luled kommun att erbjuda 25 procent av de lediga
lagenheterna till nyanlanda. Malet ar att underlatta
integrationen i samhallet. Utover detta fordelar Galaren
bostader till alla bostads6kande oavsett vem man ar.

Smart digitalisering

Framtiden inom fastighetsbranschen blir alltmer
digitaliserad. Darfor introducerar vi regelbundet nya
system, nya l6sningar och ny innovativ kompetens.
Galaren siktar malmedvetet pa hogre effektivitet
genom smart och hallbar digital teknik.

Medarbetarna

Manniskor med hég kompetens som trivs tillsammans
ar nyckeln till framgang. Kulturen pa en arbetsplats ar
oerhort viktig och i ett strategiskt HR-arbete sa utgor
de barande principer. Behoven kan dndras 6ver tid, men
inte kdrnan.

Alla ménniskor har behov av att kinna sig behévda,
vardefulla och 6nskade. | trygga miljéer vagar vi utmana
oss sjalva och var omgivning i tankar och handling. | det
sammanhanget bidrar vi till en stimulerande och kreativ
arbetsmiljo. Det ska alltid kénnas bra att komma till
jobbet. Det ar engagerat arbete som ligger bakom en
god och sund arbetsmiljo.

Arbetet sker pa kontoret

Den fysiska arbetsplatsen har blivit viktigare dn tidigare.
Social kontakt &r en bidragande orsak, men en betydande
skillnad &r avgréansningen mellan arbete och fritid. Nar vi
ar pa jobbet har vi fullt fokus pa arbetet, nar vi gar hem ar
arbetsdagen slut.

Vi kan konstatera att vi har hég energi, lag stress och
ingen langtidssjukskrivning. De méten vi har &r i stor
utstrackning planerade, men det finns alltid utrymme for
det oplanerade i och med att vi alltid ar tillgéngliga och
pa plats. Team som kanner varandra utvecklas snabbare
och tar vara pa kompetens i storre utstrackning. De klarar
ocksa av komplexare uppgifter och utvecklingskurvan ar
brantare an alla andra alternativa organisationsformer.

Trygghet i anstillningen

Som anstalld i Galaren ska man kadnna sig trygg i sin
anstallning och uppfatta att villkoren ar goda néar det géller
I6nesattning och andra férmaner. Arbetet ska kannas
meningsfullt, begripligt och hanterbart. Det ar faktorer
som vi aktivt jobbar med. Yttre faktorer, som varldslaget
med allt hogre grad av osakerhet, kraver langsiktiga och
trygga interna ageranden.

Galaren har ocksa involverat medarbetarna i forstaelsen
for hur varden skapas och sékras, bland annat genom
interna utbildningsinsatser och gemensamma genom-
gangar pa exempelvis arbetsplatstraffar. | en varld dar
omvarldsfaktorer kan upplevas som nyckfulla, hotfulla
och oférutsagbara ar det bade var skyldighet och stravan
att skapa det precis motsatta inom féretaget.

Projektteam med
spetskompetenser

Galarens projektteam med atta personer har 125 ars gemensam erfarenhet. Det ar ett team
som jobbat lange tillsammans och sjadlva format en framgangsrik projektorganisation med
spetskompetenser inom bygg, el, vs, ventilation, arkitektur, och design.

For tva ar sedan etablerade Galaren ett team i teamet med ytterst ansvar for alla installationer
inom vs, ventilation och el. Jonatan Nilsson fick da en ny roll som teknikchef.

"Det basta med mitt jobb &r att ingen dag ser likadan ut. Det &r kreativt och varierat och kan innehalla bade praktiska
och abstrakta moment. En annan bra sak med hela vart team dr sammanhallningen och hur vi stéttar varandra och
verkligen nyttjar varandras olika kompetenser. Nir jag designade Savoys restaurang och lounge klev jag "in i bubblan”
och utgick fran hur det skulle kdnnas att vara en gast som upplevde lyx. | det sa drivs jag ocksa av att hitta en smart
ekonomisk I6sning. Nar jag gar in i den har kreativa delen av mitt jobb sa tittar, kanner och upplever jag materialen
valdigt intensivt. Jag jamfor dem mot varandra och ser hur de "gifter sig” och fungerar tillsammans. En annan viktig
aspekt ar att allt vi skapar ska vara hallbart 6ver tid och kdnnas relevant och fint manga ar framover. Nar det blir
perfekt sa kianner jag mig otroligt n6jd, det ar en skon kénsla, men inte sa latt att alltid astadkomma."

