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Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Forvaltningsberattelse koncernen

Styrelsen och verkstédllande direktoren fér Galdren i Luled AB, org.nr 556069-5081, avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2023. Galdren i Luled AB ar ett heldgt dotterbolag till Galaren Holding AB, org.nr 556710-7346, som dven de uppréttar
koncernredovisning.

Forvaltningsverksamhet

Koncernen dger, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter och kommersiella lokaler i Luled Kommun. Fastighetsbestdndet omfattade per
2023-12-31 totalt 52 (51) fastigheter med 611 (611) lagenheter och 92 (90) tkvm kommersiella lokaler, varav 13 tkvm rapporteras som
operatOrsytor. Vid arsskiftet var 99% av lagenheterna och ca 90% av den totala lokalytan externt uthyrd. Den genomsnittliga bostadshyran per
balansdagen uppgick till 1 727 (1 661) kr per m2. Koncernen férvaltar och administrerar fastigheterna med egen personal.

Operatérsverksamhet

Koncernen driver rérelse i egna fastigheter vilket rapporteras som operatorsverksamhet i koncernredovisningen. Matsalen i Luled AB bedriver
hotell- och restaurangrérelse under varumdrkena Savoy, Ego och Trattoria Monteccio. Hotellet &r védletablerat och restaurangen har
genomgatt en mycket lyckad renovering under pandemin. N§jeshallen i Luled AB bedriver ett upplevelsecenter och erbjuder diverse spel-, lek-
och sportmdjligheter samt konferenser och ndjesevent.

Finansiell rapportering
Dessa finansiella rapporter for koncernen upprattas med tilldmpning av IFRS.

Personal

| moderbolaget 6kade genomsnittligt anstdllda da fastighetsskétsel insourcades i mitten pa 2022. Inom de operatdrsdrivande dotterbolagen
har ingen stérre férandring skett under verksamhetsaret. Uppgifter om medeltal anstéllda och ersattning till anstéllda inom koncernen lamnas
inot7.

Omsattning och resultat

Koncernens hyresintakter uppgick under verksamhetsaret 2023 till 164,7 (148,1) Mkr. Okningen kan hanfdras till 6kad uthyrning och
genomfdrda hyresgastanpassningar exempelvis, SKF (+3,2 Mkr), Lumire (+2,8 Mkr), och Dekra {+0,9 Mkr) men dven till htgre index bade
géllande lokaler och bostdder (+11,7 Mkr). Inom Fastighetsforvaltning uppgick fastighetskostnaderna till -55,8 (-55,1) Mkr. Hogre kostnader for
varme (-2,8 Mkr), elenergi (-1,2 Mkr), VA (-0,7 Mkr) och vattenskador {-1,5 Mkr) har motverkats av ldgre kostnader for Snoréjning (+0,5 Mkr)
samt administration (+2,2 Mkr). Bruttoresultatet f6r forvaltningen uppgick till 119,5 (102,8) Mkr vilket motsvarar en tverskottsgrad pa 69 (66)
%. Bruttoresultatet for operatdrsverksamheten uppgick till 3,6 (0,3) Mkr. Resultat fére vardeférandringar uppgick till 60,2 (59,5) Mkr.

Vardeforandring och skatt

| och med férvdrven av de tidigare hyresgasterna omklassificeras dessa lokalytor fran férvaltningsfastigheter till rérelsefastigheter. Fér den
finansiella redovisningen innebadr detta att fastigheterna fran och med kvartal 2 2019 rapporterats till anskaffningsvarde med tillagg for
tillkommande utgifter och med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. En extern virdering av koncernens
fastighetsbestdnd genomférs vid varje balansdag. Arets virdering genererade en orealiserad vardeforandring om -70,4 (-72,0) Mkr. En negativ
férandring pa grund av alimént hogre avkastningskrav har métts av forbéttrade kassafléden och uthyrningar. Vardeférandringen pa finansiella
instrument om -34,5 (93,8) Mkr avser térandring i marknadsvadrde pa rantederivat till f6ljd av féréndrade marknadsréntor. | resultatet
redovisas skatt uppgdende till 4,9 (-16,4) Mkr ddr absoluta merparten avser uppskjuten skatt hanforligt till temporéra skillnader fér
férvaltningsfastigheter, finansiella instrument och underskottsavdrag. Resultat efter skatt uppgick tilt -39,8 {65,0) Mkr.

Investeringar och forsaljningar

Under aret har fastigheten Daggkapan 4 férvdrvats. Fastigheten ar ett nedlagt fritidshem och skall konverteras till entreprendrsbostdder. Inga
fastigheter har forsalts under 2023. Koncernen investerade totalt ca 87 (131) Mkr i befintligt fastighetsbestand. Flera stora projekt har
fardigstéllts under aret; pa Vattenormen 2 éverldmnades nya ytor till SKF under februari manad, pa fastigheten Bindaren 20 fardigstélldes
etapp 2 for Lumire under juli manad, ett projekt som totalt omsatte ca 78 Mkr. | slutet av 2023 inleddes tva nya, storre projekt; pa fastigheten
Véandskivan 5D anpassas nya lokaler till Skatteverket, vilka berdknas fardigstéllas i november 2024. P3 Ytterviken 17:44 omdanas befintlig
bygegnad for att passa ny hyresgadst, fardigt i oktober 2024.

Finansiell stalining

Koncernen har en antagen finanspolicy dar stravan ar lag finansiell risk och ldngsiktiga finansieringskallor. Likvida medel uppgick vid arsskiftet
till 68,0 (66,0) Mkr men véntas minska under 2024 da flera projekt delfinansieras med egen kassa. Koncernen hade pa bokslutsdagen beviljade
checkkrediter om 25,0 (25,0) Mkr. Beldningsgraden uppgick vid arsskiftet till 55 {(54)%, dar koncernen har inom policyns ramar mdjligheten att
gd upp till 65% beldningsgrad i samband med kapitalintensiva utvecklingsprojekt. Det egna kapitalet uppgick till 1 123 (1 163) Mkr. Med hinsyn
tagen till uppskjuten skatt var koncernens justerade soliditet 44,5 (45,9) %. Rantebarande skulder till kreditinstitut utgjorde 1 710 (1 674) Mkr,
ddr den genomsnittliga rantan for lanestocken uppgick vid drets utgang till 3,5 (2,8)%. Vid arsskiftet [6pte 663 Mkr, eller 39 % av ldnestocken,
till rorlig ranta. Hur koncernen hanterar sina finansierings- och rdnterisker beskrivs ndarmare i not 12. @f



Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556065-5081

Miljo och hallbarhet
Galdren har h6ga ambitioner nar det gdller kvaliteten pa bostdder och kommersiella lokaler. Foretagets stravan ar att vid all nyproduktion av
bdde bostdder och lokaler klara miljéméarkning. Aven vid stérre anpassningar utreds mojligheten till miljomarkt byggnad. Under 2023 har tre av

. koncernens lokalfastigheter anpassats f6r Green Building certifiering eller Miljébyggnad; Vattenormen 2, Vandskivan 5D samt Bindaren 20.

Ytterligare tva fastigheter miljocertifieras under 2024.

Hindelser efter rakenskapsarets utgang
Efter balansdagen har den svenska inflationen sakta men stabilt pabo6rjat en nedgdng. Den tidigare htga allmdnna inflationen kommer dock
fortsatt att paverka koncernens drifts- och underhallskostnader samt investeringskostnader. Samtidigt erhdller Galdren kancernen en viss

kompensation i form av hogre forhandlade hyror gallande bostdader. En betydande del av Galdrens intdkter kommer fran lokalkontrakt och dar
har Galdren blivit direkt kompenserad f6r alimdnna kostnadstkningar genom indexkiausul och avtal om s.k. kallhyror.

Riksbankens héjningar av styrrantan bedéms ha natt kulmen under 2023 och marknaden férvantar sig ett flertal sankningar under 2024.

Styrréntan paverkar i hog grad den del av skuldportféljen som inte ar rantesdkrad. For verksamhetsdret 2024 ar dryga 50% av skuldportféljen
rantesdkrad, vilket g6r Galarens finansiella stallning fortsatt stark.

Framtiden

Koncernen uppdaterar fortldpande sin flerariga affarsplan. Dar dar huvudinriktningen nyproduktion av bostadsfastigheter. Under 2023 har, med
anledning av det makroekonomiska ldget, Galdren koncernen fortsatt prioriterat utveckling av lokalfastigheter. Den langsiktiga tillvdxten, som

innebar en arlig investeringsvolym dverstigande 200 Mkr, vdntas framst ske pa redan dgda fastigheter men dven férvarv och markanvisningar
kan bli aktuella.

Moderbolaget

Koncernens forvaltningsverksamhet ar framst hanford till moderbolaget Galdren i Lulea AB. Moderbolagets resultat efter finansnetto uppgick
till 30,1 {27,1) Mkr. Moderbolagets resultat forbattrades framst genom dkad forséljning och indexjusteringar men motverkades av hogre
rantekostnader. Det egna kapitalet uppgick till 264,8 {260,0) Mkr per 31 december 2023.

Risker och osdakerhetsfaktorer

Koncernen forvaltar bade bostads- och lokalfastigheter samt driver besdksnaring i egen regi. Omkring 60 {60%) av forvaltningsverksamhetens
framtida hyresintdkter hanférs till kommersiella lokaler men fran en bred och kreditvardig kundbas. Koncernen har ca 140 (149) aktiva
okalkontrakt, varav topp 25 star for ca 41% av koncernens totala hyresvarde. Det enskilt storsta kontraktet representerar ca 4,9% av
hyresintdakterna. Bade lokal- och bostadsfastigheterna ar beldgna i attraktiva omraden med god efterfragan. Risker fér prisvariationer i drift-
och underhallskostnader ar begransad, da lokalhyresgdsterna sjdlva star for absolut merparten av risken. Behovet av el upphandlas enligt
sdkringspolicy flera ar framat, ett arbete som intensifierats med anledning av elbristen i Europa. Samtliga fastigheter virderas av extern part
vid drsskiftet, En procents forandring i vérde motsvarar ca 30 Mkr. Galdren ar, som namnts ovan, dven exponerade gdllande finansierings- och
ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs narmare i not 12. ﬁ/
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Resultatdisposition

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans férfogande star
balanserat resultat

arets resultat

Styrelsen foreslar att
till aktiedagarna utdelas

| ny rakning dverfores

Betraffande bolagets resuitat och stéllning i Gvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansriakningar med

tilihGrande tilldggsupplysningar. w

Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

227 811 190
4 645 544

232 456 734

232 456 734

232 456 734



Galaren i Luiea AB

Org.nr. 556069-5081

Rapport over totalresultat - koncernen
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Intakter Fastighetsforvaltning 3,4

Hyresintédkter 164 737 148 074

Serviceintakter 9 538 8 406
Ovriga rérelseintikier 3,4 998 1473
Intdkter Operatorsverksamhet 3 69 656 62 262
Nettoomsattning ) 244 928 220 216
Kostnader Fastighetsforvaltning 3,5,6,7

Driftskostnader -22 283 -22 307

Underhall -8 058 -5 190

Fastighetsskatt -6 818 -6 767

Uthyrning och fastighetsadministration -18 644 -20 840
Kostnader Operatorsverksamhet 3,6,7 -66 034 -61 908
Bruttoresultat 123 091 103 204
varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning 119470 102 8489
varav bruttoresultat Operatérsverksamhet 3621 354
Central administration 3,7,9,21 -10 215 -10 488
Finansiella intédkter 3,10 1024 8
Finansiella kostnader 3,11,12,21 -53 716 -33 199
Resultat fore vardeforandringar 60 184 59 525
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 3,13 -70 417 -71 967
Vardefdrandring finansiella instrument 312,13 -34 531 93 848
Resultat fore skatt -44 764 81 406
Aktuell skatt 2.45 400 -152
Uppskjuten skatt 3,15 4522 -16 262
Resultat efter skatt -39 841 64 992
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -39 841 64 992

Hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestammande inflytande

foreligger. ?ij
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Rapport over finansiell stalining — koncernen

. Tkr

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not - 126?2,3'-12-31‘ . 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Goodwill 16 4 314 4 314
Ovrig immateriell tillgdng 17 181
Rorelsefastigheter 18 145 831 150 547
Forvaltningsfastigheter 13,19 2 890 463 2 870 400
Materiella anlaggningstillgangar 20 17 047 17 773
Nyttjanderattstillgang 21 6 968 4 203
Andra ladngfristiga virdepappersinnehav 24 1264 1264
Fordringar pa koncernféretag 23 10 450 7 249
Derivatinstrument 12,13 44 214 80 935
Summa anlaggningstiligangar 3120552 3 136 866
Omsattningstillgangar
Varulager Q92 548
Kundfordringar 25 7 146 6314
Derivatinstrument 2 2190 -
Ovriga fordringar 26 1579 6 359
Aktuella skattefordringar 10 719 10 843
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 27 2 403 3776
Likvida medel 28 67917 65 926
Summa omsattningstitlgangar 92 947 94 166
SUMMA TILLGANGAR 3 213 499 3231032
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Rapport over finansiell stallning — koncernen

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

 Tkr Not U 2023-12-31° ©2022:12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29
Aktiekapital 10 950 10 950
Ovrigt tillskjutet kapital 88 803 88 803
Balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat 1023016 1 062 860
Summa eget kapital 1122 769 1162613
SKULDER 30
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 32 310 128 314 650
Derivatinstrument 12,13 - -
Langfristiga rantebdrande skulder 12,31 1671521 1644 622
L easingskuld 21 6 709 3 881
Summa langfristiga skulder 1 988 357 1963 153
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 18 676 35 792
Kortfristiga rantebdrande skulder 12,30 38 097 29 438
Kortfristig leasingskuld 21 919 1086
Ovriga skulder 1523 2 654
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 33 43 158 36 295
Summa kortfristiga skulder 102 373 105 266
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 213 499

