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arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakning faststallts pa

Lulea 2023-06-15

'G:.u.n.n.a.r'T'é._h..Ii:n. |



iy

INNEHALLSFORTECKNING

Forvaltningsberéttelse
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget

Noter

Definitioner
Underskrifter

Not 1

Not 2

Not 3
Not 4.
Not 5
Not 6
Not 7

Not 8

Not 9
Not 10
Not 11

Not 13
Not 14

Not 15

Not 16
Not 17
Not 18
Not 19
Not 20
Not 21

Not 22

Not 23
Not 24
Not 25
Not 26

Not 27

Not 28
Not 29
Not 30
Not 31
Not 32
Not 33

Not 34

Galédren Hoiding AB
Org.nr. 556710-7346

Allman information

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Rorelsesegment

Hyresintdkter och dvriga intakter

Kostnader Fastighetsforvaltningen

Kostnader operatorsverksamhet

Central administration

Finansiella intikter

Finansiella kostnader

Vérdeforandringar

Skatt

Immateriella tillgdngar
Rorelsefastigheter

Forvaltningsfastigheter

Materiella anldggningstillgangar
Nyttjanderéattstillgangar

Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Kundfordringar

Likvida medel
Eget kapital
Skulder

Ovriga fordringar

Skulder till kreditinstitut
Uppskjuten skatt

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Finansiella instrument

Transaktioner med narstaende

Handelser efter balansdagen

10
13
13
13
21
22

23

23
24.
25
25
25
28
29
29

30
30
31
33
33
34
34
35
35
35
36
36
36
37
37
38
38
39
39
39
41
42

Penneo dokumentnyckel: UV4T8-6B84U-SYNLV-14{JS7-F1Vi



Forvaltningsberattelse koncernen
Styrelsen och verkstaillande direktéren for Galdren Holding Luled AB, org.nr 556710-7346, avger harmed &rsredovisning och
koncernredovisning for rdkenskapsaret 2022.

Forvaltningsverksamhet

Koncernen dger, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter och kommersiella lokaler i Luled Kommun. Fastighetsbestandet omfattade per
2022-12-31 totalt 51 {50} fastigheter med 611 {611) ldgenheter och 90 (89} tkvm kommersiella lokaler, varav 13 tkvm rapporteras som
aperatorsytor Vld arssktftet var 100% av Iagenheterna OCh ca 92% ayv den tmala Iokalytan externt uthyrd Den genamsmtthga bastadshyran

men deiar av fastighetssmtsem h.a_r und er ve_rk_sa._m_hets.a.r.et_ ut_forts av extem_persanal_

Operatorsverksamhet
'Koncernen dﬁver rii’rel'se i'e@gn'a fastighe’ter vilk‘et 'raipporteras som Operatﬁrsverksamhef | 'konc'emredwis'mngen M‘atga’aeh l'LuIea AB bedri:ue'rf

Dt:h spartmo;hgheter samt kanferenser m:h nmesevent Under verksamhetsa ret har bada operatorsverksamhetema kraﬂlgt Gkat bade

omsdttning och rdrelseresultat.

Finansiell rapportering

Dessa finansiella rapporter for koncernen uppréttas med tilldmpning av IFRS.

Personal
U'n'd'ieréfret ha‘r inig'a' stijr'r‘e p‘ErS'Gnalfﬁrﬁndringar s’k'e'tt' inom kon'c'emen En ny f&iwaltningschef'h'ar 'tl[lsatts undEr 222 Inam d'e

Koncernens hwe_*-sm;ta k.;te_*r u_pﬁgickfund-e}r verksamhetsaret 2021 till 134,3 (124,6) Mkr. Okningen kan hénforas till 6kad uthyrning pé fastigheten
Hﬁg‘ern 11 {’+2’ 4 M’k‘r)' 'm'fen ﬁ've-n e'ffiekter av gene mfij rd'a hyre'sgﬁstafmj'a's"s'n"i:ngar 5‘§'sam' Pria"kti'ska Gym'naiSEiet (+3 6 Mkr')j Ba'stard B'urgérs (+0 6

t:l[ -4 9 ( 5_.;8). Mkr Resu.l.tat fam vardeforandrmgar uppglck.tsll 45 4 (.40_ 2.). Mkr

Vi rdefara ndrmg och skatt
| QCH m"e‘d f&j’i‘vérvéh' E‘W" de ti’di'g'af"e Wresgé’iStefrn'a amkl'asisificera‘s cl'essa IokaIVtor fran farvaltn!ngsf'astaghEter t'lll mrelsefastigheter 'Fm de:r]

trllkammande utglfter och med avdrag far ackumulerade avskrwmngar enllgt plan samt nedskrwmngar En vardermg av kancernens
fastighetsbestand genomfc:rs wd varje balansdag ﬁ.rets varderlng genererade en Grealsserad vardefarandrmg om - 72 0 (+109 4) Mkr

Mkr_

Investeringar och forsdljningar

Under aret har fastigheten Ytterviken 17:44 forvirvats. Inga fastigheter har forsalts under 2022. Koncernen investerade totalt ca 131 (72) Mkr
i befintligt fastighetsbhestand. Flera stora projekt har inletts under aret innehallandes bdde nyproduktion och anpassningar; P& Vattenormen 2
har féradlingen av fastigheten fortsatt, denna géng en stérre anpassning for SKF till en kostnad om ca 40 Mkr. | fastigheten Vandskivan 5D har
enlokal anpassats till Solar om ca 9 Mkr och arbetet fortsétter med en nyproduktion/anpassning for Dekra som véntas fardigstéllas i juni 2023,
Det stérsta projektet under aret avser nyproduktion/anpassning i fastigheten Bindaren 20 fér den nya hyresgésten Lumire, Lumire har tagit
iansprak delar av den totala ytan och vidntas vara helt inflyttad i juli 2023. Projektet omsitter ca 65 Mkr.

Finansiell ’stﬁillrﬁhg

c,h_eﬂkkreds-ter om 2_510-(_25,-0) Mk_n Bel_a-n_l_ngs_graden .up-p_g_lc_k wd a_rss_kiftet tlll__--54 (;5-1_)_%;, da..r ko-nmme_n h.ar inom pQ_llcyn_S_ ramar mcg_hghet_en att

ga upp till65% beladningsgrad i samband med kapitalintensiva utvecklingsprojekt. Det egna kapitalet uppgick till 1 156 {1 098) Mkr. Med hénsyn

tagen till uppskjuten skatt var koncernens justerade soliditet 45,6 (46,9) %. Rantebarande skulder till kreditinstitut utgjorde 1 674 {1 558) Mkr,
dar den genomsnittliga rdntan for lanestocken uppgick vid arets utgang till 2,8 (1,9)%. Vid arsskiftet 16pte 778 Mkr, eller 46 % av lanestocken,
till rorlig rénta. Hur koncernen hanterar sina finansierings- och ranterisker beskrivs ndrmare i not 12.
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Galaren Holding AB

Miljo och hallbarhet

Galédren har héga ambitioner nar det géller kvaliteten pd bostéder och kommersiella lokaler. Féretagets strévan &r att vid all nyproduktion av
bide bostider och lokaler klara miljdmarkning. Aven vid stdrre anpassningar utreds méjligheten till miljomarkt byggnad. Under 2022/2023
anpassas tre av koncernens lokalfastigheter fér Green Buildning certifiering; Vattenormen 2, Véndskivan 5D samt Bindaren 20.