Marie Karlsson Tahlin, projektledare Design och Arkitektur

"Jag tycker om kontakten med minniskor och att man far méjligheten att traffa manga olika typer av
bade manniskor och organisationer. Oftast flyter det mesta pa, men det giller alltid att vara ett steg fore
i byggprocessen och forutse eller forekomma de problem och utmaningar som alltid dyker upp. En del
kallar det kontrollbehov, men jag ser det som en naturlig del av att fa jobbet att fungera. Jag far ofta héra
att jag uppfattas som bade lugn och trygg, och jag ser om flédena i processerna ar rimliga. Oftast gar allt
vagen men ibland far man ha is i magen och hjilpa andra att forsta att "det kommer att 16sa sig”. Det ar
en otroligt skon kansla nar jag gor ett avslut och kan lamna ifran mig ett fardigt projekt.”

Mattias Nilsson, projektledare bygg

"Jag tycker verkligen om mina kollegor och det i sig gér att det alltid &r roligt att ga till jobbet. Det vi gor ar
betydelsefullt och vi har roligt tillsammans. Det finns mojo* hos oss. Det betyder att vi ar fulla av energi, fram-
gangsrika och effektiva. Ibland &r jobbet i sig valdigt utmanande, men da hjalps vi at. Jag kan alltid bolla fragor med
mina kollegor. Efter 25 ar i det har jobbet vet jag ocksa hur jag tar tag i problem och |6ser dem. Strukturen och
metodiken ar oerhért viktig, inte minst nar manga fragor ska l6sas parallellt bade i mina egna projekt och andras.”

*Mojo: Egenskap som gor personen framgdngsrik och effektiv.

Lars-Goran Hedstrom, projektledare bygg

"Jag ar mest stolt Gver att vi klarar av att driva fram sa manga projekt samtidigt med bade kvalitet och pressade tidsplaner.
Ett exempel ar Skatteverkets nya kontor, ett komplicerat projekt med avancerad teknik. Vi upphandlade duktiga
entreprendrer som vi hade goda erfarenheter av, men vagade ocksa prova en ny el-entreprenér som foll valdigt val ut.

Det interna samarbetet med férsiljningsteamet har ocksa varit mycket framgangsrikt dar vi utvecklat en helt ny produkt
med solcellsel till vara lokalhyresgaster. | det projektet blev bade tekniken och den affarsmassiga produkten valdigt lyckad.

Generellt har vi utmanat entreprenérmarknaden och provat nya aktorer inom alla tekniker och det har ocksa fatt
gynnsamma effekter. Det krivs goda relationer, men ocksa formagan att bygga nya och bra samarbeten.

Vi har ocksa utarbetat ett battre verktyg for att folja upp alla energifragor. | praktiken handlar det om att avsatta tid,
lyssna, jamféra, diskutera och ifragasatta det vi gér inom energioptimering. Vi hjalps alltid at och ar beroende av
varandra for att det ska fungera. Mitt fokus ar att fa de stora bitarna pa plats och inte 6verarbeta

detaljer i projekten, men ibland ocksa att avlasta mina kollegor.”

Jonatan Nilsson, teknikchef
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Kompetensutveckling

Galaren gor arligen betydande investeringar inom
ramen for kompetensutveckling med 1 080 timmar.
Utbildningarna har stor spannvidd med allt fran
licensutbildningar inom heta arbeten till nischade
spetsutbildningar dar vi sjalva ar med och utvecklar
innehallet eller applikationerna. Nyttan av vara
investeringar kan visa sig direkt, men ger oftast full
effekt efter nagot ar. Den gar att avldsa i avkastning
per krona, 6kade ekonomiska vérden, sysselsattning
och minskad klimatpaverkan.

Fokus pa halsa

Galaren ar en unik arbetsplats med héga hilsotal. Det
nationella snittet ligger pa 49 procent. Galédren har ett
index pa 69 procent. Alla medarbetare erbjuds en arlig
halsoundersokning for att kunna halla koll pa sin

egen situation.

Halsa ar ett omrade som individen sjalv bestammer
over, men Galdren bidrar med en friskvardstimme i
veckan pa betald arbetstid samt ytterligare en timme
for dem som tréanar motsvarande pa sin fritid. Manga
trénar varje dag och engagerar varandra.

Atskilliga traningstimmar l3ggs ocksa pa fritiden dar
man bjuder med varandra pa olika aktiviteter. Under
mars manad utmanades alla att samla ihop sa manga
traningstimmar som mojligt. | vinstpotten lag en middag
for tva pa Savoy. Den samlade insatsen traningstimmar
gav exakt 1 timme per dag och medarbetare.

Galédrens medarbetare har en stor medvetenhet
om hélsa och de faktorer som paverkar en hilsosam
livsstil. Alla anstéllda omfattas av foretagshalsovard och
sjukvardsforsakring, dar ett ndra samarbete mojliggor
ett individanpassat stéd vid behov.