3231032 ,l/




Kassaflodesanalys - koncernen

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Bruttoresultat 123 091 103 204
Central administration -10 215 -10 488
Erhallen ranta 934 8
Betald ranta -51 048 -32 513
Aterféring av icke kassamdissiga poster

Aterforing avskrivningar 9113 10 488

Ovriga poster som ej ingdr i kassaflédet -42
Betald skatt 524 5 964
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére fordandring i rorelsekapital 72 399 76 621
Forandring kortfristiga fordringar 5 365 -6 766
Forandring kortfristiga skulder -15 238 14 984
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 62 526 84 840
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i férvaltningsfastigheter 19 -90 480 -142 967
Investering i rorelsefastigheter 18 1 359 -1 859
Investeringar materiella anldggningstillgangar -3 767 -3 270
Forsalining materiella anldaggningstillgangar - 300
Forsdljining finansiella anlaggningstillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -02 888 -147 796
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 31
Nyuppldning rantebdrande skulder 73 650 145 574
Amortering av rantebédrande skulder -38 097 -29 438
Forandring koncernfordran 23 -3 200 -7 250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 32 353 108 885
Periodens kassafltde 1 892 45 930
Likvida medel vid periodens bdérjan 65 926 19 997
Likvida medel vid periodens slut 67 918 65 926

f
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Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets dgare

Eget kapital 2023-12-31

, 1 T Oungttilskiutet - alanserade, | . Sumina -
i Aktiekapital - kapital " - - vinstmedel - .°¢ - eget kapital
Eget kapital 2022-01-01 10 950 88 803 997 868 1097 621
Arets resultat - 64 992 64 992
Ovrigt totalresultat ] ]
Summa totalresultat ; 64 992 64 992
Transaktioner med tigare ] -
Erh3lina aktiedgartillskott ' -
Eget kapital 2022-12-31 10 950 88 803 1 062 860 1162 613
Arets resultat - -39 841 -39 841
Ovrigt totalresultat ) A )
Summa totalresultat - -39 841 -39 841
Transaktioner med dgare - - “
Justering - = -3
Erhallna aktiedgartillskott i - -
10 950 88 803 1023 01¢ 1122 769

Antal aktier: 1 095 000 st med kvotvirde pG 10 kr ,J




Resultatrakning - moderbolaget

Galareni Luled AB
Org.nr. 556069-5081

" Not

. 3023

“Tkr i ff““iﬂZQ"{ ’
Hyresintakter 4 171 448 155 331
Serviceintakter 4 9 985 8 726
Ovriga rorelseintdkter 4 1 887 1469
Fastighetskostnader 5
Driftskostnader -22 051 -21 889
Underhall -8 031 -5 158
Fastighetsskatt -6 771 -6 676
Uthyrning och fastighetsadministration 7,36 -18 993 -21 149
Driftsoverskott fore avskrivningar 127 474 110 655
Avskrivningar, nedskrivningar och utrangeringar 8,20 -43 430 -45 014
Bruttoresultat 84 044 65 641
Central administration 7,9 -7 494 -7 489
Rorelseresultat 76 550 58 153
Ranteintdakter och liknande resultatposter 10 3430 515
Rantekostnader och liknande resultatposter 11,12,21 -49 861 -31 520
Resultat efter finansnetto 30118 27 148
Bokslutsdispositioner 14 -20 015 -16 390
Resultat fore skatt 10 103 10 758
Aktuell skatt 15 551 -152
Uppskjuten skatt 15 -6 009 -1 998
Arets resultat 4 646 8 607
Totalresultat for moderbolaget - -
Tkr Not 2023 2022
Arets resultat enligt resultatrdkningen 4 646 8 607
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat 4 646 8 607 ‘,7/
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Galaren i Luled AB
Org.nr. 556069-5081

Balansrakning - moderbolaget

ank=20240627:20240628053079

ke | T Net .7 2023-12-31

S 2022:12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Ovrig immateriell tillgdng 17 . 181
Rorelsefastigheter 18 72 506 74 270
Forvaltningsfastigheter 19 1 790 062 1638971
Materiella anldggningstillgdngar 20 3143 4 320
Pagdende nyanldggningar 19 31 999 132 935
Nyttjanderattstillgangar 21 6 568 4 203
1904 678 1 854 880
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 22 2 125 2 125
Fordringar hos koncernféretag 23 72 995 64 104
Andra ldngfristiga viardepapper 24 1215 1215
76 335 67 444
Summa anlaggningstillgangar 1981013 1922 324
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 25 3437 3 004
Aktuella skattefordringar 10 403 10 403
Ovriga fordringar 26 1223 5 600
Fordringar hos koncernforetag 23 1.373 26
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 2 383 2 419
18 819 21 452
Kassa och bank 28 60 087 60 337
Summa omsattningstillgangar 78 906 81 789
SUMMA TILLGANGAR 2 059 919 2 004 113 g/
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Balansrakning — moderbolaget

Galaren i Lulea AB

Org.nr. 556069-5081

Tkr Not 2023-12-31 - 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 950 10 950
Uppskrivningsfond 20 306 20 869
Reservfond 951 951
_ 32 207 32770
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 227 811 218 641
Arets resultat 4 646 8 607
232 457 227 249
Summa eget kapital 264 664 260 019
SKULDER 30
Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver plan 14 21910 7 160
Summa avsattningar ) 21910 7 160
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 32 77 579 71570
Summa avsattningar _ 77 579 71570
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,31,34 1 589 530 1 569 185
Leasingskuld 21 6 709 3 881
Summa langfristiga skulder 1 606 239 1 573 066
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,31 34 591 25933
Kortfristig leasingskuld 21 919 1086
Leveranttrsskulder 13 645 31017
Skulder till koncernféretag 2 915 2 210
Ovriga skulder 1122 1 004
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 36 335 31049
Summa kortfristiga skulder 89 527 92 299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 059 919 2 004 113
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Tkr Not 72023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Bruttoresultat 84 044 65 641
Central administration -7 494 -7 489
Erhallen ranta 2121 515
Betald ranta -47 200 -30 844
Aterféring av icke kassamdssiga poster

Aterldggning avskrivningar 43 430 A5 014
Ovriga ej likviditetspaverkande poster ) _

Betald/erhatlen skatt 551 5 884
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore fordandring i rorelsekapital 75 452 78 721
Forandring kortfristiga fordringar 4 006 -5 218
Forandring kortfristiga skulder -15 174 12 788
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 64 284 86 291
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter 19 -90 480 -142 954
Investering i rérelsefastigheter 18 1359 -1 312
Forsdlining av finansiella anldggningstillgdngar s .
Lamnade koncernbidrag -5 265 -9 230
Férandring andelar koncernbolag N )
Investering | materiella anldggningstillgangar 261 -1 438
Kassaflode fran investeringsverksamheten -94 647 -154 934
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 31

Nyupplaning rantebdrande skulder 64 937 148 878
Amortering av ranteb&rande skulder -25 933 -25 633
Forandring langfristiga fordringar koncernforetag -5 690 773
FOorandring koncernfordran 23 -3 200 -7 250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 30 114 116 469
Periodens kassafltde ~250 47 826
Likvida medel vid periodens borjan 60 337 12 511
Likvida medel vid periodens slut 60 087

60 337 ;]/
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Forandringar av eget kapital moderbolag

- - | | L fﬁallahé“e;fé'ﬂ!e' Summa o
Tkr Aktiekapital *Uppskrivningsfohd; rR”es,e”r'vfi:;hc‘l vinstmedel A ﬁééjc 'kg’bitél .
Eget kapital 2022-01-01 10 950 21 431 951 218 079 251 411
Arets resultat - } - 8 607 8 607
Upplésning uppskrivningsfond - -562 - 562 _
Transaktioner med Ggare - & - - -
Erhdlina aktiedgartillskott - = - 5 -
Utdelning ® - = 4 ;
Eget kapital 2022-12-31 10 950 20 869 951 227 249 260 019
Arets resultat : . = 4 646 4 646
Uppldsning uppskrivningsfond ¥ -562 - 562 :
Transaktioner med dgare - - - - -
Erhdllna aktiedgartillskott y - - . _
Utdelning - - - . ]
Eget kapital 2023-12-31 10 950 20 306 951 232 457 264 664

Antal aktier: 1 095 000 st med kvotviirde pa 10 kr »
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Allman information

Koncernen utgors av moderbolaget Galdren i Lulea AB (556069-5081) och dess dotterbolag. Moderbolaget ar ett aktiebolag med sédte i Lulea,
Sverige. Koncernens huvudsakliga verksamhet dr att bedriva fastighetsférvaltning, projektering och projektledning samt att genom kompetens
| foretaget 6ka vdrdet pa de dgda fastigheterna genom standigt pagdende férddling. Sedan 2019 har koncernen utékat sin verksamhet genom
tva rorelseférvarv innehallande hotellverksamhet samt ndjes- och konferensaniaggning.

Galaren i Lulea AB ar ett heldgt dotterbolag till Galdren Holding AB, org.nr 556710-7346, som dven upprattar koncernredovisning.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret som slutar den 31 december 2023 har godkants av styrelsen den 18 juni 2024 och kommer att
térelaggas arsstdmman den 19 juni 2024 for faststallande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapportens upprattande

Koncernredovisningen for Galdaren i Lulea AB koncernen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar fran International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) sadana de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner samt Arsredovisningslagen.

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa verkligt varde fér forvaltningsfastigheter samt derivat, nominellt varde for uppskjuten skatt samt
anskaffningsvarde for resterande poster. Riakenskaperna ar ocksa upprattade baserat pd antagandet om fortlevnad. Moderféretagets
funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa dar koncernens rapportvaluta. Samtliga belopp ar angivna i tusentals kronor om ej annat
anges.

Att upprétta rapporter i éverensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och bedémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms rimliga under rddande omstédndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra antaganden gérs eller andra forutsattningar féreligger.

2.1.1 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar 2023

Vid upprdttande av koncernredovisningen anvands samma redovisnings- och varderingsprinciper sasom de beskrivits i arsredovisningen for
2022. Uppdateringen av IAS 1 innebar att endast vasentliga och féretagsspecifika redovisningsprinciper beskrivs. | maj 2021 publicerade IASB
en dndring av IAS 12, "Deferred Tax related to Assets and Liabilities Arising from a Single Transaction” som tydliggér att undantaget fran att
redovisa uppskjuten skatt inte ar tillampligt pa transaktioner som vid foérsta redovisningstillfdllet ger upphov till lika stor uppskjuten
skattefordran som uppskjuten skatteskuld. Dessa regler har tratt ikraft 1 januari 2023, varfér Galdren i not 32 upplyser om temporéra
skillnader i initiala redovisningen av leasingavtal ingangna under aret.

Ovriga av EU godkidnda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee beddms inte paverka
Galarens resultat eller finansiella stalining i vasentlig omfattning.

RFR 2, Redovisning for juridiska personer, innehaller anpassningar kopplade till genomférda férandringar i IFRS. Fordndringar gjorda under
2023 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa moderbolagets redovisning.

2.1.2 Nya standarder som annu inte borjat tillampas
Av EU godkédnda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms ej paverka Galarens
resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning. Samma sak galler svenska regelverk.

2.2 Klassificering
Anlagegningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller forfaller mer @n tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstiligangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller tillgadngsférvarv. En individuell bedémning av forvarvets karaktar kravs for
varje enskild transaktion. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte ar att forvarva det kopta bolagets fastigheter, och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for férvirvet, redovisas som ett tillgdngsfdrvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseférvarv. Vid tiligangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell
skatterabatt minskar istdllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt viarde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. V
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2.4 Koncernredovisning

Koncernredovisningen upprattas enligt forvarvsmetoden och omfattar férutom moderbolaget de heldgda dotterbolagen Galdaren Service AB
(559015-2020), Lejondrat AB (559232-1664), Fjdrilen 3 i Luled AB (559280-5641), Lejonryggen i Luled AB (559280-5658), Lejonmanen i Luled AB
(559280-5666), Matsalen i Luled AB (556941-7586) och Nojeshallen i Luled AB (559040-4314). | 6vrigt férekommer varken intresseféretag eller
joint ventures. Férsdljningar, vinster, férluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet 6verfdrs till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor. Képeskillingen vid forvarv av dotterbolag utgérs av
verkligt virde pa dverldtna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgdngar och skulder som
ar en féljd av avtalad villkorad képeskilling. 1 koncernens egna kapital ingar endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet. Det belopp varmed kdpeskilling 6verstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar,
redovisas som goodwill. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.

2.5 Segmentrapportering
Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som overensstammer med den interna rapporteringen som lamnas till féretagsledningen och den
hégste verkstdllande beslutsfattaren. Redovisningen av segment baseras pa verksamhetsomradena fastighetsforvaltning och

operatorsverksamhet och framgar av not 3. Segmentredovisningen konsolideras enligt samma principer som koncernredovisningen och
summan av segmenten dr lika med beloppen i koncernen.

2.6 Intdkter

Samtliga forvaltningstfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv bendmns intdkter fran
operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intdkterna fordelas
i hyresintdkter och serviceintakter. | det forstndmnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tilliggsdebitering f6r investeringar
och fastighetsskatt medan sistndmnda avser all annan tillaggsdebitering sdsom vdrme, kyla, renhalining, vatten med mera. Serviceintakter

redovisas i den period som servicen utférs och levereras till hyresgdsten. Hyres- och serviceintékter betalas i forskott och forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintdkter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan

tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under respektive dverhyra 6ver kontraktets [6ptid. Rena rabatter sasom reduktion f6r successiv
inflyttning belastar den period de avser.