Héndelser efter rikenskapsarets utgang

Galdrens verksamhet har under 2022 paverkats kraftigt av markroekonomiska handelser. Rysslands invasion av Ukraina innebar att tillgdng och
pris pa stal-, trd och-andra insatsvaror paverkades negativt. Detta ar insatsvaror som koncernen behéver fér sin nyproduktion av bade lokaler
och bostader. Vi bedémer att effekten mildras nagot under kommande verksamhetsar men &r fortsatt en riskfaktor i Galdrens
projektutveckling. Med anledning av stigande inflation har de langa marknadsrantorna fortsatt att stiga under 2022 och marknadens
prissdttning indikerar en fortsatt uppgang under 2023 och eventuellt 2024. Galaren genomfér kontinuerligt konsekvensanalyser av nya

inflations- och rantenivaer och konstateraratt de rantesékringar som genomforts tidigare ar, i kombination med 6kade hyresintdkter fran bade

.....

redan kontrakterade affirer och genomforda/bedomda indexjusteringar, lindrar effekterna av héjda marknadsrintor. Koncernen kommer
fortsatt att generera bade goda forvaltningsresultat och betryggande réntetdckningsgrader. Den relativt hdgre rantekostnaden kommer, med
anledning av rinteavdragsbegrinsningar, paverka koncernens skatteposition men bedémningen #r att befintliga underskottsavdrag i nartid
minimerar risken for ett kassautfléde, | marknadsvdrderingen av koncernens fastighetsbestand per 2022-12-31 har tagits hansyn till namnda
makroekonomiska effekter. |

Framtiden ,

Koncernen uppdaterar fortiépande sin flerariga affarsplan. Dar dr huvudinriktningen nyproduktion av bostadsfastigheter. Under 2022 har, med
anledning av det makroekonomiska laget, Galarenkoncernen priotiterat utveckling av lokalfastigheter. Den langsiktiga tillvdxten, som innebér
en arlig investeringsvolym dverstigande 200 Mkr, vantas framst ske pa redan gda fastigheter men dven férvérv och markanvisningar kan bli

aktuella.

Moderbolaget

resultat efter finansnetto uppgick tilf -0,2 {-0,1) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 95,0 {102,4) Mkr per 31 december 2022,

Risker och osdkerhetsfaktorer

Kancernen férvaltar bade bostads- och lokalfastigheter samt driver besoksnaring i egen regi. Omkring 60 (60%) av forvaltningsverksamhetens
framtida hyresintikter hinfors till kommersiella fokaler men fran en bred och kreditvirdig kundbas. Koncernen har ca 149 (140) aktiva
lokalkontrakt; varav topp 25 star for ca 34% av koncernens totala hyresvarde. Det enskilt storsta kontraktet representerar ca 3,7% av
hyresintikterna. Bade lokal- och bostadsfastigheterna ar beldgna i attraktiva omraden med god efterfragan. Risker for prisvariationer i drift-
ach underhaliskostnader drbegransad, da lokalhyresgasterna sjalva star for absolut merparten av risken. Under 2023 vidtas atgdrder for att
minska effekten av eneventuell snérik vinter, vilket normalt medfr extrakostnader i form av hantering, transport och takskottning. Behovet
varderas av extern part vid arsskiftet. En procents férandring i varde motsvarar ca 30 Mkr. Galiren &r, som namnts ovan, dven exponerade
gallande finansierings--och ranterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs ndrmare i not 11.

Penneo dokumentnyckel: UV4TE-6B884U-SYNLV-14U57-F1VID-3M6VF



Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Resultatdisposition
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Forslag till disposition av bolagets vinst
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Till arsstimmans férfogande star

balanserat resultat 94 700 927
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arets resuitat | -198 502
94 502 425

Styrelsen féreslar att

till aktiedgarna utdelas 3 000 000

i ny rikning dverféres 91502425
4502425

Yttrande fran styrelsen

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt. |

Yttrandet ska ses mot bakgrund av-den information som framgar av drsredovisningen. Foretagsledningen planerar inga
vasentliga férandringar av befintlig verksamhet sa som vdsentliga investeringar, forsaljningar eller avveckling.

Betréffande bolagets resultat och stélining i 6vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhorande tillaggsupplysningar.

Penrieo dokumentnyckel: UV4T8-6B84U-SYNLY-14US 7-F1VID-3MG6VP




Org.nr. 556710-7346

4 Rapport Gver totalresultat - koncernen
ol Tke . o . Net - .o 20220 - C .0 2021

o

e Intdkter Fastighetsférvaltning 3

I~

Hyresintdkter
Serviceintakter

Ovriga rorelseintakter

148 074
8 406
1473

62262

134 314
8 268

4 404
42 452

Intékter Operatérsverksamhet

B
[0 W . ¥

189 438

Nettoomsittning

Kostnader Fastighetsférvaltning
Driftskostnader
Underhail
Fastighetsskatt

Uthyrning och fastigh

3,5,6,7

220216

=22 307
-5 190
~6 767

20 840

21 451
-7 138
5818

-19 503

Kostnader Operatorsverksamhet - 367 -61 908 - -47514

_Bruttoresultat e L B 103204 88014

varav bruttoresultat Fastighetsf6rvaltning 102 849 93 076

varav bruttoresuftat Operatorsverksamhet 354 -5 062

Central administration 3,7,8,19 -10 738 -10 901

Finansiella intakter 3.9 8 146

_Resultat fore vardeférandringar P it .1 B £33

Virdeférandringar

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter 3,12 -71 967 109 371
Virdefdrandring finansiella instrument 21512 . 93848 22867

Penneo dokumentnyckel: UVATS-6B84U-SYNLV-14US7-F1VID-3M6VP

Resultat fore skatt o 81 156 177 471

=152 -
-16 210 41 991

Aktuell skatt: 3

&

Uppskjuten skatt 3

Resultat efter skatt . - _ 64794 135 480

Ovrigt totalresultat .

_Summa totalresultat ~ e 64794 135480

Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestimmande inflytande

foreligger.



Galédren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Rapport over finansiell stillning - koncernen
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TILLGANGAR.