Vara medarbetare uppmanas att ta ut tid for
barnledighet 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 gréansen
mellan arbete och fritid har visat sig vara mycket viktig
for en langsiktigt hallbar arbetsplats. Sjukfranvaron i
Galaren ar mycket lag och ligger pa ett arssnitt pa
0,97 procent mot snittet generellt pa 4 procent.

Arbetsplatstraffar

Arbetsplatstraffar genomfors var 6:e vecka, varannan
gang med efterféljande after work. Under APT
presenteras nyheter och information och medarbetarna
bjuds in till att bidra med innehall. Infér sommaren bjod
forvaltningsteamet alla pa en gemensam after work

pa terrassen med méangder av godsaker fran grillen.

| bérjan av december stangde vi kontoret en halv dag
och bjod vara medarbetare pa jullunch, underhallning
och aktiviteter. Den hemliga vistelseorten blev
Ebeneser mitt i stan med temat Gatsby och

tidstypiska klader. Ett party med glitter och glamour
fram till smatimmarna.

Sommarjobb till ungdomar

| somras anstéllde Galaren 17 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
foretaget de jobbar for. Arbetet som ungdomarna
utfor 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 tradgardsskétsel till
malning och stddning. Under det tre veckor langa
sommarjobbet har ungdomarna en eller tva arbets-
ledare som vagleder dem, férdelar arbetsuppgifter
och ger dem stod i arbetet.

Ekonomisk hallbarhet

Galarens langsiktiga utveckling ar beroende av att leverera varde till kunderna,
foretaget och samhallet. Vi verkar utifran 6vertygelsen att [6nsamhet 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 &r grunden for
koncernens verksamhet.

Riskeliminerande finanspolicy

Galarens affarsplan ar en grundsten for affars-
verksamheten och de processer som medarbetarna
initierar och genomfor. Koncernens finanspolicy
verkar riskeliminerande. Vara relationer vdrnas med
god afférssed och hog etik. Varumarket Galaren ska
uppfattas som ekonomiskt ansvarstagande och ett
varde for lokalsamhillet.
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Affarsomrade bostader

Luled skavaxamed @ Den nedatgadende kurvan for byggsektorn ser ut att

20 000 invanare. Behovet @ vinda upp igen pa riksplanet. Bostadsbyggandet
av nya bostader &r | dr det segment som vantas 6ka mest procentuellt

darfor rekordstort. = sett de narmaste aren fran en valdigt 1ag niva, enligt
Byggfakta. | Luled har vi sedan tidigare en ordentlig
bostadsbrist vilket hindrar befolkningsokningen.
Tyvarr ar Luled mer drabbat av en trang byggsektor
an ovriga landet. Galaren har planlagda och
potentiella byggratter for mer an 1 000 lagenheter,
vilka vi arbetar for att mojliggora.

BOSTADER

Nar vander bostadsbyggandet uppat?
| | Bostadsmarknadens aterhamtning ar beroende av sankta rantor, starkare
hushallsekonomi och lagre byggkostnader. Det osdkra geopolitiska laget gér

framtiden svarbedomd, vilket aterspeglas av att olika prognosmakare gér
olika bedémningar.

Boverkets senaste berakningar pekar mot mattligt 6kad bostadsproduktion
samtidigt som behovet av nyproducerade bostader minskar. Det senare
forklaras av SCB:s nya befolkningsprognos: minskad inflyttning och minskat
barnafédande ger mindre befolkningsékning an tidigare prognoser. Har
avviker Lulea fran behovet pa riksplanet da antal arbetstillfallen 6kar
markant. Detta kommer att medfora att fler vill flytta hit.

Galarens bostadsbestand

God tillgang pa attraktiva byggratter mojliggor for Galaren att snabbt
realisera manga byggplaner nar byggkonjunkturen vander uppat. Var
langsiktiga plan ar att 6ka det egna bostadsbestandet fran drygt 600 till
1600 lagenheter.

Vara bostadsfastigheter ar koncentrerade till Luleds centrala stadsdelar,
men kommer pa sikt dven att omfatta andra stadsndra omraden. Bestandet
utgors av traditionella hyresratter, féretagslagenheter samt lagenheter i
trygghetsboende och stédboende.

Internt foradlingsprojekt

2024 har Galaren internt fokuserat pa projektet "Grava dar vi star”, dar vi
tillvaratar mojligheterna till férbattringar av allt fran daglig férvaltning till
ombyggnationer. Projektet innebér att vi foradlar Galarens erbjudande i
befintliga fastigheter i en tid d& nyproduktion av bostader &r svart.
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Bostadsrenoveringar

Under aret har vi genomfort I6pande ROT-renoveringar.
Dar mojligheter funnits har vi dven adderat tillval

for hyresgasterna i form av exempelvis disk-

och tvattmaskin.