Intdkter fran fastighetsférséljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte kontrollen éver fastigheten 6vergatt till képaren vid ett tidigare
tillfélle. Resultat fran frséljning av fastighet redovisas som vardeférandring och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag

for forséljningsomkostnader, kalkylmassig skatt och redovisat varde i senaste kvartalsrapport med justering fér nedlagda investeringar efter
senaste kvartalsrapport.

Intdkter fran Operatdrsverksamheten avser hotellverksamheten som bedrivs genom franchiseavtal samt ndjeshallsverksamheten som bedrivs i
egen regi. Intdkterna fran hotellverksamheten bestar framst av intdakter for logi, mat och dryck samt konferensverksamhet. Nar det galler
intdkterna fran néjeshallsverksamheten bestar dessa framst av intdkter fran diverse aktiviteter sdsom exempelvis, bowling, arkadspel, Go kart,

asergame, paintball och Prison Island. Aven intdkter fran konferens-, event och spaverksamhet férekommer inom néjeshallskonceptet. Alla
intdkter fran operatérsverksamheten redovisas i den period da tjansterna utfors.

2.7 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter och redovisas i den period de avser med tillimpning av effektivrantemetoden. Som finansiella
intdkter redovisas dven eventuella erhallna koncernbidrag, reavinster vid forséljning av finansiella anldggningstillgangar och erhalina
utdelningar. Finansiella kostnader utgors av rantekostnader (ranta och andra kostnader som uppkommer da pengar ldnas) samt
leasingkostnader. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som varderingshéjande
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till. Rantekostnader inkluderar dven kostnader for
rantederivatavtal och betalningsstrommar fran dessa avtal resultatfors fér den period de avser. Finansnettot paverkas ej av

marknadsvardering av ingangna derivatavtal vilka istallet redovisas som vardeforandringar under séarskild rubrik. Den del av rintekostnaden
som avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Rantan berdknas utifran genomsnittlig
upplaningskostnad for koncernen.

2.8 Leasing

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal da en vasentlig del av risker och férméner som forknippas med dgandet
faller pa leasinggivaren. Redovisningen av dessa avtal framgar av principen for intakter.

Det finns ett antal leasingavtal for fordon dar Galaren ar leasetagare. Dessa avtal redovisas som leasing med diskonterade varden
(diskonteringsfaktor 2,5%) i balansrdakningen som en tillgang och en skuld. | resultatrdakningen skrivs leasingstillgangen av Gver avtalstiden och
betalning som sker till leasegivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som réantekostnad i resultatrékningen.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal ddr avtalets totala vdarde understiger 50 tkr och avser framst kontorsinventarier samt en mindre

tomtratt, av ringa omfattning dar Galaren dr leasetagare. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen linjért
Over leasingsperioden. i
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2.9 Goodwill

Goodwill i koncernredovisningen utgér skilnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av verkligt varde pa forvarvade
koncernféretags identifierbara nettotillgangar vid tforvarvstidpunkten. Vid férvarvstidpunkten varderas goodwill for férvary klassificerade som
rorelseforvary till anskaffningsvarde for att darefter varderas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. Goodwill prévas
minst arligen avseende eventuelit nedskrivningsbehov, eller nar det finns en indikation pa att redovisat vdrde inte &r atervinningsbart.

2.10 Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av detta.
FOrvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Verkligt varde faststélls genom beddmning av marknadsvardet for varje

enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflddesanalys anvants dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut.

Avkastningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys av genomforda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga
fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern varderingsman. Som extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB
anlitats som ar ett oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare.

Vardefdrandringen redovisas i resultatrdkningen och bestar av saval orealiserad som realiserad vardeférandring. Den orealiserade
vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med vdrderingen vid periodens bdrjan, alternativt
anskaffningsvérdet om fastigheten férvarvats under perioden, med tilldgg fér de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Det
realiserade resultatet vid en fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féregdende
vardering, med avdrag t6ér genomforda investeringar under perioden och direkta transaktionskostnader.

Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk fordel for bolaget, d v s som dr vardehdjande, och som kan berdknas pa ett tiliférlitligt satt
aktiveras. Utgifter fOr reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras
rantekostnad under produktionstiden.

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa tilltrddesdagen sdvida det inte foreligger sarskilda villkor |
kdpekontraktet.

IFRS Vérderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgéngliga fér identiska tillgangar pd en aktiv
marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgdngen. Vid
vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga
férvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vdrdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.

2.11 Rorelsefastigheter

De fastigheter som anvands i operatdrsverksamheten klassificeras som rorelsefastigheter, Koncernen har dven kontorsytor som anvands i den
egna verksamheten men dessa uppgar till en ovasentlig del av fastighetens totala yta varmed hela fastigheten klassas som
forvaltningsfastighet. Rorelsefastigheter redovisas till anskaftningsvérde, med tillagg for tillkommande utgifter och med avdrag for
avskrivningar enligt plan och nedskrivningar. Huvudindelningen dr byggnad och mark.

Avskrivningar sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vdsentligt restvarde. Mark skrivs inte av. Féljande
avskrivningstid tillampas:
Byggnader 2 %

Pa under aret anskaffade och fardigstallda tiligangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for
fardigstallande.

Tilkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet om utgiften medfér ekonomisk férdel f6r bolaget, d v s vardehdjande och som kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter f&r reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Foérvaltningsfastigheter som omklassificeras till rorelsefastigheter redovisas till redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden
mellan verkligt virde och redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten bokas mot vardeférandring via totalresultat efter avdrag for
uppskjuten skatt.

2.12 Materiella anlaggningstillgangar
Materiella antdggningstillgangar avser inventarier och redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hénforas till forvarvet av tiligangen. Avskrivningar enligt plan baseras pé , /

/
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beddmd nyttjandeperiod som normait ar fem tili sju ar forutom fér datorer som beddms ha en nyttjandeperiod pa tre ar. Avskrivningarna ar
linjara Over aren.
Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvdrdet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med

tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

2.13 Immateriella anlaggningstiligangar
Immateriella anlaggningstillgangar som férvérvats separat och har en bestamd nyttjandeperiod redovisas till anskaffningsvarde med avdrag t6r

ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivning sker fran den tidpunkt dd de &r tiligdngliga f6r anvdndning. Bedémd nyttjandeperiod for
immateriella anldggningstillgangar uppgar till fem ar.

2.14 Varulager

Varulagret avser lager av forbrukningsvaror i hotell- och ndjeshallsverksamheten. Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och

nettofdrsaljningsvardet. Anskaffningsvardet fér varulager beraknas genom tillimpning av forst in, forst ut metoden (FIFU) och inkluderar
utgifter som uppkommit vid forvarvet av lagertiligangarna.

2.15 Nedskrivningar

Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar sker nadr det redovisade vardet dverstiger det s k atervinningsvardet. Med atervinningsvarde avses
det hogsta av en tillgangs nettoférsaliningsvarde och nyttjandevarde. Bedomning sker f6r varije enskild tillgang.

Nettofdrsdljningsvarde utgors av det belopp till vilket en tiligang kan dverldtas mellan parter som dr oberoende av varandra, valinformerade
och med ett intresse av transaktionen, Avdrag skall goras for direkta forsaljningskostnader.

Nyttjandevardet utgdrs av nuvdrdet av uppskattade framtida betalningar som tillgangen véntas ge upphov till under sin nyttjandeperiod
inklusive ett berdknat restvarde vid slutet av nyttjandeperioden.

2.16 Finansiella instrument
Finansielia instrument som redovisas i rapport dver finansiell stalining inkluderar pa tiligangssidan langfristiga vardepappersinnehav, kassa och

bank, lanefordringar, dvriga fordringar, samt kundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, dvriga skulder samt
derivat.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport dver finansiell stillning nar bolaget blir part enligt instrumentets avialsmassiga
villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger fér motparten att betala, dven om fakturan dnnu inte
skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapport dver finansiell stallning nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stallning nar forpliktelsen |
avialet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Finansiella instrument som inte dr derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader. Detta galler tor alla finansielia instrument férutom de som tillhor kategorin finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt viarde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument

klassificeras vid férsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet férvdarvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet
varderas efter forsta redovisningstillfaliet sasom beskrivs nedan.

2.16.1 Kassa och bank

Kassa och bank bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Checkrakningskredit
hanférs till lAneskulder under langfristiga rantebdrande skulder,

2.16.2 Fordringar och andra langfristiga vardepappersinnehav

Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redovisas
som fordringar. Finansiella tillgéngar klassificeras som tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via
resultatrakningen baserat pa karaktdren hos tillgangens kassaflode och pa den affarsmodell som tillgdngen omfattas av. Samtiiga koncernens
finansiella tillgangar som inte ar derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafldden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att
inkassera dessa kontraktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvérde. | koncernen finns andra
|angfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar och ovriga fordringar. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp
varmed de beraknas inflyta, vitket innebéar att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering f6r osdkra fordringar. Kundftordringar tas
upp i rapport dver finansiell stdlining nér faktura har skickats. Reservering fér osdkra fordringar sker nér det finns objektiva riskbeddmningar
fér att koncernen inte kommer att erhdlla hela fordran. Bedémning av kreditreserveringar gors [6pande baserat pa historik samt nuvarande
och framatblickande faktorer. Da kundfordrans forvantade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan
diskontering enligt metoden for upplupet anskaﬁningsvérde.ryj
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2.16.3 Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sasom t ex leverantdrsskulder. Merparten av koncernens kreditavtal dr langfristiga. Krediterna
redovisas i rapport 6éver finansiell stdlining pa likviddagen och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas
under posten upplupna kostnader. Skuld redovisas ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, dven om
faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas ndr faktura mottagits. Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder med kort |6ptid
redovisas till nominellt varde.

2.16.4 Derivat

Rdntederivat utgdr en finansiell tillgadng eller skuld som vérderas till verkligt virde med vardeférandringar via resultatrdkningen. For att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrdantan i enlighet med beslutad finanspolicy har Galadren ingdtt rantederivatavtal i form av
ranteswapar. Vid anvandning av rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst férandringar av marknadsrantan. Rantederivat
redovisas initialt i rapport 6ver finansiell stéllning till anskaffningsvarde pa affarsdag och vérderas déarefter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrakningen. IFRS Varderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgdngliga for
identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pad observerbara priser utan justering kravs for den
specifika tillgdngen. Vid vdrdering enligt niva 3 finns inte identiska tillgdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och
varderingstekniker. Derivaten ar klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.16.5 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tiligang eller grupp av tillgdngar &r i behov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att dtervinna
anskaffningsvérdet.

2.17 Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstdllda sasom IGner och sociala kostnader, betald semester m.m. redovisas i takt med att de anstéllda utfort tjanster i utbyte
mot ersattningen. Vad avser pensioner och andra ersdttningar efter avsiutad anstallning kan dessa klassificeras som antingen avgiftsbestamda
planer eller formansbestamda avtal. Vid eventuell uppséagning som ger arbetsbefrielse under uppsagningstiden kostnadsfoérs 16n och sociala
avgifter omedelbart,

Generellt har koncernen endast avgiftsbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om
denna juridiska enhet inte har tillrdckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstdllda som hénger samman med de anstédlldas

tjdnstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestimda pensionsplaner belastar arets resultat det ar
som de ar hanforliga till.

2.18 Avsadttningar

En avsdttning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsdttning redovisas i rapport over finansiell stéllning ndr det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd av
en intraffad hdndelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en
tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningarna vérderas till nuvardet av det belopp som férvantas krédvas for att reglera
forpliktelsen.

2.19 Alktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten belastar resultatrdkningen foérutom i de fall den &r hanforlig till
transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da aven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt
berdknas utifran gallande skattesats om 20,6%.

Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt avseende tidigare
perioder,

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansréakningsmetoden f6r temporéra skillnader mellan tillgangars och skulders
skattemdssiga och redovisningsmadssiga varden. Undantag gors for tempordra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som utgdr tillgangsférvarv. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna beloppet &r de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Galdren koncernen avser differenser mellan beddémt marknadsvéarde och skattemassigt
varde gallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag redovisas eftersom det ar troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas
mot framtida skattemassiga 6verskott.

2.20 Resultat per aktie
Da moderbolagets aktier ej dr noterade redovisas inte nagot resultat per aktie‘,}/
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2.21 Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna dr uppréattade enligt indirekt metod. Driftdverskottet justeras for transaktioner som inte medf6r in- eller utbetalningar

under aret, samt for intdkter och kostnader som hantérs tili investerings- eller finansieringsverksamheten. Med likvida medel avses kassa och
bank.

2.22 Utdelningar
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att arsstamman fattat beslut.

2.23 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets drsredovisning dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska personer. RFR2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tildmpas i
koncernredovisningen, med undantag och tilligg beroende pa lagbestammelser i frimst Arsredovisningslagen samt med hinsyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

2.23.1 Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvdrdemetoden. Anskaffningskostnader aktiveras

som en del av anskaffningsvardet fér aktierna. Det bokférda vardet provas fortlépande mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital. | de
fall bokfért varde understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatréakningen. | de fall en tidigare
nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna.

2.23.2 Forvaltningsfastigheter

Huvuddelen av Galdrens fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av detta. Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffningsvarde, med
tillagg for tilkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Védrdering av pagaende

nyanlaggningar gors till nedlagda utgifter. Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk fordel for bolaget, d v s som ar varderingshdjande,
och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid
storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Vid férvarv och torséljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i
képekontraktet.

Avskrivningar redovisas i bolaget avseende férvaltningsfastigheter baserat pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for eventuellt gjorda
nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Pa under aret anskaffade och fardigstéllda tillgdngar berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for fardigstallanden. Avskrivningarna gors linjart, vilket innebér lika stora avskrivningar under
nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av.