Anlaggningstillgangar

Goodwill

Rorelsefastigheter
Forvaltningsfastigheter 12,17
Materiella anlaggningstillgangar
Nyttjanderattstillgang

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Derivatinstrument o _ 11,12

14
Ovrig immateriell tillgang 15
16

202212:31

4 314
181

150 547
2 870400

17772
4203
1264

80935

20211231

4314
378
152 057

3129616

2983 707

Summa anlidggningstillgdngar

Omsattningstillgangar
Varulager
Kundfordringar 22
Ovriga fordringar 23
Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

_Likvida medel

948

6314

6359

3776

423
5313
1.507F

16 959
3388
20227

Summa omséttningstillgangar

65985

94225

L

SUMMA TILLGANGAR

3223 841

3031523

entnyckel: UVATE-6B84U-SYNLV-IAUS7-F1VID-3M6VP
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Not .

. 20221231

500
9 945

1145421

500
9 946

-l

Summa eget kapital

1155 867

1098 274

SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Derivatinstrument

Langfristiga rantebirande skulder

Leasingskuld

|M
1~

314 152
1644 622
3 881

297 941
12 913
1529 183
5557

Summa langfristiga skulder

1962 655

1845 595

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Kortfristig leasingskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

11,28

17 787
28 742
881
1778
38 467

Summa kortfristiga skulder

105 319

87 655

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

3 223 841

3 031523

Penneo dokumentnyckel: UVATE-6B84U-SYNLV-14US7-F 1VID-3M6EVP



Org.nr. 556710-7346

Kassaflédesanalys — koncernen
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) DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Eﬁ Resuitat fore skatt 81 156 177 471
= Aterféring av icke kassamdssiga poster

Aterféring avskrivningar 10 488 10 462
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 71967 109 371

Orealiserade vardefordndringar derivat -93 848 -22 867

Ovriga poster som ej ingar i kassaflodet -42 132

Betaldskatt 53964 3595

Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore fordandring i rorelsekapital 75 685 52 232

Forandring kortfristiga fordringar -6 766 -571
Foréndring kortfristiga skulder d - 15699 -8 704

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 84619 42 958

INVESTERINGSVERKSAMHMETEN
-142 967 -83 879
-1 859 -379

Investering i férvaltningsfastigheter

[;..: ;]H

Investering i rérelsefastigheter
Investeringar materiella anlaggningstillgangar -3270 -9 162
Forvdry av andra langfristiga virdepappersinnehav:
Forsilining av materiella anliggningstillgdngar 300 -

_Forsdlining av finansiella anléggningstillgdngar =il — 153

Kassaflode fran investeringsverksamheten -147 796 .93 267

Amortering av rantebirande skulder -29 438 -24 236
Utbetald utdelning o -7 200

Nyupplaning réntebirande skulder 145 574 61132

Penned dokumentnyckel: UV4T8-6B84U-SYNLV-AUST7-FTVID-3MEVP

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflade

Likvida medel vid periodens bérjan

108 935

45 758
20227

36 896

-13.414
33 641

65 985

20227
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Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

' Tkr

Aktiekapital

.:'fjw-ig;t tillskjutet
kapital -

o vinstmedel| - -

alanserade.

e ¢ Summa,
. eget kapital

Eget kapital 2021-01-01

500

952 348

962 379:_3_." o

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

Utdelning

135480

135 480

i

135 480

135 480

Eget kapital 2021-12-31

1087 828

1098 273

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

Utdelning

T 64794

64 794

7200

64794

64 794

Eget kapital 2022-12-31

500

1145422

Antal aktier: 5 000 st med kvatvirde pa 100 kr-

Penneo dokumentnyckel: UVAT8-6B84U-SYNLV-14US7-F1VID-3M6VP
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Org.nr. 556710-7346
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Central administration . -250 I Y L

Lo

TR TSR AT TR R T Y
o

wE B
AL N P B V-

Rorelseresultat o . -250 -179

e

Resultat efter finansnetto S | -250 .'-179’51 o

Aktuell skatt 13
13

Uppskjuten skatt 52 59

Aretsresultat e —— 142

Ovrigt totalresultat

---- prarey

Summa totalresultat - S | -199 -142

I} Bolaget har ingen uppstailning for Ovrigt totalresultat d& bolaget inte har nigra poster som rapporteras i Ovrigt
totalresultat.

Penneo dokumentnyckel: UV4T8-6B84U-SYNLV-14US7-F1VID-3M6EVP




~Uppskjuten skattefordran

Balansrdkning ~ moderbolaget

: Tkr

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

Galdaren Holding AB

Qrg.nr. 556710-7346

Not

3 1

101 748
498

 2021-12-31

101 748

447

102 247

102195

Summa anliggningstillgdngar

102 247

102 195

Omsiittningstillgdngar

-

230

_Kassa och bank

53

Summa omsdttningstillgangar

230

SUMMA TILLGANGAR

102306

102 425

Tk

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Not :

.2022-12-31

500

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

500

94 701
199

500

500

102 043

94502

101901

95002

102 401

SKULDER

Skulder till koncernforetag

7250

Summa [angfristiga skulder

Leverantorsskulder

53

24

Summa kortfristiga skulder

53

24

102 306

102425

11

Penheo dokumentnyckel: UVAT8-6B84U-SYNLV-I4US 7-F1VID-3MEVP



Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Kassaflodesanalys — moderbolaget
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DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt

S W |

F VAR TR Y
2 ':'h."_l.'

reg

!-'éf""
Tih g
o !

.k
. r."n.

Betald skatt | o e
-250 -179

Kassafiode fran den [opande verksamheten f6re forandring i roreisekapital

Forandring kortfristiga fordringar
_Forandring kortfristiga skulder _ 22 24
-155

Kassafldde fran den l6pande verksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhallet [an fran koncernbolag 7250 -

_Utbetald utdelning

T

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 50 .

=171 -155
Likvida medel vid periodens borjan 230 385

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens slut 59 230

78-6884U-SYNLV-14U57-F1VID-3M6VP

Fordndringar av eget kapital moderbolag ﬁ
| Balanserade - Summa

-Tkr 1_ Aktiekapital - o vinstmedel - eget n!f(-a@.p_ifa{-l_‘

102043
-142

Eget kapital 2021-01-01 o 500

Arﬁets resultat -

Penneo dokumentnyckel:-UV4

Ovrigt totalresultat - - }

Summa totalresultat -l42

Transaktionier med dgare - : )

Utdelning o e | o | -

_Eget kapital 2021-12-31 R — 500

101 901

Ahea0s

Arets resuitat -
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat )
Transaktioner med-dgare -

_Utdelning . | . 2

-199

-

-199

AR

-199

-199

-7 200

95002

Eget kapital 2022-12-31 DI 200

Antal aktier: 5 000 st med kvotvérde pd 100 kr

94502
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Tilliggsupplysningar
e Not 1 Allmén information

Bt Koncernen utgdrs av moderbolaget Galdren Holding AB (556710-7346) och dess dotterbolag. Moderbolaget ar ett aktiebolag med site i
i Lulea Sver!ge Koncernens huvudaakhga verksamhet ar att bedrwa fastaghetsforvaltmng, pmjektermg och projektlednmg samt att

------

< u;tﬂk._a_t.sm verks.amh-et.-g_en_am_ t;v-a; r_a_r_els-.e_fc;- rvarv t_..n-n-e.halla nd e hma_llxrerks_amhet.samt _nmes --oc.h_k@-nfe-ren.sanI-a.ggmng,.