Totalt har nio lagenheter om 1,5-3 rum och kok i
fastigheterna Flundran 7, Honan 8, Gersen 3 och
Sparven 18 renoverats under 2024. Galérens investering
i arets ROT-projekt uppgick till drygt 5 miljoner.

Nytt fastighetsforvarv

Vid nyaret forvarvade Galadren bostadsfastigheten
och tomtratten Bocken 9 av det kommunala bostads-
bolaget Lulebo. Forvarvet ingick i en bytesaffar dar
Lulebo erhdll fastigheten Bilen 25 fran Galaren.

Bostadsfastigheten ar beldgen pa Vastra Malmgatan
2 och 4. Den bestar av 20 lagenheter med en total
bostadsyta pa ca 1500 kvm.

Parkeringar och laddplatser

Det ar inte langre lika sjalvklart som forr att attraktiva
centrala ytor upplats till parkeringar. | takt med att
Lulea fortatas okar konkurrensen om ytorna. Galdren
har darfor skapat ett stort utbud av parkerings- och
garageplatser till storsta delen under mark.

Vi fortsatter den pabérjade utbyggnaden av
laddplatser for elfordon. For ndrvarande finns
ca 110 laddpunkter i vara fastigheter.

Vi prioriterar att bygga férrad med hog kvalit

Forrad med kvalitet

Uthyrningen av forrad 6kar till saval egna bostads-
hyresgéster som externa kunder. Bakgrunden ar att vi
prioriterat att bygga férrad med hog kvalitet, manga ar
exempelvis kameradvervakade. Som en del av projektet
"Grava dér vi star” har vi tillfort fler forrad samt foradlat

de vi redan har.

Foretagsbostader

Galarens foretagslagenheter erbjuds bade egna lokal-
hyresgaster och andra foretag. De ar ett viktigt tillskott
for foretag som vill attrahera ny arbetskraft i regionen.
Lagenheterna dr moblerade, har fullt utrustade kék och
ar i ovrigt utrustade efter kundens 6nskemal.

Galaren har for ndrvarande sex foretagsldgenheter
och ett nytt entreprendrsboende i fastigheten
Daggkapan 4 pa Bergviken. Inte minst for att forsorja
vara egna byggprojekt med arbetskraft.

Nya hyror

Hyresjusteringen for bostadshyrorna 2024 blev
klara efter férhandling med Hyresgastféreningen
och darefter avgérande hos skiljeman. Den generella
hdjningen fran den 1 april blev 5,45 procent.

Ger staden liv

Galdren tar aktivt ansvar for livet mellan husen. Det
handlar om allt fran att applicera lokalytor i markplan
for en mer attraktiv och trygg gatumiljé runt fastig-
heterna till konstnéarliga utsmyckningar och
parkliknande miljéer, dar innergardar levandegors
med bland annat planteringar, odlingslador och grillar.

manga ar exempelvis kameravervakade.
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BOSTADSPROJEKTEN

Skiss dver den majliga nyproduktionen av bostader pa Fjarilen 3 pa Varvet i Luled sett fran vattnet.

Bostadsratter vid Stadsfjiarden

| kvarteret Fjarilen pa Hornsgatan 12 planerar Galdren
for ett helt nytt bostadshus i bostadsrattsform. Laget
pa Varvet ar naturskont med utsikt 6ver Stadsfjarden.
Bostadshuset uppskattas omfatta 11 vaningar. Samtliga
lagenheter far generos takhojd och balkong. Den totala
bostadsytan ar drygt 3 000 kvm.

Fastigheten utgors i dag av en tomtyta pa ca 800
kvm med ett dldre kontorshus i daligt skick. Planerna
for det nya bostadshuset lamnades in till kommunen
2022 med begaran om andrad detaljplan. Kommunen
paborjade arbetet med detaljplanen under 2023
vilken berédknas stéllas ut under 2025.

Fortatning i kvarteret Flundran
narmast pa tur

Nyproduktion av bostader planeras i fastigheterna
Flundran 6 och 7 med en sammanlagd tomtyta pa
2 800 kvm. Har finns sedan tidigare tva mindre
hotell samt bostdder. Fértatning planeras genom
nyproduktion med 16 ldgenheter pa 2-3 rum och
kok, och ca 20 p-platser i varmgarage samt klimat-
skyddande cykelparkeringar.