Forvaltningsfastigheter skrivs arligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 2-4%
Markanlaggningar 5%
Byggnadsinventarier 5%

Skattemassigt goérs maximalt tillatna avskrivningar enligt skattelagstiftningen.

2.23.3 Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas i moderbolaget enligt ARL med utgdngspunkt i anskaffningsvardet.

2.23.4 Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhdlina som ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital. ‘/
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Not 3 Rorelsesegment

Koncernen rorelsesegment utgors av verksamhetsgrenarna Fastighetstérvaltning och Operatérsverksamhet. Operatérsverksamheten bestar av
tva dotterbolag som bedriver dels hotell- och restaurangverksamhet under varumarkena Savoy, EGO och Trattoria Montecchio, dels
upplevelse- och eventhall under varumarket Alcatraz. Oférdelade poster dr poster som inte ar hanforbara till ett specifikt segment eller ar
gemensamt for de tva segmenten. Denna segmentsindelning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen. Ingen av koncernens kunder har
enskilt en omsattning dverstigande 10% av koncernens totala omsattning.

o | R L A oL T Totalt -
'Rorelsesegment - Fastighetsforvaltning’ - Operatorsverksamhet - Oférdelade poster | koncern
- 2023 - | 2023 . . "2023 2023
Hyresintdkter samt Gvriga
fastighetsintakter 174 275 - - 174 275
Intakter Operatdrsverksamhet - 69 656 - 69 656
Ovriga rorelseintdkter 998 - - 998
Nettoomsattning 175 272 69 656 - 244 928
Kostnader fastighetstérvaltning -55 803 - - -55 803
Kostnader f&r Operatorsverksamhet - -66 034 - -66 034
Bruttoresultat 119470 3621 - 123 091
Central administration - - -10 215 ~10 215
Finansiella intakter 1024 1024
Finansiella kostnader -50 053 -3 664 - -53 716
Resultat fore vardeforandringar 70 441 -42 -10 215 60 184
Vardefér. forvaltningsfastigheter -70 417 - - -70 417
Vardefor, finansiella instrument -34 531 - - -34 531
Resultat fore skatt -34 507 -42 -10 215 -44 764
Aktuell skatt 400 - 400
Uppskjuten skatt 4 522 - - 4 522
Arets resultat -29 584 -42 -10 215 -39 841
: ]
|
Tillgangar 3 3036869 176 629 - 3 213 499
Skulder 2 007 009 83721 - 2 090 730
Investeringar -90 480 1359 - -89 121
Avskrivningar § -2 700 -6 430 - -0 129 ﬁ}f
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Not 3 Rorelsesegment forts.
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| . , T Totalt

Rorelsesegment Fastighetsforvaltning Operatdrsverksamhet - Ofordelade poster - koncern

* | | 2022 . | | 2022 2022 ) 2022
Hyresintakter samt Ovriga
fastighetsintakter 156 480 - - 156 480
Intdakter Operatorsverksamhet - 62 262 - 62 262
Ovriga rorelseintédkter 1473 s - 1473
Nettoomsattning 157 954 62 262 - 220 216
Kostnader fastighetsférvaltning -55 104 - - -55 104
Kostnader t6r Operattrsverksamhet - -61 908 - -61 508
Bruttoresultat 102 849 354 -~ 103 204
Central administration - . -10 488 -10 488
Finansiella intdkter 8 : i 8
Finansiella kostnader -31 588 -1 611 - -33 199
Resultat fore vardeforandringar 71 269 -1 256 -10 488 59 525
Vardefor. forvaltningsfastigheter -71 967 - . -71 867
Virdefdr, finansiella instrument 93 848 - - 93 848
Resultat fore skatt 93 151 -1 256 -10 488 81 406
Alktuell skatt -152 -1 - -153
Uppskjuten skatt -16 262 - - -16 262
Arets resultat 76 737 -1 257 -10 488 64 992

[

Tillgangar 3053 248 177784 § . 3231032

Skulder 1985 625 1 82794 - | 2068419

} . |
Investeringar | -142 967 i -1 859 - -144 826 |

e S T TR { T L o e St B T T T wE |

‘ I I I 3

 Avskrivningar ] 3157 | 7 319 E 10476 |
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. Not 4 Hyresintakter och ovriga intakter

De totala intdkterna (hyres och serviceintakterna) fran fastighetsforvaltning uppgick till 174 275 (156 480) Tkr. Intdkterna utgors av
hyresvdrdet med avdrag tor vdrdet under dret vakanta ytor samt serviceintdakter. Med hyresvarde avses erhallna intdkter plus bedémd

Galiareni Lulea AB

Org.nr. 556069-5081

marknadsyta for ej uthyrda ytor. | hyresvdrdet ingar dven tilldgg for fastighetsskatt och indextillagg. | serviceintédkter ingar vidaredebitering av
varme, el, snérojning m.m. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna

betalas in kvartalsvis i forskott, ar tecknade pa viss tid, vilket innebar att férandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i
hyresintdkterna. Avtalade hyresnivaer galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt férfaller till omférhandling. | de kommersiella
kontrakten ingdr en sd kallad indexklausul innebarande upprakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under féregdende ar.

Kontfaktéfaffallstruktu‘f 1 | Antal '}'(bn{rjaglg}tds; " Andelav
:: Kommérsiéllt, 16ptid . | kontrakt uarde o vardet
2024 56 18 387 9%
2025 21 18 087 9%
2026 21 20702 10%
2027 18 15 396 8%
2028 9 8 978 4%
2029- 15 35 2885 17%
Summa 140 116 839 58%
Vakanta lokaler 21 7 362 4%
Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad 15 3 444 2%
Interna kontrakt - - -
Bostdader 611 63 012 31%
Garage och p-platser 933 9 908 5%
Férrad och &vriga objekt 297 2162 1%
Totalt 2017 202 728 100%

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick vid arsskiftet till 2 ar och 5 manader.

| dvrigt under posten avses framst vidarefakturerade projekt- och forvaltningskostnader.

| | Koncernen | ’ '*‘I’i\nc,)sdéﬂ:;qlag_ef a
'Hyresintikter per kontraktsgrupp 2023 2022 © 12023 . 2022
Bostdder 60 301 58 818 60 301 58 818
Lokaler 98 237 34 694 105 768 91 205
Garage och p-platser 6 199 4 562 5380 5308
Totalt 164 737 148 074 171 448 155 331
Koncernen 'Moder;bblaget
‘Serviceintakter 2023 2022 2023 2022
Debiterad vatten 1504 1115 1 803 1206
Debiterad el 2923 2 359 2923 2 359
Debiterad varme 2774 3 040 3 057 3372
Debiterad sndréjning 927 692 927 692
Debiterade grénytor 117 117 93
Debiterade tilival 591 498 591 498
Ovrigt debiterade kostnader 703 608 567 506
Totalt 9 538 8 406 g 985 8726
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Not 5 Kostnader fastighetsforvaltning

Koncernens kostnader for fastighetsférvaltning utgdrs av kostnader for I0pande drift, fastighetsskotsel, reparationer och underhdll, men dven
teknisk och administrativ férvaltning av fastigheterna.

Driftskostnader
Koncernens kostnader for el, virme och andra driftskostnader minskade under ret till 192 (198) kr/kvm. Kostnadsminskningen kan i stort sett

hanféras till att elpriserna under hosten 2022 var historiskt hga, samt de ny tillforda lokalytorna inom besténdet.

Underhallskostnader

Reparations- och underhallskostnaderna dkade i jamforelse med foregaende ar, med ca 2,9 Mkr, eller 23 kr/kvm. Frémsta anledningen &r att
aret har varit drabbat av ett flertal kostsamma vattenskador da dessa ensamt star fér en dkning om ca 1,5 Mkr mot 2022.

Fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsskatt har under dret minskat i relation till férvaltad kvadratmeter till 59 (60)kr/kvm. Detta forklaras av de nya
idrifttagna ytorna under aret och dar taxeringsvdrden, och darmed fastighetsskatten justeras under 2024,

Uthyrning och fastighetsadministration
De indirekta fastighetskostnaderna minskade med 2,1 Mkr eller 24 kr/kvm, framfor allt som en foljd av att vi under 2023 har anstallt

fastighetsskétare och inte hyr in tjansten, samt ett positivt utfall i en juridisk tvist.

| Fastigpﬁetskbst};raclller‘ | . | Kbhéé_‘rﬁ} . R . Mcderbolaget f
Ke/kvm S 2023 2023 . 2023 . 20220
Driftskostnader 192 198 190 194
Underhall 69 46 69 46
Fastighetsskatt 59 60 58 58
Direkta fastighetskostnader 320 304 318 299
Uthyrning och fastighetsadministration 161 185 164 188
Summa 481 489 481 487

Not 6 Kostnader operatorsverksamhet
| . Koncernen
Thr o 2023 2022
Varukostnader 15 759 14 500
Personalkostnader 22 508 20 833
Marknadsforing och forsaljning 3742 4 503
Reparation,underhdll- och lokalkostnader 4 086 3 605
Forbrukningsvaror 3594 3 055
Ovriga driftskostnader 9916 7 681
Avskrivningar 6 430 7 331
Summa 66 034 61 908

| kostnader fér Operatorsverksamheten ingar kostnader for personal, administration, marknadsforing, underhall samt driftskostnader.
Underhallskostnaderna bestar av 16pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system. UtGver det ingar dven
avskrivningar pa rorelsefastigheterna som redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar. Av ovanstdende avskrivningar
utgdr maskiner, inventarier, verktyg etc 3 073 (3 962) Tkr och rérelsefastigheter 3 357 (3 369) Tkr. Operatorsverksamhetens
verksamhetskostnader dkade under daret med 4 126 Tkr, vilket ar hanfort till kade personalkostnader och driftkostnader i Matsalen. Q};
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Not 7 Anstallda och personalkostnader

;Antalanstﬁllda,‘. st | o :Kbnéérﬁ -

| 2023 2022
Medelantal anstéllda 72 69
varav kvinnor 37 35

Loner, andra ersédttningar och sociala kostnader

. Kdr’ii_:Jerﬁ'n
2023 . 2022
LGner och ersadttningar 32 526 31783 .
Sociala kostnader 13 508 12 666
varav pensionskostnader 2 539 2 499
Totalt 46 034 44 449

Loner och andra ersdttningar fordelade mellan styrelseledamdoter m.fl. och 6vriga anstéllda har kostnadsforts enligt foljande:

| Kéngerﬁen

Tkr 2023 2022
Styrelseordférande 170 186
Styrelseledamoter 401 443
Suppleanter 50 -
Verkstadllande direktor a4y 1023
Ovriga ledande befattningshavare 5157 5 644
Ovriga anstillda 25 749 24 487
Totalt 32 526 31783

Styrelsens sammansattning

Under verksamhetsdret har Cecilia Tahlin intratt som suppleant i Galéaren i Lulea AB, Nedanstaende tabell redovisar samtliga uppdrag |
koncernens olika styrelser och ledningsgrupper men antal och ersdttningar avser unika befattningar.

~ Antal pé balansdagen

Antal, st | 2023 2022

Styrelseledamoter 6 6
varayv kvinnor 3 3
Verkstallande direktor och 6 7

dvriga ledande befattningshavare

varav kvinnor 3 3

Totalt 12 13 , {
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Styrelsens ordforande och ovriga ledamoter

Arvode till styrelsen och suppleant har enligt bolagsstammans beslut utgatt med 621 (629) Tkr varav 170 (186) Tkr till styrelsens ordférande
Carl Erik Tahlin och 176 (195) Tkr till ledamot Lennart Karlsson, 100 (100) Tkr till Catarina Tahlin, 50 (74) Tkr till Louise T&hlin, 50 (74) Tkr til

Philip Tahlin samt 50 (0) Tkr till Cecilia Tahlin. Arvodena utbetalas normalt under arets samtliga manader och har utgjort bade 16n och andra
férmaner.

Verkstallande direktérer

Till VD i underkoncern har utgatt |6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 999 (1 023) Tkr, varav formaner utgdr 13 (21) Tkr. VD
har samma pensionsavsattning som &dvriga tjansteman. Da Galdren koncernen &r dgarledd finns inget sarskilt avtal som reglerar VD:s
ersattning, pension eller andra villkor. Till VD i Galdren Holding har inga ersadttningar utgatt.

Ovriga ledande befattningshavare

Till 6vriga ledande befattningshavare, fem (sex) personer, har utgatt beskattningsbara formaner utover 16n med totalt 236 (282) Tkr, dér
merparten avser bilférman. Vice VD’s anstédliningsvillkor innehaller dels klausul om konkurrensbegréansning, dels 5 manaders 6msesidig
uppsdgningstid. Ovriga ledande befattningshavare har samma anstéllningsvillkor som 6vriga tjinsteman. Samtliga befattningshavare har
samma pensionsavtal som dvriga tjansteman. Pensionskostnaden uppgick till 1 064 {1 001) Tkr.

Pensioner

FOr bade arbetare och tjansteman inom koncernen utgar avgiftsbestamd alderspension enligt ITP1-regler. Det innebér en inbetalning enligt
avtal om 4,5% av manadsion upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30% pa 1Gnedelar utdver detta.

Not 8 Avskrivningar, nedskrivningar och utrangeringar

| | Mbdgrbbig;get
Tkee . 2023 2022

Byggnader 40 362 39 556
Markanlaggningar 1476 1419
Inventarier 1438 1510
Leasade tillgangar 1081 1451
Immateriella tillgdngar 181 197
Byggnadsinventarier 1 148 881
Markinventarier 6 -
Aterforing av nedskrivning -2 261 -
Totalt 43 430 45 014

Okningen i avskrivningar pa byggnader &r frimst hanforlig &rets idrifttagande av Lumires nya lokaler p& Bindaren 11 och Dekras nya lokaler p&

Vandskivan 5D. 2023 &r dven forsta aret fastigheten Ytterviken 17:44 skrivs av ett helt rakenskapsar.