Koncernredovisningen avseende rakenskapsaret som slutar den 31 december 2022 har godkants av styrelsen den 15 juni 2023 och
kommer att foreldggas arsstamman den 15 juni 2023 for faststallande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

12 1 Gm'n'd -fE:'vr rai'p'pa-rt?ens Upprﬁtta& n‘de

GCh mlkmngar fran lntematlﬁnal Fmanual Reportmg Interpretatlons Cc:mmlttee (IFRIC) sadana de antagits av EU RFR 1 Kamplet‘terande
redovisningsregler fér koncerner samt ﬂrsredowsmngglagen

Nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee soim tratt i kraft efter 1 januari 2022 bedoms
fér narvarande inte paverka koncernens resultat och finansiella stadlining i vasentlig omfattning.
Lévrigt har redovisningsprinciper och berdakningsmetoder varit oférandrade jdgmfort med arsredovisningen féregaende ar.

RFR 2, Redovisning farjurldlska personer, innehaller anpassningar kopplade till genomfdrda forandringar i IFRS. Férandringar gjorda
under 2022 har inte haft nagon paverkan pd moderbolagets redovisning.

2.1.2 Nya standarder, tolkningar av befintliga standarder och andringar vilka trader i kraft 2022 och framét
ﬁnd fingen i'I'A'S AR rer FEdiisni'thpr'inc;ifper kommer vara tilldmplig frdn och med 1 januari 2023 kemmer att & effekter p3

Férandringar i svenska regelverk under 2022 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa Galdrens redovisning.

2.2 Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller forfaller mer dn tolv manader fran

balansdagen. Omsatthingstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betaias inem tolv ménader
fran balansdagen.
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2.3 Tillgangsforvary kontra rérelseforvary

Bolagsforviry kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller tillgangsforvary. En individuell bedémning av férvirvets karaktar kravs
for varje enskild transaktion. Bolagsforvarv vars huvudsakliga syfte dr att forvdrva det kopta bolagets fastigheter, och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration ar av underordnad betydelse for forvirvet, redovisas som ett tillgangstérvirv.
Ovriga bolagsférvarv klassificeras som rorelseférviry. Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fa'st'ig’hetsffj'r‘v?a"rvet E\;fe-ntu’ell s'k’a'tter'abatt miinskar‘ i’StéIIe‘t fast‘igfh‘eten-s *a'n‘s-'kaffni ngsvéi‘rde* Vi’d -eﬁerfti[ja"nd‘e'vﬁ'rdering av‘ff:i'ruﬁrva;d

2.4 Koncernredovisning

Koncernredovisningen uppriattas enligt forvarvsmetoden och omfattar forutom moderbolaget de heldgda dotterbolagen Galaren i Lulea
AB '(5'5"63'69‘ 50’81); Galﬁren S‘erv’ice AB (5‘5‘9‘015 202’0) ’Lejonf:irat 'AB '(559:2'32 1664‘] 'Fjér’ilen 3 i 'Lu‘ieé AB‘ (559280 564*1)?' Lejonryggen ‘i
43-14.)... | wrlg.t ..for._e-kqmmar varken l.ntr-ﬂss.eferetag. -e;ll.e;r Jﬂlﬁt ve;n.t ures. ..F.czrsalj ningar, v.l.nst.e:r, fc:--r:luster ;Q;C.h -m;e-ila; n.h ava n.c;i en inom
koncernen elimineras i koncernredovisningen.

alla t!llgangar (‘}Ch sku[der som &r en f0|Jd av avtalad vlllkarad k{}pesklllmg I koncernens egna kapltal mgar endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter férvdrvet. Det belopp varmed kopeskilling Overstiger verkligt virde pa koncernens
andel avidentifierbara forvirvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs ndr de uppstar.

2.5 Segmentrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstémmer med den interna rapporteringen som lamnas till féretagsledningen och
den hogste verkstillande beslutsfattaren. Redovisningen av segment baseras pa verksamhetsomradena fastighetsférvaltning och
operatdrsverksamhet och framgar av not 3. Segmentredovisningen konsolideras enligt samma principer som koncernredovisningen och
summan av segmenten ar lika med beloppen i koncernen.

2.6 Intakter
Koncernen redwlsar en mtakt nar dess belapp kan matas pa ett i.'l“fc}l’hﬂlgt satt nar det ar sannohkt att framt:da ekonomlska furdelar

h.yre.smtakte.r m_ga;r -s.edu.anl:g,utd _e.-bl,t.era-d h_-_yra InkIUS_I\-fE lndex, tn.l_l_agg-sdeb_l;ten ng fc:r_r mvestemgar _c_}_c_h_ f,a;stagh_ets-skatt._ l semceinté‘kter
ingar all tillaggsdebitering sasom vdrme, el, snéréjning m.m. Serviceintakter redovisas i den period som servicen utférs och levereras till
nyresgasten

Intdkter frén fastighetsforsiljningar redovisas pa tilltradesdagen om inte kontrollen dver fastigheten dvergétt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Resultat fran forsdljning av fastighet redovisas som vardeférandring och avser skillnaden mellan erhallet férsiljningspris efter
avdrag for forsaljningsomkostnader, kalkylmdssig skatt och redovisat virde i senaste kvartalsrapport med justering for nedlagda

investeringar efter senaste kvartalsrapport.

Intdkter fran Operatorsverksamheten avser hotellverksamheten som bedrivs genom franchiseavtal samt ndjeshallsverksamheten som
bedrivs i egen regi. Intdkterna fran hotellverksamheten bestar framst av intakter for logi, mat och dryck samt konferensverksamhet. Nar
det géller intakterna fran ndjeshallsverksamheten bestar dessa framst av intdkter fran diverse aktiviteter sasom exempelvis, bowlmg,

arkadspel, Go kart, lasergame, paintball och Prison Island. Aven intikter frén konferans-, event och spaverksamhet férekommer inom

nojeshallskonceptet. Alla intakter fran operatorsverksamheten redovisas i den period da tjansterna utfors.

2.7 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintdkter och redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrdntemetoden. Som
fmansmlla mtakter redawsas jven.eventuella erhallna koncernbidrag, reavinster vid forsaljning av finansiella anidggningstillgangar och
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rantekostnaden SOM avser ranta under prﬁdukt;onstlden fcar smrre ny- ti|| eller ombyggnatianer aktweras och beraknas ut|fran
genomsnittlig rénta pa laneportféljen.