Detaljplanen stalldes ut 2022. Sedan dess har
fortsatta samtal skett med kommunen fér att komma
narmare ett antagande av detaljplanen. Antagandet
formodas ske under 2025.

Nybyggnation pa Munkebergs strand

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

Fﬁrslégsskiss pa det planerade bostadsprojektet
ed fortatning ikvarteret Flundran.




Galarens bostads-
bestand 2024

Galarens bostadsbestand ar koncentrerat till centrumhalvon,
men kommer pa sikt dven att kunna omfatta andra stadsnara
omraden. | dag utgors bestandet av 631 bostader i form av
traditionella hyresratter, moblerade och utrustade foretags-
lagenheter, entreprendrsbostader samt lagenheter i
trygghetsboende och stédboende.

e Sparven 17 0 Gersen Radjuret 1
Stationsgatan 29 A-H Detaljplan klar: Gammelstadsvagen 4
Stationsgatan 27, E-K 20 lagenheter Kungsgatan 45

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:

20 lagenheter

Ankan 12
Kyrkogatan 1
18 lagenheter

o Vargen 4

Hermelinsgatan 29 A, B, 31
Lulsundsgatan 20 A, B
Lulsundsgatan 18
Magasinsgatan 13 A
Magasinsgatan 15 A, B, C
84 lagenheter

o Vargen 4

Mojlig nybyggnad:
200 lagenheter

e 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
Varvsgatan 63 A, B
84 |agenheter

Befintliga
fastigheter

Nyproduktion
planerad/mojlig

Majlig nybyggnad:
Ytterligare 50 lagenheter

Gaddan 8
Kungsgatan 2
6 lagenheter

Gaddan 8
Mojlig nybyggnad:
80 lagenheter

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

Flundran 7
Mojlig nybyggnad:
40 lagenheter

Hagern 11
Vastra Varvsgatan 18
127 lagenheter

Mesen 14
Tradgardsgatan 13
Mojlig nybyggnad:
50 lagenheter

Valen
Stationsgatan 62 A-D
Kungsgatan 10

15 lagenheter

@ Valen

Mojlig nybyggnad:
70 lagenheter

© 6 6 6 6 0

9 lagenheter

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

Radjuret 8
Skomakargatan 58
3 lagenheter

Bocken 9
Véastra Malmgatan 2,4
20 lagenheter

Munkeberg
Strand

Mojlig nybyggnad:
200 lagenheter

Fjarilen 3
Majlig nybyggnad:
40 lagenheter
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Affarsomrade lokaler

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

Vi foradlar, forvaltar och hyr ut lokaler inom
samtliga segment som till exempel kontor, butiker,
verkstadslokaler, skolor, hotell, 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; centrum,
Skutviken, Notviksstan och Ytterviken. Var strategi ar att ta tillvara pa en
Okad efterfragan pa attraktiva affarslagen som féljer med Luleas tillvaxt och
den grona omstallningen.

Stark efterfragan

Efterfragan pa lokaler 6kar. Galaren har markt en tydlig 6kning av saval
forfragningar som nya kontrakt. Luled har en stark position i den gréna
industriomstéllningen.

Galarens lokalerbjudande ar attraktivt, saval geografiskt som affars-
massigt. Vart bestand uppfyller dagens moderna krav pa kontors- och
verksamhetsytor. Det giller i synnerhet utformning, lokalisering,
klimatanpassning och miljécertifiering.

Intresset for lokaler 6kar inom flera branscher. Saval privata foretag
inom service och industri som myndigheter och kommunala bolag ar i
stort behov av nya eller anpassade kontor och verksamhetslokaler.

Under aret bestod Galarens lokaluthyrning av ytor till olika féretag,
bade i form av utékningar av befintliga hyresavtal och ny uthyrning.
Bland de nya lokalhyresgasterna marks aven flera foretag som under
aret etablerat sig i Lulea.
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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 aven kommer dem
till del som inte bor i ndromradet. Under aret har flertalet uthyrningar gjorts i

hjartat av Lulea:

Stark Arkitekter. Stark ir en trogen hyresgast
hos Galéren. | maj flyttade de fran lokalerna pa
Varvsgatan till 305 kvm pa Storgatan 52 i kvarteret
Torsken. De nya lokalerna som ar beldgna i en anrik
fastighet fran 1920, inrymde ursprungligen
Norrbottens lans producentférening. En del av
interidren fran den tiden finns kvar och bevaras.
Hyresavtalet inkluderar dven ett avtal med solcellsel.