Under aret har ocksa aterféring av en tidigare nedskrivning pa Yiterviken 17:43 skett dd nedskrivningsbehov inte ldngre féreligger. Detta

medfdr en positiv resultateffekt om 2,3 Mkr, vilket innebéar att totala avskrivningar, nedskrivningar och utrangeringar under 2023 uppgar till
43,4 (45,0) MKkr. of
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Not 9 Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hanférliga till fastigheterna. | centrala administrationskostnader ingar
bland annat kostnader f6r koncernledning, styrelse, IT, marknadsféring, revisionsarvoden, extern radgivning samt avskrivningar pa
kontorsinventarier, leasade bilar och immateriella tillgangar.

Ceﬁt'ral admiﬁistratiqnl | J | - | ‘Koqcern‘ﬂi | 1‘ . Md&:’eﬂhf‘boja"é’et -
Thi ¢ 3023 . 2022 20980 - 2023 -
Personalkostnader 5 537 5875 5537 5375

IT kostnader 1 405 1199 1405 1199
Ovriga administrationskostnader 573 756 552 914
Avskrivningar inventarier 1438 1510 - -
Avskrivningar immateriella tillgdngar 181 197 - -
Avskrivning pa leasade tillgdngar 1081 1451 - -
Totalt 10 215 10 488 7 494 7 489

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Ersattnmg "éi]l hrevﬂisoréhr N o . 5 | "i" L Koncern S :f . Moderbolaget
Thr 2023 0 2022 .. 2023 L 72022
Revisionsuppdraget 289 360 188 228
Revision utOver revisionsuppdraget - - - -
Skatteradgivning 133 12 133 12
Ovriga tjanster 14 25 14 25
Totalt 436 397 335 265

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetssakringstjanster. Ovriga tjanster dr sddant som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatterddgivning.

Not 10 Finansiella intakter

| | Koncern . . T, Moderbolaget' |
Thi ' 2023 . . 2022 2023 .. 2022
Ranteintdkter 1024 8 1014 8
Ranteintakter, dotterbolag - - 2416 506
Resultat vid forsdljning av dvriga vdrdepapper - - - -
Totalt 1024 8 3430 515

Ranteintdkter, saval i koncernen som i moderbolaget, ar hanférligt till fordringar viarderade till upplupet anskaffningsvérde. Intdkterna 6kade
kraftigt i jamforelse med féregaende ar, da bade likviditeten och réntenivan var htgre. Moderbolagets koncerninterna ranteintdkter avser 1an

och andra fordringar mot bade dotterbolaget N6jeshallen i Lulea AB, Matsalen i Luled AB och Fjarilen 3 i Luled AB. Fordringarna l6per med
marknadsmassiga villkor, vilket innebdr att koncernbolagen betalar samma rantesats pa koncerninterna finansiella skulder som Galdren i Luled
har for sin externa finansiering. Under aret har koncernforetagen betalat en koncernintern genomsnittlig rantesats om 4,2%.

Not 11 Finansiella kostnader

Koncern _q Moderbolaget
Tkr 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader 53 716 33 199 49 861 31520 |
Totalt 53 716 33 199 49 861 31520 e,'/

i
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Aktiverade rantekostnader avseende pagaende ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till 1 030 (1 407) Tkr. Aktivering har skett till rénteniva,
utéver limitavgifter, pa 2,97% (3,58%).

Not 12 Finansiell riskhantering

Fastigheter dr en langsiktig tillgang som krdver en vdl avvagd fordelning mellan eget kapital och réntebdrande skulder. Galdren ar i egenskap av
nettolantagare utsatt av foéljande finansiella risker:

Ranterisk — Utgor den enskilt stdrsta kostnadsposten i koncernen. Att hantera och begrénsa réanterisken dr av storsta vikt for att skapa
tillvaxt i férvaltningsresultatet.

Kreditrisk — Motpartsrisk dar avtal, belopp och rating maste uppfylla vissa krav.
Finansieringsrisk — Osdkerhet att erhalla nya krediter och refinansiera 1dn som forfaller.
Likviditetsrisk — Koncerns likviditetsreserv ska kunna fullgéra alla I6pande betalningsforpliktelser

Hur dessa risker skall hanteras sker pa portf6ljniva, det vill séga koncernens samlade behov av [angfristig finansiering och enligt styrelsens
faststallda finanspolicy.

Finanspolicy

Finanspolicyn faststalls av styrelsen och prévas arligen f6r att begrdnsa koncernens finansiella risker genom att anpassa den finansiella
strategin efter verksamheten. Det 6vergripande malet for Galdrens finansverksamhet @r att kort- och langsiktigt sikerstalla en stabil
kapitalstruktur och likviditet samt att uppna bdsta maéjliga finansnetto enligt de givna ramar som styrelsen satt via finanspolicy. Finanspolicy

faststdller ansvarsférdelningen och de administrativa reglerna fér den finansiella verksamheten i Galdren (Finansfunktionen) och féljs I6pande
upp att den bedrivs i enlighet med styrelsens faststdllda ramar.

Finanspolicy skall tydligt klargora:
Vilka risker det finns i finansverksamheten och hur de ska begréansas samt vilka mandat och risker finansfunktionen
Végledning i det vardagliga arbetet inom finansfunktionen, hur kontroll, rapportering och resultatuppfdlining skall ske.

Finanspolicy . o o Mal/mandat .. . ¢ - - o o 0 Utfallel

Finansieringsrisk

Kapitalbindning Minst 50 % av [aneportféljen skall ha en |Gptid om 50,6%
minst 2 ar.
Genomsnittlig Minst 1 ar (12 manader) 9,3

kapitalbindningstid (man)

Belaningsarad Varaktigt ej 6verstiga 65 % 54,5%
Kapitalforsérjning Minst 2 langivare Uppfylit
Ranterisk
Rantebindningstid 40-70 % av laneportféljen skall rantebindas mellan 2- 41,0%
10 ar med god spridning avseende forfallen.
Genomsnittlig BOr ligga mellan 3-6 ar. 2,0
rantebindningstid
Rantetackningsgrad Varaktigt ej understiga 1,5 ggr 2,18
Kreditrisk
Finansiella instrument Derivataffdarer far endast ingds dar ramavtal tecknats Uppfyllt
och med kreditinstitut med hog rating.
Maximalt belopp med en och samma motpart uppgar
till 1 000 MSEK.
Likviditetsrisk
Likviditetsreserv Likviditetsprognoser uppdateras |6pande for att Uppfylit

optimera kassahallningen. Som riktméarke bor
likviditetsutrymmet alltid motsvara kommande tre
manaders nettoutbetalningar, inkl. checkkrediter.
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Ranterisk

Den rintebdrande upplaningen paverkas av forandringar i marknadsrantan och kreditmarginalen. Hur snabbt och hur mycket portféljen
paverkas av dessa komponenter avgors av valda bindningstider. For att begrdnsa effekterna av omedelbar pdverkan har Galdren valt att arbeta
med bade ldnga och korta bindningstider. Over tid kommer dock féridndringar av komponenterna alltid att ha paverkan pd finansnettot. Av
Galdrens totala rantebdrande skulder pa 1709,6 Mkr {1674,3 Mkr) I6per 663,2 Mkr (777,5 Mkr) pa rorlig ranta vilket motsvarar 39 % (47 %) av
portféljen. Av portféljens resterande 61 % har rdntan bundits via derivat eller fasta lan dver olika forfallotider, mellan 1-9 ar. Den
genomsnittliga rantan for den totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till 3,45 % och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2 ar. En
forandring av marknadsrantan med 1 %-enhet ar 2024 skulle medféra en resultatpaverkan med +/- 6,6 Mkr. Marginaler och avgifter pa
langfristiga kreditavtal ar faststdllda med en kvarvarande genomsnittlig [6ptid om 9 manader.

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

Forfallotidpunkt . Volym “snittranta” .. Andel
A ., | . (MK . (procent) i (pfocent). !
2024 1 009,6 4,4 59,1

2025 : ; .

2026 200,0 1,9 11,7

2027 200,0 2,0 11,7
2028- 300,0 2,2 17,5
sSumma 1709,6 3,4 100,0

Finansiella riantederivat 2023-12-31

| syfte att begrédnsa ranteriskerna har avtal tecknats i ranteswappar om totalt 950 (950) Mkr. | ranteférfallostrukturen nedan redovisas
rantederivat i det segment de tidigast kan forfalla.

| - ’Nd[ﬁiﬁ'é‘llt. g \;{erkligt
Startdag ‘Férfallodag belopp (Mkr) ~ virde(Mkr) -
2020-02-28 2024-03-04 100,0 1,0
2014-07-19 2024-07-04 150,0 1,2
2018-01-25 2026-01-29 100,0 3,9
2021-03-03 2026-03-03 100,0 5,7
2018-01-25 2027-01-29 100,0 4,2
2021-03-03 2027-03-03 100,0 7,2
2022-12-01 2029-12-01 150,0 11,8
2023-03-25 2030-03-25 150,0 11,4
Summa 950,0 46,4

Strategin att fordela laneportfoljen i olika rantebindningsstrukturer innebar att det 6ver tid kommer att uppsta vardeférandringar i
rantederivaten, framst till féljd av forandringar i marknadsrantan. Verkligt vdrde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och

vedertagna berdkningsmetoder enligt niva 2, IFRS 13. Vid arsskiftet uppgick marknadsvardet pa réntederivaten till +46,4 Mkr, att jamféra med
+80,9 Mkr foregaende arsskifte.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansieringsrisk avser risken att upplaning eller refinansiering begrédnsas eller endast kan genomféras till ofoérdelaktiga villkor. Detta leder till
risken att inte ha tillgang till det kapital som Galdrens verksamhet krdver. Fér att sdkerstélla Galdrens behov av langfristig finansiering och
likviditet arbetar Galaren nu I6pande efter finanspolicy néar lan skall omférhandlas eller vid behov tillféras nya krediter. Policyn sdkerstaller
dven att gillande coventantavtal med finansiarer med rage uppfylls. Kapitalsbindningsstrukturen fér Galdrens fastighetslan per arsskiftet
framgar av nedanstaende tabell. :
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EFEirfalloltidpuﬁkt,‘ Lanebelopp Andel

a0 (Mke) - . (procent)

2024 1413,3 82,7

2025 - -

2026 och framat 296,3 14,3

Sumima 1709,6 100,0

Likvidfloden berdknade per 2023-12-31

-  Férfall © Ranta Ranta
Ar krediter, Mki kre_diteP;'Mk[ . dgriﬁai, Mkr Totalt
2024 -1 413,3 -47,2 23,8 -1 436,7
2025 - -15,6 22,6 7,0
2026 -296,3 -5,0 16,7 -284,6
2027 . . 10,1 10,1
2028 - . 9,2 9,2
2029 - - 8,8 3,8
2030 : - 1,1 1,1
Summa -1 709,6 -67,8 92,3 -1 685,1

Vid berdkning av ranta pa krediter har antagits oférandrad Stiborranta under kredittiden. Likviditetsflodet for rantederivat utgors av en fast
betald del minus en rorlig erhallen del. Vid berakning av den rérliga delen har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants éver hela derivatets

|6 ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit och motpartsrisk avser risken att Galdrens motparter inte fullgér sina avtalsenliga forpliktelser och dsamka koncernen en forlust. For att

begransa denna risk stdller Galdren hoga krav pa kreditvardigheten hos motparten. Darfor utgér Galdrens motparter endast av de st6rre

nordiska bankerna.

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ar begréansad da det inte féreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i férhallande till

nagon viss kund eller annan motpart. Den enskilt storsta hyresgasten svarar for cirka 5 procent av koncernens totala hyresintakter. y

30




Galaren i Lulea AB

Org.nr. 556069-5081

Loptidsanalys avseende finansiella skulder

¥

a
r
- i i

-y F JI !

' Kohcernen | 2023 AN | . | .
iTkl‘ | 0-3 manader .- 3-6 r'riéﬁria‘fdt:er" . 6-12 manader = 1-Sar EfterSar j-
Leverantorsskulder 18 676 - - - -

Amortering av skulder 629 364 208 650 576 225 303 007 -
Rantekostnader 2 958 3767 21624 16 311 -
Derivatinstrument -5 954 -5 954 -11 908 -58 601 -1 054
Summa 645 045 206 463 585 941 260 717 -1 054

'Kohcernen | | h 2022 " 1 g

Tk " 03minader . 3:6manader | . 612 manader. 154’ EfterSar |
Leverantorsskulder 35792 - - - -
Amortering av skulder 460 734 98 454 224 (091 581 968 308 814
Réantekostnader 1628 1312 7121 33 481 38 807
Derivatinstrument -3712 -3712 -7 424 ~-42 408 -5 556
Summa 494 442 96 054 223 789 573 041 342 066

‘Moderbolaget 028 N T

Tk | 0-3manader 3:6manader . 6:2 manader . LiSAr . Efters5ar
Leverantdrsskulder 13 710 . - B .
Amortering av skulder 629 364 208 650 500 729 303 007 -
Rantekostnader 2 958 3767 17 659 16 311 ~
Derivatinstrument -5 954 -5 954 -11 908 -58 601 -1 054
Summa 640 078 200 463 506 480 260 717 -1 054

' Moderbolaget , 2072 , o

"Tkr | 0-3 manader 36 méhader o ;&-1,2 méné,der a 13-'-‘55!'1' '- xiEf'itef 5ar .
Leverantdrsskulder 31017 - - - -
Amortering av skulder 460 734 38 454 162 085 581 568 291 877
Rantekostnader 1628 1312 4031 33 481 38 807
Derivatinstrument -3 712 -3 712 -7 424 -42 408 -5 556
Summa 489 667 96 054 158 692 573 041 325 129

Not 13 Vardeforandringar

Fastigheter

Galdren redovisar under 2023 en orealiserad vardeforandring for f6rvaltningsfastigheter om -70 417 (-71 967) Tkr, motsvarande -2,5 % (-2,4
%). Gdllande Galdrens bostadsfastigheter har direktavkastningskraven i den externa varderingen justerats upp med i genomsnitt 0,52%-

enheter vitket pave
+83,3 Mkr. For loka

rkat marknadsvardet negativ med ca -148,0 Mkr. Samtidigt har forbattrade kassafloden motverkat nedvarderingen med ca
Ifastigheter har motsvarande avkastningskrav justerats upp med i snitt 0,46%-enheter, vilket paverkat varderingen med ca -

82,7 Mkr. Héjda hyror p.g.a. indexering, hdgre uthyrningsgrad och ovriga forbattringar har paverkat marknadsvdrdet positivt med ca +156,6

Mkr samtidigt som

nedlagda medel tkat fastighetsvardet med ca 90,5 Mkr.