2.8 Le as-ing-

aga ndet faller pa Ieasmggwaren Redowsnmgen av dessa avtal framgar av principen fer mtakter

Det finns ett antal leasingavtal for fordon dar Galdren &r leasetagare. Dessa avtal redovisas som finansiell [easing med diskonterade
varden (diskonteringsfaktor 2,5%) i balansrakningen som en tillgang och en skuld. | resultatrdkningen skrivs leasingstillgdngen av ver
avtalstiden och betalning som sker till leasigivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som rantekostnad i
resultatrakningen.

Galaren ar Ieasetagare Eetalnmgar som gors under Ieasmgpenaden kostnadsfars i resultatrakmngen Ilruart Bver Eeasungspermden

2.9 Goodwill

Goodwill i koncernredovisningen utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av verkligt virde pa férvarvade
k'an-cernfﬁretags Ed*ﬂhtifi’;efb-a'ra"n'e-ttt::;-til I{gﬁ nig-ar' vid fﬁ'rw’a‘r’vﬂidpuhktén -Vi’d f'r"jwﬁ rvstidpu hkteh va rder’aS gm'd'wil'l fijr fé‘rVéW
neds_krwn_!.ngar. Goodw.lll pm.v.a_s minst .a.rl.u_lgen avseende.euentuellt ne.dskrivn i.n_g__sbe.hw,.el.ler nar det fi_n_r]s eni n_d |,_kat|,@,n pa .a,tt,r.e:d.a.vii-s;_at-
varde inte @r atervinningsbart.

2.10 Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av
detta. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Verkligt varde faststdlls genom bedomning av
ma'rkna'dsvﬁ’rd'er fﬁr varj'e ﬁenskilt v rdei’ingsmb}ekt Som hiuwd m'ewd”haf'r'en sk kassafiﬁd‘es’anal'ys 'anvéihts d'ﬁr ett kalkylméssigt framtida

Sa m‘tl_iga -fas_tlg_het_er v.a_rd.era-s. vid a-rssk.lftet ts-! | ve rkllgt.uarde av extern ua rde-n;n.g_sman.. So,m extern .va.rd-e.rl,ngsman- h;ar F-o rum
Fastighetsekonomi AB anlitats som &r ett oberoende konsultforetag med auktoriserade fastighetsvarderare.

llllll

-ans.kaffmngs.vardet om fas_ttghe.ten fﬁwawats under_ penoden_ﬁ_ med tllla_g_g far.de under permden aktwerade tlllkommande .utg.ifétie*ma-.
Det realiserade resultatet vid en fastighetsforsaljning utgors av skillnaden mellan f6rsdljningspriset och verkligt vérde enligt ndrmast
foregdende vérdering, med avdrag for genomforda investeringar under perioden och direkta transaktioniskostnader.

Tillk'@'rﬁma nde ut‘g‘iftﬁr’ Sﬁm mfedfﬁr ekonomi'sk ft'}rdel fﬁ'r bo'laget d' Vs som 'ér vﬁrdehﬁjande mh som‘ kan 'b‘eré knas p‘é et’i‘ tillfﬁ'r'l it’ligt'

rvud férvary och fofr-sa'i]mng‘"ﬂﬁ*f'Ei'S-tl'g.h etereller bﬂ lag, redovisas transaktionen pa tilltradesdagen savida det inte féreligger sérskilda villkor
i kdpekontraktet.

IFRS Vérderingshierarki @r uppdelad i tre nivaer dér det enligt niva 1 finns noterade priser tillgangliga fér identiska tillgangar pa en aktiv
marknad. Vid niva 2 baseras virderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering krévs for den specifika tillgdngen. Vid
vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan vdarderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker, Samtliga
forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pad en analys av varje fastighets status och hyres-
ach marknadssituation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.
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2.11 Rérelsefastigheter
De fastigheter som anvdnds i operatorsverksamheten klassificeras som roreisefastigheter. Koncernen har dven kontorsytor som anvands

forvaltningsfastighet. Rorelsefastigheter redovisas till anskaffningsvarde, med tillagg for tillkommande utgifter och med avdrag for

8

avskrivningar enligt plan och nedskrivningar. Huvudindelningen ar byggnad och mark.

Avskrivningar sker linjirt dver den férvintade nyttjandeperioden med hinsyn till visentligt restvirde, Mark skrivs inte av. Féljande

avskrivningstid tillampas:

P& under aret anskaffade och fardigstéllda tillgadngar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for
fardigstaliande.

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet om utgiften medfér ekonomisk fordel for bolaget, d v s vdrdehdjande och som kan
berdknas pa ett tillférlitligt satt aktiveras. Utgifter fér reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer,

IIIII

Skillnaden mellan verkligt varde och redovisat vdrde vid omklassificeringstidpunkten bokas mot vardeforandring via totalresultat efter
avdrag for uppskjuten skatt.

Materiella antdggningstilledngar avser inventarier och redovisas till anskaffningsvirde med avdrag fér avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanfdéras till forvarvet av tillgangen. Avskrivningar enligt plan baseras
pa beddmd nyttjandeperiod som normalt &r fem till sju &r férutom fér datorer som beddms ha en nyttjandeperiod pé tre &r.
Avskrivningarna ar linjdra-Gver aren.

Tillkommande utgifter l3ggs till anskaffningsvirdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tiligdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvdrdet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra

2.14 Varulager

Varulagret avser lager av forbrukningsvaror i hotell- och ndjeshallsverksamheten. Varulagret virderas till det 13gsta av
anskaffningsvardet och nettofdrsaljningsvardet. Anskaffningsvardet for varutager beriaknas genom tillampning av forst in, forst ut
metoden {FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid férvarvet av lagertillgdngarna.

2.15 Nedskrivningar av icke finansiella tillgangar

Nedskrivning av icke finansiella tillgangar sker ndr det redovisade virdet dverstiger det s k dtervinningsvardet. Med atervinningsvarde
avses det hogsta av en tillgdngs nettoforsaljningsvérde och nyttjandevérde. Bedomning sker for varje enskild tillgang.
Nettoférséljningsvdrde utgérs av det belopp till vilket en tillgang kan dverlatas mellan parter som &@r oberoende av varandra,
valinformerade och mied ett intresse av transaktionen. Avdrag skall gbras for direkta forsaljningskostnader.

Nyttjandevardet utgors av nuvirdet av uppskattade framtida betalningar som tillgdngen vintas ge upphov tili under sin nyttjandeperiod
inklusive ett beraknat restvdrde vid slutet av nyttjandeperioden.