Hachi. Asiatisk restaurang (Sushi-Te i Lule& AB)

som tecknat nytt hyresavtal med storre kdk och fler
sittplatser. Etableringen i storre lokaler pa 348 kvm
gors i fastigheten Torsken 5 pa Storgatan. Foretaget har
sedan flera ar varit var hyresgast i en annan fastighet.
Det nya hyresavtalet inkluderar dven det ett separat
avtal med solcellsel.

RFSL. Foreningen RFSL Luled och norra Norrbottens
|an, som bland annat star bakom Luled Pride, har
tecknat ett hyresavtal for en lokal pa 158 kvm i
Bergstromska garden.

Placerum Kapitalforvaltning. Forvaltaren och
radgivaren hyr kontorslokaler pa Storgatan 52, i
kvarteret Torsken. Lokalen omfattar 176 kvm.
Separat avtal ar tecknat for solcellsel.

Hotell Savoy. Hotellet ska byggas ut med 60 rum.
Ombyggnationen gors av befintliga kontorsytor dar
Max Burgers, SVT och Norrlands Tandvard haft sina
verksamheter. Hyresavtal tecknat pa 15 ar for
ytterligare drygt 1 600 kvm. Mer om Savoy pa sidan 41.

Yours. Kommunikationsbyran har tecknat hyresavtal
om 322 kvm lokaler i tva plan pa Képmangatan 18.
Yours hyrde tidigare kontor av Galaren pa Lulsunds-
gatan 16. Hyresavtalet inkluderar dven avtal fér
solcellsproducerad el.

Careium Sweden. Foretaget har tecknat hyresavtal
dér Yours tidigare var hyresgast i Vargen 2. Careium hyr
hela byggnaden pa 893 kvm.

Money Sverige. Redovisnings- och revisionsbyran

tecknade avtal om en utdkning av kontorsytorna med
30 kvm samt en forlangning av hyresperioden fér den
totala ytan om 183 kvm.

Thaishopen. Foretaget hyr lokaler fér sin matbutik
i fastigheten Torsken. Under 2024 valde de att utdka
lokalerna med 29 kvm till totalt 226 kvm.

Net4Mobility. Foretaget hyr plats pa taket pa
fastigheten Gersen 5 fér en mast for elektronisk
kommunikation. Ett ldngre avtal inklusive solcellsel
har tecknats.

Forlangda hyresavtal

Tidigare hyresavtal har férlangts fér bland annat:

e City Park Hotell (8 ar)

o Restaurang Chowkeeng (3 ar)
e Optik Smart Eyes (3 ar)

o Luled kommun (3 &r)
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SKUTVIKEN-NOTVIKSSTAN

Attraktivt affarslage vid Luleds stora infartsled med 30 000 fordonsrorelser per
dag. Narhet till universitetet, Luled Science Park, kringliggande bostadsomraden
och centrum. Affarslivet utgors av livsmedel, hotell, bilhandel, butiker, kontor,
friskvard, restauranger, arenor och B2B. Nagra av vara nya hyresgaster pa
Skutviken-Notviksstan:

Skatteverket. Hyresavtalet fér myndighetens

2 000 kvm kontor ar tecknat pa 6 ar. Myndigheten
flyttade in i december 2024, efter anpassningar

av lokalerna.

MAX Burgers AB. Hamburgerforetagets huvud-
kontor med 75 medarbetare flyttade in i nya lokaler pa
Skutviken hésten 2023. Lokalerna omfattar 1 950 kvm.

Skoogs bransle. Avtalet som omfattar ett
Even. Vid arsskiftet 2024 6ppnade Even Luled sin markarrende for en branslestation forlangdes i 3 ar.
nya butik for fritidsklader om 392 kvm pa fastigheten Samtidigt héjdes den rorliga ersattningen i 6re per
Vandskivan 5. forsald liter drivmedel med 300 procent.

S S L

.Sk-atte\_/erke_ts kontor |
ey

Forlangda hyresavtal

Tidigare hyresavtal har forlangts for bland annat:

o Sjukgymnastiken Hermelinen (3 ar)
o Loomis (3 ar)
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YTTERVIKEN

Omrade med akademiska utbildningar, forskning, it och B2B. Strategiskt lage
nara Luled tekniska universitet, Luled Science Park, Tulldata och Facebook.
Nagra av vara nya lokalhyresgaster pa Ytterviken:

Wibergs Bilel & Diesel. | december 2024 flyttade
ett av Luleas aldsta foretag till om- och tillbyggda
lokaler pa 937 kvm. Wibergs verkstadsbyggnad
omfattar bl a verkstadshall med HTC-slipat betonggolv,
kundmottagning, kontor, omkladningsrum med bastu
och fikarum. Den fem meter hoga takhéjden skapar en
kansla av rymd dar dagsljus flodar in.