Galdrens hela fastighetsbestdnd har externvarderats av Forum Fastighetsekonomi pa bokslutsdagen. Samtliga fastigheter ar klassificerade i

niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation. Som huvudmetod har en
s k kassaflodesanalys anvands dér ett kalkylmassigt framtida driftinetto berdknats under en kalkylperiod, minst 5 ar, med hansyn tagen till

nuvardet av ett bed

Omt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar individuella per fastighet och beror pa analys av

genomforda transa

ktioner och fastigheternas marknadsposition. Avkastningskraven stracker sig fran 3,3-5,3 % for bostadsfastigheter och 5,75-

7,25 % tor lokalfastigheter. gf
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Derivat
Galdren anvander rantederivat for att erhalla 6nskad ranteférfallostruktur for att begrédnsa ranterisken i koncernen. Om den avtalade rantan |

derivaten avviker fran marknadsrantan uppstar ett 6ver- eller undervarde pa rantederivaten. Detta varde ar ej kassafl6despaverkande och
férandringen redovisas over resultatrakningen. Samtliga rantederivat varderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna

berdkningsmetoder. Marknadsviardet av koncernens rantederivat var pa bokslutsdagen +46 404 (+80 935} Tkr. Totalt under dret uppgick

vardeférandringen till -34 531 (+93 848) Tkr. Denna vardenedgang beror fraimst pa en nedgéang i langa marknadsrantor sedan forra arsskiftet.

Not 14 Bokslutsdispositioner

i Tkr

Moderbolaget

2023

2022
Lamnade koncernbidrag -5 265 -9 230
Mottagna koncernbidrag g
Forandring dveravskrivningar -14 750 -7 160
Summa -20 015 -16 390

specifikation koncernbidrag

Moderboll'aget' |

2022

Tkr 2023

Galdren Service AB - -
Nojeshallen i Lulea AB -3 220 -6 160
Matsalen i Luled AB -1 800 -3 020
Fjarilen 3 i Luled AB -200 -50
Ovriga bolag -45

Summa -5 265 -9 230

Not 15 Skatt

Koncern - Moderbolaget

Tkr | 2023 2022 2023 - 2022
Skatt hanforligt till tidigare ar -152 -152
Aktuell skatt 400 551
Uppskjuten skatt 4522 -16 262 -6 009 -1 998

4 922 -16 262 -5 458 -1 998
Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa
skattesats
Redovisat resultat fore skatt -44 764 81 406 10 103 10 758
Skatt enligt gillande skattesats 9221 -16 770 -2 081 -2 216
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantenetton -4 549 -1 675 -3 378 -1 675
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader
netto -10 498 13 676 -460 -846
Underskottsavdrag, ingaende balans 16 756 21 240 16 749 21 202
Underskottsavdrag, utgdende balans 10 947 16 471 10 830 16 465
Aktuell skatt pa drets resultat 400 551
Férandring uppskjuten skatt avseende fastigheter 6 083 G 236 -374 2 692
Forandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 7113 -19 333
Férandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -3 035 -1 475
Fordandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -5 635 -4 690 -5 635 -4 690
Forandring uppskjuten skatt i resultatrakningen 4522 -16 262 -6 009 -1 998
Effektiv skattesats 11% 20% 54% 19%

Den uppskjutna skatteskulden pa berdaknas med skattesatsen 20,6%
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Not 16 Goodwill

"Koncernen

Tkr

Ingdende balans 2023-01-01
Rorelsefbrvary

Avskrivningar immateriella tillgangar

Galareni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

. Goodwill
4 314

Utgaende balans 2023-12-31

4 314

Nedskrivningsprovning for rorelser innehallande Goodwill
Ndjeshallen i Luled AB utgdr sedan forvdarvet i maj 2019 en kassagenererande enhet. Nedskrivningsprévning gors arligen, eller om indikation
finns for bestdende forandring som féranleder ett nedskrivningsbehov av nyttjandevéardet. Detta védrde baseras pa kassaflédesprognoser de

narmaste 5 dren och ddrefter antas en arlig tillvdxt om 2%. Inget kassaflode efter 10 r har diskonterats in i modellen. Nyttjandevdrdet om 4,3
(6,5 Mkr) ar i nivd med det redovisade vardet om 4,3 (4,3 Mkr). | analysen forvantas bruttomarginalen vara oférandrad, men forbattrat
rorelseresultat okar framtida skattebetalningar. 1 analysen dr ett visst reinvesteringsbehov upptaget. De forvantade arliga kassaflédena har
nuvdrdesberdknats med en diskonteringsranta om 5,6% efter skatt, vilket Galaren beddmer vara avkastningskravet for denna typ av
verksamhet/fastighet. Nyttjandevdrdet understiger ej det redovisade virdet, varfor inget behov av nedskrivning foreligger. En
kdnslighetsanalys har upprattats, dar en resultatférandring om 10% férandrar nyttjandevardet med 0,8 Mkr, en fordndring av
avkastningskravet om 1% foérandrar vardet med 0,5 Mkr, respektive en tillvaxtférandring om 1% fordndrar nyttjandevardet med 1,1 Mkr.

Not 17 Immateriella tillgangar

lkoncern - : Moderbolaget
Tke 2023 | 2022 | 2023 .. 2022
Ingaende anskaffningsvarde 986 086 986 986
Utgaende anskaffningsvarde 986 986 986 986
Ingaende avskrivningar -805 -608 -805 -608
Arets avskrivningar -181 187 -181 -157
Utgaende avskrivningar -986 -805 -986 -805
Bokfort virde - 181 - 181

Galaren har under 2018 bytt logotyp. Aktiverade kostnader avser produktionskostnader utférda av extern part. Inga egna upparbetade timmar

finns aktiverade d& Galdrens input i framstallandet inte varit betydande. Tillgdngen &r sedan december 2023 fullt avskriven.g}]/
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Not 18 Rorelsefastigheter
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Koncern r

Tkr 2023 = 2022
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde 173 048 171 189
Ombklassificeringar _

Investeringar -1 359 1 859
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 171 689 173 048
Ingdende avskrivningar -32 831 -29 461
Omklassificeringar -

Arets avskrivningar -3 357 -3 369
Utgaende ackumulerade avskrivningar -36 187 -32 831
Utgaende planenligt restvdarde byggnader 135 502 140 217
Mark

Ingdende anskaffningsvéarde 10 330 10 330
Ombklassificeringar -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 330 10 330
Totalt utgdende planenligt restvarde 145 831 150 547
Taxeringsvarden fastigheter 70 680 70 680

Det verkliga vérdet (marknadsvardet) pa rorelsefastigheter 6verstiger anskaffningsvardet och framgar nedan.

Tkr

Marknadsvirde rorelsefastigheter’

2023
244 000

2022
252 400

' Marknadsvérdet pa rérelsefastigheter redovisas inte i koncernens finansiella stillning men ingdr i berdkningen av vissa nyckeltal. Aven dessa
fastigheter dr foremal for extern vardering vid varje arsskifte och vardet av dessa framgar i ovan tabell. P4 dessa hade Galiren en orealiserad

vardeforandring under 2023 om -8,4 Mkr. ,‘.‘{
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| Moderbolég |

Tkr | | - 2023 - 2022
Byggnader

Ingdende anskaffningsvérde 87 772 87 772
Omklassificeringar - .
Investeringar 5 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - 87 772 87 772
Ingaende avskrivningar -19 637 -17 873
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -1 764 -1 764
Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 401 -19 637
Utgaende planenligt restvarde byggnader 66 371 68 135
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 6 135 6 135
Ombklassificeringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 135 6 135
Totalt utgaende planenligt restvarde 72 505 74 269
Taxeringsvarden fastigheter 70 680 70 680
Uppgift om verkligt varde 123 000 128 400

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfasticheter menas fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, snarare an anvandning i den egna verksamheten for produktion och férsédljning. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardigstallda, klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Fastighetsvardering

Samtliga forvaltningsfastigheter kiassificeras i enlighet med 1FRS 13 niva 3, till verkligt varde. initialt redovisas férvaltningsfastigheterna till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hianforbara utgifter.

Samtliga av Galdrens forvaltningsfastigheter har externvarderats vid arsskiftet av Forum Fastighetsekonomi AB som ar ett oberoende
konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Syftet med vdardebeddmningen dr att bedoma fastigheternas marknadsvdrde vid
mattidpunkten. Med begreppet marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en f6rsédljning med normal marknadsforingstid pa den
oppna fastighetsmarknaden. Bedomning av marknadsvdrdet grundas alltid pa information fran den delmarknad som den aktuella fastigheten
formodas tillhéra. Om jamfdérbara objekt nyligen gatt till forsdljning, och uppgifter finns om vad som kan anses vara viardepaverkande faktorer
vid dessa Gverlatelser, kan beddmningen baseras pa en direkt bearbetning av de erlagda képeskillingarna. Ett sadant varderingsférfarande
bendmns "ortsprisanalys" och tillampas alltid om det ar méjligt. Om prisuppgifter av detta slag saknas, eller andra uppgifter saknas varvid en
meningsfull bearbetning av prisuppgifterna blir omdjlig, maste vardeuppskattningen baseras pa en beddmning av marknadsaktorernas
beteenden, sa kallad marknadssimulering. Marknadsvardet konstitueras av den framtida nytta en forvarvare kan ha av fastigheten. Avgérande
for detta dr framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken utstrackning och pa vilket satt en forvdrvare kan disponera fastigheten.
Marknadsvardet for avkastningsfastigheter paverkas i hoég grad av radande hyresférhéllanden, driftskostnadsniva, finansieringsvillkor,
marknadsvillkor m m. | Forums vardebedomning per arsskiftet har marknadsvdrdet for fastigheterna bedomts via kassaflédesanalyser. Engy
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kassaflodesanalys baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Varderingarna har utférts genom analys av varje fastighets
status, hyres- och marknadssituation. Metoden innebdr en analys av férvantade framtida betalningsstrémmar som en férvaltning av

fastigheten antas generera. | kassaflédeskalkylen gérs en nuvardesberdkning av de betalningsstrommar som fastighetsinnehavet ger, samt
nuvardet av ett bedémt restvdrde. Avkastningskraven och kalkylrdntan &r individuella per fastighet och beror pa analys av genomfdrda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Sammantaget detta kan ett beddmt marknadsvéarde for fastigheten berédknas.

For rorelsefastigheter, det vill sdga fastigheter dar Galaren verkar som operatér, se not 18. Férvaltningsfastigheter som omklassificeras till
rorelsefastigheter redovisas till redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden mellan verkligt varde och redovisat varde vid

omklassificeringstidpunkten bokas mot vardeférandring via totalresultat efter avdrag for uppskjuten skatt. Av nedanstaende tabell framgar
fordndringen av férvaltningsfastigheternas verkliga varde.

o Kbﬁégr'ﬁ .

Tkr | | 2023 2022
Ingdende balans 2 870 400 2 799 400
Investeringar i befintlig portfolj 87 300 129 213

Varav aktiverade rintekostnader 1030 1407
FOrvarv 3180 13 754
FGrsaljningar - -
Omklassificeringar till/fran rorelsefastigheter - -
Vardeforandringar orealiserad rorelsefastighet - -
Vardeforandringar orealiserad f6rvaltningsfastighet 1 -70 417 -71 967
Utgaende balans 2 890 463 2 870 400

'Vardeforandringar orealiserad forvaltningsfastighet: -70 417 Tkr avser Gvriga vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter som inte harrér
fran forvérv eller aktiverade investeringsutgifter.

Aktiverade rdntekostnader under aret uppgar till: 1 030 (1 407) Tkr.

Taxeringsvidrden, tkr 2023 2022
Byggnader 1236475 1236 475
Mark 346 529 346 529
Summa taxeringsvarden 1583 004 1 583 004

Vasentliga ataganden

Galdren hade vid arsskiftet ataganden om att fardigstdlla pabdérjade projekt dér aterstdende investeringsvolym uppgar till ca 85,6 Mkr. Framst

gdller detta stdrre hyresgastanpassningar pa Vandskivan 5D, Ytterviken 17:44 och en rad andra mindre hyresgastanpassningar och
underhallsatgarder.