2.16 Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas | rapport 6ver finansiell stallning inkluderar pa tillgangssidan langfristiga virdepappersinnehav,

kassa och bank, ldnefordringar, dvriga fordringar, samt kundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, [aneskulder, dvriga
skulder samt derivat:

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport over finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att betala, dven om

annu inte mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort frén rapport dver finansiell stéllning nér réttigheterna i avtalet realiseras, fotfaller eller bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran rapport 6ver finansiell stélining nar
forpliktelsen i avtalet fullgors etler pa annat sdtt utslacks. Detsamma géller f6r del av enfinansiell skuld.
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Finansiella instrument som inte dr derivat redovisas initialt till a-n-s'k;affh_i_n_gisyézrdfe motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg
for transaktionskostnader. Detta géller for alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt virde via resultatet, vilka redovisas till verkligt virde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt
instrument Klassificeras vid férsta redovisningen utifrdni vilket syfte instrumentet férvdrvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella
instrumentet virderas efter férsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan,

2.16.1 Kassa och bank
Kassa och bank bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.
Checkrdkningskredit hdanfors till laneskulder under langfristiga rantebarande skulder.

2.16.2 Fordringar och andra langfristiga vérdepappersinnehav )
Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststdllda eller faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redwusas som fardrmgar Fmanmella tlllgangar klassnﬂceras som tlllgangar varderade tif} upplupet anskaffmngsvarde verkllgt varde via

fo_r..dra;ni. B;ed@_m n_lng; av k;rgd_itre;s_e-rv.e-rl;n_ga.r gﬂ-;s Iﬁ.p-ande_ ba-&erat pa hrst_cmk; 5a m__t_ nu.uarande..o_c_h fra_m_at.bllckan_de fa km.rer. D&
kundfordrans férvdntade [6ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvéntas inflyta utan diskontering enligt metoden for
upplupet anskaffningsvérde.

2.16.3 Skulder |

Skulder-avser krediter och rorelseskulder sdsomt ex leveranttrsskulder. Merparten av koncernens kreditavtal dr langfristiga. Krediterna
red’ovi’sas i rappa'rt E’wer fi“nansiel'l's't"af'llning pé Iikvidd:ag'en oah upp'tas tiI] Lipp'lupet a'nskaffn'i'ngsv’a‘“r'd”e Uppl‘upna ej b*e'tal"da réntcr

aven om fakt.ura- annu Il”ltE matta_gih_._ Leveranm:r“.s.;s_k.u_lde;r re.dﬁwsza;s nar faktu.ra_ mattag-lts. ;Le-v;era ntarsskuld;e-r och a_n.d_r_a mrelaesku I.de-r
med kort |6ptid redovisas till nominellt virde.

2.16.4 Derivat

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som varderas till verkligt varde med vardeforandringar via resultatrakningen. For att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrintan i enlighet med beslutad finanspolicy har Galdren ingatt rintederivatavtal i form
av rdnteswapar, Vid anvandning av rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst forandringar av marknadsrantan.
Rantederivat redovisas initialt i rapport dver finansiell stélining till anskaffningsvarde pd affirsdag och virderas darefter till verkligt

virde med vardefdrandringar i resuitatrakmngen IFRS Vardermgsh!erarkl aruppdelad itre nivder dar det enligt niva 1 finns noterade

priser tillgdngliga for identiska tillgdngar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras vdrderingen inte uteslutande pd observerbara priser
utan justering krévs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan vérderingen baseras pa
uppskattningar och vérderingstekniker, Derivaten &r klassificerade i nivd 2 enligt IFRS 13.

2.16.5 Nedskrivningar av finansiella tillgangar

Vid 'va-rje r?ap‘p‘t:’ rttill'fﬁﬂe' utvarderar 'ffiiretfagét om. det finns'nbj‘ektiv'a b'evis pé atten 'f:i'n'a nsiell til I'g-é"n'g 'eller‘ igrup’p av 'till'g'ﬁ' ngar ar i behov

.......

atervinna anskaffnmgsua rdnet...

2.17 Ersattningar till anstillda
Ersdttningar till anstallda sasom Ioner och sociala kostnader, betald semester m.m. redovisas i takt med att de anstéllda utfort tjanster |
utbyte mot ersidttningen. Vad avser pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning kan dessa klassificeras som antingen

avgiftsbestamda planer eller formansbestamda avtal. Vid eventuell uppsagning som ger arbetsbefrielse under uppsagningstiden

kostnadsfors 16n och sociala avgifter omedelbart.

-'Gene‘rellt' har k@'ﬁcern‘en efhd'ast avgi‘f:t'sbestémda pensianSplain'er' En avgiftsbeﬁﬁmd pensiﬁnsplaﬁn ar en 'e‘h‘siﬂh‘spléri eniigt vil'kén

_.pe_nsuensplaner bel.ast_ar Srets .resul.tat _.det..ar s50m de.ar hanfarh_ga_ tl”..
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2.18 Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera
avsattningen. En avsattning redovisas i rapport Gver finansiell stallning nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som en
féljd av en intriffad hdndelse, och det r troligt att ett utfiode av-ekonomiska resurser kommer att kriavas fér att reglera forpliktelsen

samten tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvantas krdvas for att
raglera férpliktelsen.

2.19 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten belastar resultatrdkningen férutom i de fall den &r hanforlig till

transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital d3 dven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten
skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6%.
Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget dr skyldig att betala utifrdn arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt avseende

tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden fér temporara skillnader mellan tiligangars och:

skulders skattemassiga och redovisningsmassiga virden. Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit vid forsta

redovisningen av tillgangar och skulder som utgér tillgangsforvarv. De skattesatser och skattelagar som tillampas fér att berdkna
beloppet drde som r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Galdren koncernen avser differenser mellan
bedomt marknadsvirde och skattemassigt varde gallande fastigheter och finansiella instrument.

Uppskjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag redovisas eftersom det ar troligt att underskottsavdragen kemmer att kunna
kvittas mot framtida skatteméssiga dverskott.

2.20 Resultat per aktie
Da moderbolagets aktier ej ar noterade redovisas inte nagot resultat per aktie.

2 '21 Késsaflﬁde‘s&nalys

medel avses kassa ach bank

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

rap.m_r.t_ermg_s. rek.emmen.datl.on RFR 2_ Re_dcms.nmg fa_r, Ju._r_ldnska per_soner..RFRZ an.ger att en jundisk. pers.an s.ka t.illam__pa samm-i'af IFRS/IAS

sam'tillﬁmpas 'i kancernredwisningen, med 'undantag E}Ch t‘i!léigg‘ beroende pé Iagbest’émmelser i frﬁmst Arsredwisningslagen samt med

Aktler | dotterbalag redcmsa'sl moderbolaget enligt anskaffnmgwardemetoden Anskaffmngskastnader aktiveras

som en del av anskaffningsvdrdet for aktierna, Det bokforda vardet provas fortldpande mot dotterbolagens koncernméssiga egna
kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmissiga virde sker nedskrivning som belastar resultatrikningen. | de
fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna.