Norrbottens museum. | januari fick lanets
museum tillgang till nya och moderna magasinslokaler
for delar av sina samlingar. De aldsta foremalen &r 6ver
10 000 ar, men har finns allt fran historiska jordbruks-
redskap till gamla bilar. Magasinslokalen pa 636 kvm
har rejal takhojd. Hyresavtalet ar tecknat med Region
Norrbotten.

Magasinslokalen som Region Norrbotten
tecknat for Norrbottens museum

Bevego Byggplat & Ventilation. 2023 tecknade
foretaget nytt hyresavtal om utdkning av lokalytan till
totalt ca 2 400 kvm. Lokalerna togs i bruk 2024.

Sanda Sverige AB. Maleriverksamheten har sedan
lang tid tillbaka varit hyresgast hos Galaren. Under 2024
flyttade de till en ny lokal pa fastigheten Ytterviken
17:45. Avtalet omfattar 418 kvm.

Lumire. Hésten 2023 flyttade det heldgda kommunala
miljéféretaget in i sitt nya huvudkontor pa Gardsvagen.
Lokalerna som ar anpassade for bade kontor och
produktion fér 100 medarbetare omfattar 4 500 kvm.
Fortsatta anpassningar av lokalen och fastigheten har
skett tillsammans med hyresgasten under 2024.

Forlangda hyresavtal

Befintliga hyresavtal forlangdes under aret for
bland andra:

e Actemium, fd. Eitech (5 ar)

e Dickhuset Urban Rydberg (3 ar)

o Proline Nord AB (3 ar)

o Luled Bil & Bat Karosserier (3 ar)

o Wangeskog Hyrcenter Norra Norrland (3 ar)
e Boka Direkt (3 ar)

Jumires nya huvudkontor pa Gardsvagen.

Lumires nya huvudkontor pa Gardsviagen.
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Affarsomrade besoksnaring

Hotell Savoy

Savoy ar ett av Luleds klassiska hotell och etablerades under

BESéKSNKRING 1960-talet. Fastigheten ags av Galaren som tog 6ver hotellrorelsen

2019. En total ombyggnation har darefter skett av restaurang, lobby,
kok, bar och konferensavdelning. Hotellet erbjuder tva restauranger,
Ego och Trattoria Montecchio.

Hotellmarknaden har langsamt aterhamtat sig efter pandemin.
| Norrbotten och Luled har tillskottet av affars- och
fritidsresenarer varit stabilt positivt.

2024 registrerades i lanet all-time high med nara tre miljoner gastnatter.
29 procent utgjordes av utlandska besokare. En vdaxande andel kommer
fran Frankrike sedan en ny flyglinje etablerats mellan Paris och Lulea.
Den svaga svenska kronan har ocksa bidragit till norra Sverige
som ett mer attraktivt resmal.

Hotell Savoy har under flera ar markt en 6kad efterfragan. Belaggningen
uppgar till drygt 80 procent. | december lamnades en bygglovsansdkan
till Luled kommun fér 60 nya hotellrum till sammanlagt 137 rum.
Utbyggnaden ar mojlig tack vare en omflyttning av tidigare hyresgaster.

Parallellt pagar ett detaljplanearbete med utbyggd konferens,
fler rum samt takterrass med tradgard och skybar.

Under 2024 beslutade Galdren att avveckla verksamheten pa Alcatraz som
drevs av dotterbolaget Nojeshallen i Luled AB. Avsaknaden av en restaurator
och stor efterfragan pd stérre lokaler med attraktiva ldgen intill Luleds stérsta

infartsled foranledde beslutet. Den lediga fastigheten pd drygt 9 000 kvm
kommer att byggas om fér annan verksamhet.
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Galarens koncernredovisning

IFRS arett | Galdarenkoncernen rapporterar enligt IFRS
internationellt | (International Financial Reporting Standards).

FI NANSI E LL prmmpbaserat regelverk IFRS ar ett internationellt principbaserat regelverk fér koncerner och
for koncerner och anvinds av samtliga bérsnoterade bolag i Sverige. Aven om Galdren inte
RAP Po RTE RI NG ar borsnoterat innebar redovisningen enligt IFRS att var rapportering och

anvands av samtliga

borsnoterade bolag
i Sverige. Det héar ar IFRS for Galarenkoncernen:

redovisning ger en mer jamforlig bild av koncernens resultat och nyckeltal.

e Vilamnar betydande finansiell information och upplysningar om bland
annat risker, bedémningar och varderingsmetoder. Rapporteringen
bygger pa en hog transparens.

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS till bedomt
marknadsvarde. For att faststalla vardet gors externa varderingar av
alla fastigheter i koncernens bestand.