Specifikation av fastighetsintakter och relaterade kostnader,

thr 2023 2022
Hyresintikter /6vriga fastighetsintédkter 175 272 157 954
Direkta kostnader’ -37 159 -34 265

' Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererar hyresintakter under perioden (drift och underhallskostnader, fastighetsskatt
exklusive fastighetsadministration) ;d
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Forsaljning

Fastighetsvﬁrde , Boﬁtﬁder Koﬁtorl, o Industri/iéger:

Tkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Ingdende balans 1674100 1760900 542300 494500 390 394 312 994
Ny, till- och ombyggnation 7 561 7 754 1010 23 424 34 493 60 830
Ombklassificeringar - - -53 000 - -2 000 10 000
Forvary - - - 13 754
Forsadljningar - - - -
Vardeforandringar -88 861 -94 554 -12 810 24 376 9 707 -7 183
Utgaende balans 1 592 800 1674100 477 500 542 300 432 594 390 394
Direktavkastning for bedémning av restvarde, % 3,35-5,33 3,1-4,8 6,25-6,75 5,75-6,25 5,75-7,25 6,2-7,0
Taxeringsvarde, tkr 1155934 1 155 934 229 457 247 310 99 727 86 589
Marknadsvarde/kvm, kr 23 902 25 254 23 415 23 752 11 072 11 481

: Fastighetsvirde Handel | ,ﬁuriga'

Tkr 2023 | 2b22 2b23 5 '_r2022"
Ingaende balans 192 600 185 000 71 006 46 006
Ny, till- och ombyggnation 1778 1061 44 525 36 145
Omklassificeringar - - 55 000 -10 000
FOrvary - - 1114 -
Forsaljningar - - - -
Vardeforandringar -6 378 6 539 27 925 -1 145
Utgaende balans 188 000 192 600 199 569 71 006
Direktavkastning f6r bedémning av restvdrde, % 6,25-7,0 5,5-6,75 6,75-7,0 5,5-6,75
Taxeringsvarde, tkr 155 828 85 148 12 738 8 023
Marknadsvarde/kvm, kr 20770 21 293 22 789 6 668

Modefbolag
Tkr 2023 2022
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1818 896 1676 393
Omklassificeringar - -
Investeringar i ny, till- och ombyggnad 73476 142 503
Forsaljning - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1892 372 1 818 896
Ingaende avskrivningar -300 862 -265 120
Omklassificeringar - -
Arets avskrivningar -36 822 -35 742
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Utgdende ackumulerade avskrivningar -337 684 ~300 862
Byggnader forts.

Ingaende uppskrivningar 98 677 98 677
Arets uppskrivningar - .
FOrsdljning - -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 98 677 98 677
Ingdende avskrivningar pa uppskrivet belopp -31 453 -28 522
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -2 931 -2 931
Forsadljning - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar pa uppskrivet belopp -34 384 -31 453
Ingdende nedskrivningar -2 261 -2 261
Arets uppskrivningar 2 261 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -2 261
Utgaende planenligt restvarde byggnader 1618 982 1 582 997
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 130 834 129 071
Omklassificeringar - -
FOrvarv 2 067 1763
Forsaljning - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 132 901 130 834
Ingdende uppskrivningar 35 437 35 437
Forsdljning - -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 35 437 35437
Utgaende planenligt restvdarde mark 168 338 166 271
Markanldggningar

Ingdende anskaffningsvarde 28 603 28 603
Arets anskaffningsvirde 13 579 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 42 181 28 603
Ingdende avskrivningar -5 964 -4 544
Arets avskrivningar 1476 1419
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 440 -5 964
Utgaende planenligt restvarde markanldggningar 34 741 22 639
Utgaende redovisat varde 1822 060 1771906 ﬁ"
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Specifikation bokfort varde 2023 2022
Byggnad 1 586 983 1450 062
Markanlaggning 34 741 22 639
Mark 168 338 166 271
Pagaende investeringar 31999 132 935
1822 061 1771906
Taxeringsvarden fastigheter 1583 004 1583 004
Uppgift om verkligt varde 2 890 463 2 870 400
Not 20 Materiella anlaggningstillgangar
ke . st
Tkr 2023 . 2022 00 epoa3 it apa3r
Ingdende anskaffningsvarde 37 217 35 315 14 521 13 083
Investeringar 3783 3910 261 1438
Forsaljningar - -1 370 - -
Utrangeringar 0- -640 - .
Utgaende anskaffningsvarde 41 000 37 215 14 782 14 521
Ingdende avskrivningar -19 442 -15 081 -10 201 -8 691
Arets avskrivningar -4 510 -5 472 -1 438 -1510
Utrangeringar/férsaljningar - 1111 - -
Utgaende avskrivningar -23 952 -19 442 -11 638 -10 201
Bokfort varde 17 048 17 773 3 143 4 320
Not 21 Nyttjanderattstillgangar
Samtliga leasingavtal i koncernen finns i moderbolaget.
Leasingtillgangar
Tkr Fbrdun Su-n;n,nira
Ingdende balans 1 jan 2023 4 203 4 203
Tillkommande 5 366 5 366
Avgaende -1 231 -1 231
Avskrivningar -1 370 -1 370
Utgaende bokfort virde 31 dec 2023 6 968 6 968
Leasingskulder
Thr 2023 2022
Kortfristiga 919 1086
Langfristiga 6 709 3 881
Summa 7 628 4 967
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Tkr |
Avskrivning pa leasingtillgangar -1 370 -1 451
Aterlamnad leasing 289 )
Rantekostnader pa leasingskulder -275 -195
Kostnader for korttidsleasing och leasing av ringa omfattning -112 -66
Summa -1469 -1711
Framtida Ieasiﬁgbetélningar | f T e P 1.
Thr ' ' :*éozsf"f .Z-? 5;2ﬁ22”*ﬂi”
Ar 1 919 1086
Ar 2-5 6 709 3 881
Summa 7 628 4 967

Det finns ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontorsinventarier. Betalningar for leasingavtal av ringa

omfattning samt korttidsleasing kostnadsférs linjart i resultatrakningen 6ver leasingperioden.

Not 22 Andeiar i koncernforetag

Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i dotterbolag.

A Anﬂdel}sQ}r'n“

The o . direktdgs av -

.Mode‘rbalagets' andélari o ) e Lm;;d,erfﬁrefagéé | R A
koncernforetag Org.nr Site Verksamhet | (%) Bokfort virde -~ Eget kapital
Galdren Service AB 559015-2020 Luled FastighetsfOrvaltning 100 50 313
N&jeshallen i Lulea AB 559040-4314 Lulea Ndjeshall 100 0 5011
Matsalen i Lulea AB 556941-7586 Lulea Hotellverksamhet 100 2 000 613
Lejondrat AB 559232-1664 Luled Vilande bolag 100 50 59
Lejonryggen i Luled AB 559280-5658 Luled Vilande bolag 100 25 31
Fidrilen 31 Luled AB 559280-5641 Lulea Fastighetsforvaltning - 25 80
Lejonmanen i Lulea AB 558280-5666 Lulea Vilande bolag - 25 30
Summa 2175 6 137

Fiarilen i Lulea AB ags till 100% av Lejon&rat AB och Lejonmanen i Luled AB dgs till 100% Lejonryggen i Lulea AB.

Tkr 2023
Ingaende anskaffningsvarde 2 125
FOrvary .
Avyttring "

Léamnade aktiedgartiliskott -

Nedskrivning i

2022
2125

Utgaende anskaffningsvarde 2 125

2125
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Not 23 Fordringar hos koncernforetag

‘Forandring, léngfriétiga fordringar - Koncern | . | Md&érbbiagét

“Tkr ' | 2023, 20220 - ‘2023 . - 2022
Fordringar vid arets bdrian 7 249 - 64 104 57 627
Ny utldning 3 201 7 249 15 155 16 707
Amortering - - -1 000 -1 000
Koncernbidrag - - -5 265 -9 230

Aktiedgartillskott - -

Summa fordringar vid arets slut 10 450 7 249 72 995 64 104

Fordran i koncernen avser fordran mot Galaren Holding AB som dr moderbolag till Galdren i Lulea AB men som ej konsolideras in i koncernen.

:'Speci'fi'kation langfristiga fordringar hos koncernféretag - - . :Mbderbqi'agef~ . |
Tkr | | | o 2023 2022
Galdren Service AB 1027 1071
Nojeshallen i Lulea AB 43 256 40 476
Matsalen i Lulea AB 14 523 11 323
Fiarilen i Lulea AB 3760 3 960
Ovriga bolag -20 25
Galdren Holding AB 10 450 7 250
summa fordringar vid arets slut 72 995 64 104
Specifikation kortfristiga fordringar hos koncernfﬁrétag "Mdde‘rbblagert |

Tkr | 2023 2022
Galaren Service AB 64 26
Nojeshallen i Lulea AB 465 -
Matsalen i Lulea AB 633 -
Ovriga 211

summa fordringar vid arets slut 1373 26

Not 24 Andra langfristiga vardepappersinnehay

Kon}:ern Moderbolaget
Tkr 2023 2022 | 2023 2022
Optionsavtal 1215 1215 1215 1215
Ovriga langfristiga placeringar 49 49 - -
Totalt 1264 1264 1215 1215

Tillgangen ar klassificerad i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att viardet baseras pa en analys av varje tillgangs status- och marknadssituation. Under
2018 har Galdren i Lulea AB ingatt ett optionsavtal med AB Galdren. Avtalet ger Galaren i Lulea AB ratt att forvarva en fastighet i Stockhotm for
framtida exploatering. Avtalet upprattades den 30 december 2018 med marknadsmadssiga villkor. Arbetet med fastighetsutvecklingen

fortskrider och det finns ambitioner pd att fa in omradet i Sigtunas kommuns oversiktsplan for bostadsbebyggelse. Darmed beddms vdrdet pa
optionen vara intakt per 31 december 2023.nt]-
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Koncern | . _Modérbola’gi L
Tkr 2023 2022 2023 2022
Hyres- och kundfordringar 9 046 7 854 5250 4 451
varav ef foérfallna fordringar 4917 3 874 1857 2 158
varav forfallna 0-30 dgr 222 2 539 -63 1 309
varav forfallna 31-90 dgr 674 687 538 287
varav forfallna 90- dgr 3232 755 2917 697
Reserv vid arets bbrjan -1 540 -930 -1 447 -776
Forandring reserveringar -1 289 -633 -1 265 -671
Konstaterade kundforluster 929 23 899 -
Reserv vid arets slut -1 899 -1 540 -1 813 -1 447
Totalt 7 146 6314 3437 3004
Reserv for kreditforluster
Fordringar 30-90 dagar -674 -687 -538 -278
Forfallna »90 dagar -1 225 -853 -1 275 -1 178

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag f6r forvantade kreditfériuster som beddms individuellt.

Férfallna hyresfordringar redovisas som kundfordringar. Okningen av kundfordringar férfalina inom intervallet 90- dagar per den 2023-12-31
avser till storsta del fordringar pa konkursade féretag dar konkursboets tillgangar ej @nnu utférdelats.

Reservering for osdkra fordringar sker nédr det finns objektiva riskbeddmningar for att koncernen inte kommer att erhalla hela fordran.

Beddmning av kreditreserveringar gors I6pande baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer.

Not 26 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget
Thr 2023 2022 2023 . 2022
Momsfordran 1046 5401 1223 5 600
Skattekonto 99 806 - -
Ovriga fordringar 433 151 - :
Summa 1578 b 359 1223 5 600

Ovriga fordringar 2023 avser framst ej utcheckade konferenser inom hotellrérelsen.

Not 27 Foruthetalda kostnader och upplupna intdkter

[{oncernen Moderbolaget
Tkr 2023 2022 2023 2022
Upplupna intdkter 541 654 982 441
Upplupna ranteintakter 90 - - -
Forutbetalda hyreskostnader -4 695 - 24
Forutbetalda forsakringspremier 40 831 - 744
Ovriga férutbetalda kostnader 1737 1 596 1400 1210
Summa 2 404 3775 2 383 2419 ﬂ{
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Upplupna rdnteintakter for moderbolaget avser koncerninterna mellanhavanden. Posten Gvriga forutbetalda kostnader avser framst
forskottsbetald snérdjning (0,7 Mkr) och Vitec (0,5 Mkr).

Not 28 Likvida medel

| likvida medel | balansrdkningen och kassafl0desanalysen ingar f6ljande:

Koncernen - .. Moderbolaget o

“Tkr 2023 - 2022 - 2023 2022

Bankmede] 67 916 65 925 60 087 60 337

Kassa 2 2 - .

Summa 67 917 65 926 60 087 60 337
Not 29 Eget kapital
Poster i eget kapital

Aktieka;jital Kr " Antal st | Kvotvirde
10 850 000 1 095 000 10

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital tillskjutet av dgarna.

Balanserad vinst i koncernen
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna post ingar aven tidigare avsattning till reservfond.

Resultatdisposition

Styrelsen har foreslagit att till bolagsstdmmans forfogande staende vinstmedel om 232 456 734 kr disponeras sa att i ny rakning overfors
232 456 734 kr.

Kapitalstruktur

Galdrens mal utgar ifran tillvéxt i bestandet genom I6nsam foradling. Ett viktigt mal dr att alltid inneha byggrétter fér bostdder fér minst 8 ars
fordadling. Ambitionen dr att kunna féradla bade bostader och lokaler till en investeringsvolym om minst 200 Mkr/ar. Detta dr formulerat i en
intern, strategisk plan. Beroende pa investeringens riskstruktur (bostader, kontor, specialfastighet etc) varierar projektets avkastningsmal for
nedlagda medel mellan 6 och 10%. For mer information om Galdrens finansiella mal och maluppfyllelse, se not 12.