2.23.2 Forvaltningsfastigheter

Huvuddelen av Galdrens fastigheter beddms utgbra férvaltningsfastigheter. Med férvaltningsfastighet avses fastighet sominnehas |
syfte att generera hyresmtakter eller vardestegrmg eller en kambmatton av detta Forvaltnmgsfastlgheter har Upptagrts tl”

nedskrwnmgar Vardermg av pagaenda nyanlaggnmgar gors tlII ned ag-da ;utglﬂze.r.* Tlllk.@.mma-nde utgrfter SOM. medfor ekomm‘isk fordel

for bolaget, d v s som drvérderingshéjande, och'som kan beriknas pa ett tillférlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre ny=, till- och ombyggnader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Avskrivningar redovisas | bolaget:avseende forvaltningsfastigheter baserat pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for eventuellt
gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Pa under dret anskaffade och fardigstélida tillgangar berdknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for fardigstallanden. Avskrivningarna gors linjart, vilket innebdr lika stora avskrivningar
under nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av.
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Forvaltningsfastigheter skrivs arligen av med toljande procentsatser:

Byggnader 2-4%
Markanldggningar 5%
Byggnadsinventarier 5%

Skattemadssigt gérs maximalt tillatna avskrivningar enligt skattelagstiftningen.

2.23.3 Finansiella instrument

2.23.4 Koncernbidrag och aktiefgartillskott
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 én 6kning av fritt eget kapital.

Not 3 Rorelsesegment

tva dotterbolag som bedriver dels hotell- och restaurangverksamhet under varumarkena Savoy, EGO och Trattoria Montecchio, dels
upplevelse- och eventhall under varumérket Alcatraz. Oférdelade poster dr poster som inte dr hanférbara till ett specifikt segment eller &r
gemensamt for de tva segmenten. Denna segmentsindelning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen. Ingen av koncernens kunder har
enskilt en omisattning Gverstigande 10% av koncernens totala omsétining.

“Rorelsesegment Fastighetsférvaltning ~ Operatorsverksamhet - . poster © ' Totalt koncern

sntnyckel: UVATS-6B84U-SYNLV-14US7-F1VID-3MGVP

Hyresintikter samt 6vriga fastighetsintikter

Intakter Operatdrsverksamhet
Negativ goodwill

Gvriga rorelseintakter

2022

156 480

1473

20222w

2022

2022

156 480
62 262

1 473

) Nettoomsattning

157 954

220 216

s T o

Kostnader fastighetsférvaltning

Kostnader for Operatorsverksamhet

-55104

-55 104
-61 908

 Bruttoresultat

102 849

103 204

Finansiella intdkter

g

-10 738
8

Finansiella kostnader

_Resultat fore vardeférandringar

71269

_-33199

59 275

Virdefor. forvaltningsfastigheter

Virdefor. finansiella instrument

-71 967
93 848

-71 967
93 848

_Resultat foreskatt

93151

81156

Aktuell skatt

~152

~152
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16210

-

«16210

Arets resultat

76788

. .

Titlgangar
Skulder
Investeringar

Avskrivningar

Not 3 Rérelsesegment forts.

_. Rore Is esegme ﬁt |

Hyresintdkter samt 6vriga fastighetsintakter

Intékter Operatorsverksamhet

_Ovriga rorelseintdkter

3 046 058
1985179

Fastighetsforvaltning
2021

142 582

_Aa404

177 784
82 794
-1-859
-7 319

Operatérsverksamhet

. 2021

- ‘Ofbrdelade
- poster .-

2 067 973
-144 826

142 582
42452
4404

 Totalt . .
- "koncern’ |

Nettoomsiattning

146 986

189 438

_Kostnader fér Operatdrsverksamhet

-53 912

=

-53 812
-47 514

~ Bruttoresultat

Central administration
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

93073

145
-30 971

88012

_Resultat fére virdeférindringar

62 247

Vardefor. forvaltningsfastigheter

Vardefor. finansiella'instrument

109 371

109 371
22 867

Resultat fore skatt

194 485

177471

Aktuell skatt

_Uppskjuten skatt

ko)

0
-41 991

Penned dokuimentnytkel: WVAT8-6884U-5YNLV-14US #F1VID-3MEVP

152 494

135480

Tillgangar
Skulder
Investeringar

2 846 356

1 845 703
-83 879
-3 278

185 167
87 546
-379

-7 184

3031523
1933 250
-84 259
-10 462
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Not 4 Hyresintakter och dvriga intakter

De totala intdkterna (hyres och serviceintékterna) fran fastighetsférvaltning uppgick till 156 480 (142 582) Tkr. Intékterna utgérs av
hyresvardet med avdrag for vérdet under aret vakanta ytor samt serviceintdkter. Med hyresvérde avses erhalina intdkter plus bedémd
marknadsyta for ej uthyrda ytor. | hyresvirdet ingar dven tillagg for fastighetsskatt och indextilidgg. | serviceintikter ingar vidaredebitering av
varme, el, snorojning m.m. Samtliga hyreskontrakt klassiticeras som operationella leasingavtal. Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna
betalas in kvartalsvis i forskott, ar tecknade pa viss tid, vilket innebér att fordndring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i

kontrakten ingdr en sd kallad indexklausul innebarande upprakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under foéregaende ar.
| A © Andel
_ - Antal  Kontrakts- . -~ = .av *
Kuntraktsfﬂrfallstmktur | ) | kﬂntrakt val‘de ward&t
Kommersiellt, [6ptid
2023 64 18 236 10%
2024 22 14 927 8%
2025 23 19 054 10%
2026 17 17380 10%
2027 8 8312 5%
L . 14 24 308 13%
Suow@ 189 102818 56%
Vakanta lokaler 23 7496 4%
Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad - -

Interna kontrakt - -
Bostader 611 60 415 33%
Garage och p-platser 895 9460 5%
Forrad och dvriga objekt o 265 2546 1%

Totalt . i A L S .. S

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick vid arsskiftet till 2 &r och 2 manader.

| posten dvriga intdkter 2021 ingar erhdllna hyresstéd med anledning av lamnade hyresrabatter till lokalhyresgéster under pandemin om 3,8

" Hyresintakter per kontraktsgrupp 2022 2021
Bostader 58 818 57 241
Lokaler 84 694 72 696

_Garageochp-platser 4562 4377

_Totalt - 148 074 134 314
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Koncernen,

% serviceintikter | - 2022 ¢ T Ao 2021

w4k

Debiterad vatten
Debiterad el
Debiterad viarme
Debiterad snOrojning
Debiterade gronytor
Debiterade tillval

Ovrigt debiterade kostnader

1115
2359
3 040
692
g3
498

608

1403

2320

2 498

746

466

769

Totalt

i .

L1 8

Not 5 Kostnader fastighetsférvaltning

Koncernens kostnader for fastighetsfdrvaltning utgors av kostnader for I6pande drift, fastighetsskotsel, reparationer och underhall,
men dven teknisk och administrativ forvaltning av fastigheterna.