¢ 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. Den arliga vardeférandringen av
ovanstaende poster paverkar koncernens resultat- och balansrakning
som orealiserade vardeférandringar, uppskjuten skatt och eget kapital.

Galaren har i och med IFRS en funktionsindelad resultatrakning for att
oka jamforbarheten med andra bolag.

e De for oss viktigaste principerna enligt IFRS ar upplysningar (IFRS 7 och
12), vardering till verkligt varde (IFRS 13) och forvaltningsfastigheter
(IAS 40).
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TKR 2024 2023
Intakter fastighetsforvaltning

Hyresintakter 172 858 164 737
Serviceintakter 10 157 9 538
Ovriga rorelseintakter 1166 998
Intakter fran operatorsverksamhet 68 226 69 656
Nettomsattning 252 406 244 928
Kostnader fastighetsforvaltning

Driftskostnader -23 586 -22 283
Underhall -6 890 -8 058
Fastighetsskatt -7 103 -6 818
Uthyrning och fastighetsadministration -21 684 -18 644
Kostnader operatorsverksamhet -67 700 -66 034
Bruttoresultat 125 444 123 091
Varav bruttoresultat fastighetsforvaltning 124 917 119 470
Varav bruttoresultat operatérsverksamhet 526 3621
Central administration -10 551 -10 215
Finansiella intakter 1253 1024
Finansiella kostnader -60 597 -53716
Resultat fore virdeforandringar 55 549 60184
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 131 109 -70 417
Vardeférandring finansiella instrument -13 319 -34 531
Resultat fore skatt 173 339 -44 764
Aktuell skatt -56 400
Uppskjuten skatt -42 201 4522
Resultat efter skatt 131 082 -39 841

Nyckeltal

NYCKELTAL PA KONCERNNIVA (TKR) 2024 2023
Nettoomsattning 252 406 244 928
Bruttoresultat 125 444 123 091
Resultat fore skatt 173 339 -44 764
Balansomslutning 3401 868 3213499
Medelantal anstillda, moderbolaget 28,8 30,2
Justerad soliditet, % 47,0 445
Fastigheternas marknadsvarde 3281992 3135162
Direktavkastning, % 3,9 41
Overskottsgrad, forvaltningsfastigheter, % 67,8 68,2
Belaningsgrad, % 52,8 54,5
Nettobelaningsgrad*, % 50,6 52,4
Rantetackningsgrad, ggr 1,97 2,18
Investeringar

Ombyggnation/hyresgastanpassning 87 514 85 859
Forvarv - 3262
Forsaljning -11 837 -
Intékternas fordelning i % (avseende fastighetsférvaltningen)

Bostader 37,3 35,6
Kontor 31,5 32,3
Handel & service 18,9 20,9
Verksamhetslokaler 9.1 7,8
Utbildningslokaler 3,2 3,4
Summa 100,0 100,0
Total uthyrningsbar yta 130 229 129 418
Kontraktsmassig uthyrningsgrad lokaler i %** 82,0 89,8

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

** Uthyrningsgraden sjunker under aret framst med anledning
av att den yta som nyttjats av Alcatraz nu ar vakant férvaltningsyta.
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Koncernbalans

TKR 2024 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Goodwill - 4314
Immateriella anlaggningstillgangar = -
Rorelsefastigheter 71732 145831
Forvaltningsfastigheter 3167 992 2890463
Materiella anlaggningstillgangar 10 939 17 047
Nyttjanderattstillgdng 7 238 6 968
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1264 1264
Fordringar pa koncernféretag 14 850 10450
Derivatinstrument 33085 44 214
Summa anldggningstillgangar 3307 100 3120552
Omsittningstillgangar

Varulager 716 992
Kundfordran 5598 7 146
Derivatinstrument - 2190
Aktuella skattefordringar 83 1579
Ovriga fordringar 14 546 10719
Interima fordringar 3057 2 403
Likvida medel 70768 67 917
Summa omsittningstillgangar 94768 92947
SUMMA TILLGANGAR 3401868 3213499

Koncernbalans

TKR 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 10 950 10950
Reserver 88 803 88 803
Balanserad vinst 1154 094 1023016
Summa eget kapital 1253 847 1122769
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 352 329 310128
Derivatinstrument - -
Langfristiga rantebarande skulder 293 251 296 298
Leasingskuld 6763 6709
Summa langfristiga skulder 652 343 613134
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 14 177 18 676
Kortfristiga réntebarande skulder 1438 866 1413320
Kortfristig leasingskuld 1259 919
Ovriga skulder 1853 1523
Interima skulder 39 523 43 158
Summa kortfristiga skulder 1495 679 1477 596
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3401 868 3213499
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