Not 30 Skulder

Koncernen | | "~ Moderbolaget - |
Tkr 2023 2022 2023 2022
Ej rantebdrande skulder som
forfaller inom ett ar efter balansdagen 63 357 74 741 54 017 65 280
Ej rantebarande skulder som
forfaller mellan ett till fem ar efter balansdagen . - i _
Réntebarande skulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 39 016 30 525 35510 27 019
(varav checkkredit) ’ .. : ]
mellan ett till fem ar efter balansdagen 1678 230 1 648 503 1 606 239 1573 066
(varav checkkredit) - . ' -
senare an fem ar efter balansdagen - - - -
Summa skulder exkl. uppskjuten skatt och derivat 1 780 602 1753770 1 695 766 1 665 365 %f
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| Koncernen | Mpae;b'blégef |
Tkr 2023 2022 2023 | 2022
Langfristiga fastighetsldn 1671521 1558 283 1 599 530 1482 846
Kortfristiga fastighetslan 38 097 29 438 34 591 25933
Byggkreditiv 86 339 86 339
Summa skulder exkl. uppskjuten skatt och derivat 1709 617 1674 061 1634 121 1595 117

Limit checkrdkningskredit uppgar till 25 000 Tkr (25 000 Tkr) fér koncernen. F6r moderbolaget uppgdr limit checkrikningskredit till 20 000 Tkr
(20 000 Tkr). Beviljad limit fér byggkreditiv uppgar till 0 (122 700) tkr. Samtliga kreditiv 2022 fanns i moderbolaget.

Villkoren f6r de rdantebarande skulderna framgar av not 12.

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

- - B

; kassaflodespaverkande .

Tkr  fordandringar -

 Kassaflodefran ~ - o

;i ; finansierings- Forandringar i verkligt o
Koncern UB 2022 verksamheten varde - uUB 2023 . .
Skulder till kreditinstitut, langfristiga 1644 622 26 898 - 1671521
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga 29 438 8 658 - 38 097
Ranteswappar, verklig vardesakring - - - -

Summa skulder hanforliga till

finansieringsverksamhet 1674 061 35 557 - 1709 617

Ej |
kassaflodespaverkande
Tkr forandringar
Kassaflode fran
| finansierings- Forandringar i verkligt

Moderbolaget UB 2022 verksamheten virde | UB 2023
Skulder till kreditinstitut, langfristiga 1 569 185 30 346 - 1 599 530
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga 25933 8 658 - 34 591
Summa skulder hanforliga till

finansieringsverksamhet 1595117 39 004 - 1634 121 53’

a4



Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 32 Uppskjuten skatt

‘. Koncernen Mﬁderbolalgetf |
Tkr " | 2023 2022 & 2023 . 2022
Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skatt hanforligt till underskottsavdrag -10 830 -16 465 -10 830 -16 465
Uppskjuten skatt hanforligt till derivat 9 559 16 673 - -
Uppskjuten skatt hdnforligt till obeskattade reserver - - - -
Uppskjuten skatt hanforligt till 6vriga poster - : - -
Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltningsfastigheter 306 885 312 967 88 409 88 035
Uppskjuten skatteskuld hanforligt till derivat - - - -
Uppskjuten skatt hdanforligt till obeskattade reserver 4 513 1475 - .
Summa uppskjuten skatt 310 128 314 650 77 579 71570
"'l'kr . o B
_ , - skillnad =~ " .Underskotts- Obeskattade '
Arets forandring uppskjuten skatt koncern fastighet Derivat ~avdrag ‘reserver Summa
Uppskjuten skatt
Per 1 januari 2022 322 203 -2 660 -21 155 - 298 388
Arets férandring rapport &ver totalresultatet -9 236 19 333 4 690 1475 16 262
Per 31 december 2022 312 968 16 673 -16 465 1475 314 650
Uppskjuten skatt
Per 1 januari 2023 312 968 16 673 -16 465 1475 314 650
Arets férdandring rapport 6ver totalresultatet -6 083 -7 113 5635 3039 -4 522
Per 31 december 2023 306 885 9 559 -10 830 4513 310 128
Tkr |
Temporar
skilinad Underskotts-. Obeskattade |
Arets forandring uppskjuten skatt moderbolaget fastighet avdrag reserver ~ Owvrigt Summa
Uppskjuten skatt
Per 1 januari 2022 90 726 -21 155 - - 69 571
Arets foridndring redovisat i resultatrékningen -2 692 4 690 - = 1998
Per 31 december 2022 88 034 -16 465 - - 71 569
Uppskjuten skatt
Per 1 januari 2023 88 034 -16 465 - - 71 569
Arets férandring redovisat i resultatrdkningen 374 5635 - - 6 009
Per 31 december 2023 88 408 -10 830 - - 77 578

Koncernens underskottsavdrag berdknas per 31 december 2023 uppgar till 52 573 (79 928) Tkr, varav den absoluta merparten avser
moderbolaget. Samtliga skattemassiga underskottsavdrag ingar i redovisad skattefordran. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars
skattemadssiga forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbegrdansade, rullas vidare till ndstkommmande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida
skattemadssiga vinster.

Under aret har Galdaren ingatt 9 (0) nya leasingavtal gdllande personbilar. Avtalen har initialt 6kat koncernens nyttjanderéattstillgdngar med
5 366 (0) tkr och samtidigt 6kat koncernens leasingskuld med motsvarande belopp. D& varken nyttjanderéattstillgdngen eller leasingskulden har '7:/
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ett skattemadssigt varde har avtalen gett upphov till en avdragsgill respektive skattepliktig temporar skillnad om 5 366 (0) tkr vilket féranleder
en uppskjuten skattekostnad respektive skatteintdakt om 1 105 (0) kr. Beloppen tar sdledes ut varandra. Galdren betalar mdnadsvis en

forskottshyra pa dessa leasingkontrakt, vitken uppgar till 86 (0) tkr. D3 beloppet &dr av ringa karaktér har ingen temporér differens berdknats
avseende forskottshyran. Samtliga leasingavtal avser moderbolaget.

nk=20240627-20

Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

~ Koncernen Moderbolaget

Tkr 2023 . 2022 2023 2022

Upplupna personalkostnader 5098 5211 1278 1401

Upplupna rantor 6 558 3 890 6 492 3 831

Forutbetalda hyresintakter 22 565 19 618 21 456 18 856

Fastighetsskatt 6678 6 636 6678 6 636

Ovrigt 2 258 939 431 325

Summa 43 158 36 295 36 335 31 049
Not 34 Stalida sakerheter och Eventualforpliktelser

Tkr | Koncer’rr;en | Mpderbolaget: |
Stallda s@kerheter 2023 ﬁ © 2022 2023 . ‘, "7 2022
Fastighetsinteckningar 1767 839 1751539 1 688 509 1672 209
FOretagsinteckningar 20 000 20 000 5 000 5000
Summa 1787 839 1771539 1 693 509 1677 209
Thr Koncernen | | M’bderbi_:‘ulaﬂgfemft | |
Eventualfﬁirpliktel;ser 2023 | 2022 "2023w - o 2022
Borgen f6r koncernforetag - - 76 296 79 700
Summa - - 76 296 79 700

EventualfOrpliktelser avser borgensatagande for dotterbolags krediter i bank. ?)
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Not 35 Finansiella instrument

Verkligt virde pa finansiella tillgdngar och skulder framgéar av nedanstaende tabell. Se dven not 12 finansiell riskhantering.

Galdaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Finansiella skulder och tillgangar

Finansiella skulder

~ Upplupet virderade till.iferxkli'gt viirde via . ﬁ';‘_rder*ade“t'ill upplupet
anskaffningsvarde resultatet - anskaffningsvﬁrde
Thr 2023 2022 2023 2022 2023 . 2022
Tillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 1264 1264
Langfristiga fordringar pa koncernbolag 10 450 7 249
Derivatinstrument 46 404 80 935
Kundfordringar 7 146 6 314
Ovriga fordringar 12 298 17 201
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 403 3776
Kassa och bank 67 917 65 926
Skulder
Derivatinstrument -
L.angfristiga skulder -1678 230 -1 648 503
LeverantOrsskulder -18 676 -35 792
Ovriga skulder -40 539 -33 179
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter -43 158 -36 295
Summa 101 478 101 731 46 404 80 935 -1780602 -1753770

Galaren beddmer att det inte foreligger ndgon vasentlig skillnad melian verkligt vérde och bokfort varde av finansiella tillgdngar och skulder.
Lane- och kundfordringar m m &r finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte &r

noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar vdrderas till upplupet anskaffningsvérde. Dessa tillgdngar forfaller inom ett ar och inga

obeskattade negativa varden finns. Derivat redovisas till verkligt virde och faststélls enligt niva 2 i IFRS 13 genom officiella marknadsnoteringar

och vedertagna berdkningsmetoder. Sdkringsredovisning tilldmpas inte utan vardeférandringen redovisas
totalresultatet. Langfristiga rantebdrande skulder som bel6per med kort réntebindning eller dr tecknade ti

l6pande i rapport dver
| marknadsmassiga villkor innebar

att anskaffningsvdrde 6verensstdmmer med verkligt varde. For langfristiga skulder med fast rénta foreligger ingen véasentlig skillnad mellan
bokfort och verkligt varde. Lane- och leveranttrsskulder m m som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte &r noterade p3 en

aktiv marknad, vdrderas till upplupet anskaffningsvarde. Dessa skulder forfaller inom ett ar och inga obeskattade negativa virden finns.

Not 36 Transaktioner med narstaende

Under aret har Galdren Holdingkoncernen hyrt en lokal av AB Galéren, ett bolag som &dgs av Galdren Holdings styrelseordférande. Hyran

uppgick till 0,2 (0,2) Mkr fér 2023. Hyran sker pa marknadsméssiga villkor. Galdren i Luled AB har under 2023 inte haft ndgra andra

transaktioner med narstaende.

Loner till ledande befattningshavare, styrelsearvoden och andra ersdttningar redovisas i not 7. 1,,/
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Not 37 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har den svenska inflationen sakta men stabilt pdbé&rjat en nedgdng. Den tidigare htga allménna inflationen kommer dock
fortsatt att paverka koncernens drifts- och underhailskostnader samt investeringskostnader. Samtidigt erhéller Galdrenkoncernen en viss
kompensation i form av hogre férhandlade hyror gdllande bostdder. Hyreshéjningen uppgar for 2024 till ca 5,45% och i flertalet fastigheter
erhalls aven direkt kompensation f6r hégre varm- och kallvattenkostnader. En betydande del av Galdrens intdkter kommer frén lokalkontrakt
och ddr har Galdren blivit direkt kompenserad fér allmanna kostnadsékningar genom indexklausul och avtal om s.k. kallhyror. Indexeringen for
2024 uppgar till ca 6,5%.

Riksbankens hojningar av styrréntan beddms ha nadtt kulmen under 2023 och marknaden férvantar sig ett flertal sénkningar under 2024, med
start under maj eller juni. Styrrantan paverkar i hog grad den del av skuldportféljen som inte dr rantesdkrad och har darfér en betydande effekt
pa Galdrenkoncernens finansnetto. Galdrens exponering for férandringar i styrrantan har dock begrénsats i ndrtid genom de rdntesikringar
som koncernen |6pande genomfort. For verksamhetsaret 2024 dr dryga 50% av skuldportféljen rantesakrad. Ekonomiska simuleringar av bade
inflationseffekter och rénteeffekter genomférs I6pande och pavisar att Galdrens ekonomiska nyckeltal och finansiella stillning ar fortsatt stark

aven i ett hogre rantelage.

| marknadsvdrderingen av koncernens fastighetsbestand per 2023-12-31 ar hdnsyn taget till badde inflation i hyror och driftskostnader och till
ett hogre rdanteldge, vilket dven f6r andra aret i rad hdjt avkastningskraven pd bade bostads- och lokalfastigheter. Den allmdnna beddémningen
ar att avkastningskraven kommer att justeras ned nagot i samband med prognostiserade rdntesdnkningar, varfor risken fér ytterligare s.k.

vieldhdjningar av storre matt beddms vara relativt liten. i
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Definitioner

Overskottsgrad
Driftsoverskott i férhallande till hyresintékter

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella intdkter plus avskrivningar pé rérelsefastigheter dividerat med de finansiella
kostnaderna

Genomsnittlig ranta pa fastighetslan

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats pd bokslutsdagen

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder i férhallande till fastigheternas bokforda virde

Justerad soliditet

Synligt eget kapital med dterféring av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhdllande till
balansomslutningen

Hyresvarde

Hyresintakter plus beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor.

Direktavkastning

Driftéverskott i férhallande till fastigheternas bokforda virde. W
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Styrelsen och verkstdllande direktdren férsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), sddana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern-
och arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och foretagets stillning och
resultat, samt att koncernforvaltningsberdttelsen och férvaltningsberdttelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och
foretagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingdr i koncernen
star infor.
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Revisionsberattelse
Till bolagsstimman 1 Galaren i Luled AB, org.nr 556069-5081

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Galéaren 1 Luled AB for ar

2023,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
1 alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for éret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dartor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och dandamalsenliga som grund foér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande divektorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven fOr den interna kontroll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstédllande direktoren avser att likvidera bolaget, upph6ra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé 9/'
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ocgentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéaller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en saddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund 1 arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

o 1dentifierar och bedomer jag riskerna {0r vasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga [or att utgora en grund f6r mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre dn for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en fOrstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten 1 styrelsens
och verkstallande direktorens uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarjag en sluisats om lampligheten 1 att styrelsen och verkstiallande direktoren anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsiatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberéttelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna 1 arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet
om darsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden
gQra att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsitta verksamheten.

o utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett sitt som
ger en rattvisande bild.

e 1inhamtar jag tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen fOr enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig f6r mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten f0r den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat. {.1(
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning 16r Galaren i Luled AB {6r ar 2023 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller {6rlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare 1
avsnitiet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 Ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och dndamalsenliga som grund {6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning

1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokioringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter 1 Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgiarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i1 6verensstimmelse med lag och

for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren 1 nagot vasentligt avseende:

o foOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon féorsummelse som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betrdaffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar torenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda 0/
/
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ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig {framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsédtgirder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt 1 risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar viasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse {6r bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande
om ansvarsirihet. Som underlag {or mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Auktoriserad revisor
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