Driftskostnader - _ _
Koncernens kostnader for el, varme och andra driftskostnader 6kade under aret till 198 {190) kr/kvm.
Kosthadstkningen kan i stort sett h&nfdras till hogre elpriser under hdsten.

Underhallskostnader
Reparations- och underhaliskostnaderna sjonk kraftigt i jamforeise med féregaende ar, ca 1,9 Mkr, eller 17 kr/kvm, Detta ar ett led i ett
férebyggande underhéllsarbete inom forvaltningen.

Fastighetsskatt

géallande storre delen av bestandet inforts under verksamhetsaret.

Uthyrning och fastighetsadministration _ _ _
De indirekta fastighetskostnaderna dkade med 1,4 Mkr eller 12 kr/kvm. Kostnadsékningen avser framst allminna kostrnadsokningar.

- Fastighetskostnader " Kohcern

%

Krfkvm - 2022 2021

Penneo dokumentnyckel: UV4T8-6B884U-SYNLV-I4US7-FTIVID-3M6VP

Driftskostnader
Underhall
_Fastighetsskatt

198

46

190

63
52

Direkta fastighetskostnader

304

T

..

185

173

_Uthyrning och fastighetsadministration

Summa

489

478
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Not 6 Kostnader operatorsverksamhet

S | ,_ .. Koncernen ';'.

T~ a0z 2001
Varukostnader 14.900 7 808
Personalkosthader 20 833 17 635
Marknadsforing och forsaljning 4503 3 946
Reparation,underhall- och lokalkostnader 3 605 3 790
Forbrukningsvaror 3055 2 783
Ovriga driftskostnader 7 681 4 368
Avskrivningar .. T 33 7 184
Summa___ - 61 908 47514

I kostnader for Operatorsverksamheten ingar kostnader f6r personal, administration, marknadsforing, underhall samt

driftskostnader. Underhallskostnaderna bestar av I6pande dtgirder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system.
Utbver-det ingdr dven avskrivningar pa rérelsefastigheterna som redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar:

Av ovanstiende avskrivningar utgdr maskiner, inventarier, verktyg ete 3,962 (3,836)Tkr och rorelsefastigheter 3,369 (3,349) Tkr.
Operatorsverksamhetens verksamhetskostnader ¢kade under aret med 30,3%, vilket helt &r hanfort till 0kad omséttning inom
respektive verksamhet.,

Not 7 Anstillda och personaikostnader

 Antal anstillda, st .~ Koncem &
M. ” 2022 2021

Medelantal anstiilda 69 60
varayv kvinnor | 35 31

Moderbolaget har inte haft ndgra anstillda.

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnhader

Koncern
| 2022 . 2021
Léner och ersittningar 31 783 27772
Sociala kosthader 12 666 11 409
varay pensionskostnader 2499 2312
Totalt 4449 39180
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_ _ _, _Kﬁm-t:_e*rﬁnfeih_ .
T R' N . 2022 - 2021
Styrelseordférande 186 166
Styrelseledamdoter 443 345
Suppleanter
Verkstillande direktor 1023 996
Ovriga ledande befattningshavare 5644 5193
_Ovriga anstéllda - 24.487 21041

Totalt | .. 31783 27772

Styrelsens sammansattning _ ._ ._ _ ._ _
Under verksamhetsaret har inga fordandringar skett i Galdren i Luled ABs styrelse. Nedanstaende tabell redovisar samtliga uppdrag i
koncernens olika styrelser och ledningsgrupper men antal och ersittningar avser unika befattningar.

Antal pd balansdagen
piahst - 2022 . 2021
Styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 3 3
've:rk;tﬁlland e direktdr och 7 7

ovriga ledande befattningshavare -

varav kvinnor o | - 3

_Totalt e I = 13

Arvode till koncernens- och underkoncernens styrelse har enligt bolagsstimmans beslut utgétt med 629 (556) Tkrvarav 186 (166) Tkr till
styrelsens ordférande Carl Erik Tahlin och 195 {175) Tkr till ledamot Lennart Karisson, 100 {100) Tkr till Catarina Tahlin, 74(50) Tkr till Louise

formaner.

Penneo dokumentnyckel: UV4T8-6884U-SYNLY-14US7-F1VID-3MEVP

Verkstillande direktéren
Till VD i underkoncern har utgatt {6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 1 023 {996) Tkr, varav férmaner utgor 21 (20) Tkr. VD

pension eller andra villkor. Till VD i Galdren Holding har inga ersdttningar utgatt.

Ovriga ledande befattningshavare

Till dvriga ledande befattningshavare, sex personer, har utgatt beskattningsbara forméner utéver 16n med totalt 282 (290) Tkr, ddr merparten
avser bilforman. Vice VD's anstallningsvillkor innehaller dels klausul om kenkurrensbegransning, dels 5 manaders 6msesidig uppsagningstid.
Ovriga ledande befattningshavare har samma anstéliningsvillkor som 6vriga tjanstemin. Samtliga befattningshavare har samma péensionsavtal
som Gvriga tjansteman. Pensionskostnaden uppgick till 1 001 (947) Tkr.

Pensioner

avtal'om 4,5% av manadsién upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30% pa |6nedelar utdver detta.
Not 8 Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej &r direkt hinférliga till fastigheterna. | centrala administrationskostnader ingar

‘bland annat kostnader for koncernledning, styrelse, [T, marknadsforing, revisionsarvoden, extern radgivning samt avskrivningar pa
kontorsinventarier, leasade bilar och immateriella tiligangar.
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Central administration Koncern. o - 11 M"derbmaget
ke - 2022 2021 L 20220 7 2021
Personalkostnader 5315 4 883 -
IT kosthader 1199 1541 - -
Ovriga administrationskostnader 1006 1200 250 179
Avskrivningar inventarier 1510 1 406 - "
Avskrivningar immateriella tillgangar 197 197 - -
Avskrivning pé leasade tillgdngar 1451 w675 - -
Totalt e 10738 09%1 000250 0 179

P

Till koncernens revisorer har ersittning utgatt enligt nedan:

Erséttning till revisorer ~ Koncern - Moderbolaget
Tkr | ; . 2022 - 2021 - . -2022 0 T 2021

Revisionsuppdraget. 496 434 136 55

Revision utéver revisionsuppdraget = 84 _ .
Skatteradgivning 102 138 90 116

Totalt - 647 757 250 171

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetssakringstjinster. Ovriga tjanster dr sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 9 Finansiella intékter

Tke o 2022 2021
Ranteintdkter 8 7
_Resuitat vid forsalining av ovriga vardepapper - 139

Totalt - 8 146

i
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Ranteintakter dr hanforligt till fordringar varderade till upplupet anskaffningsvirde.
Not 10 Finansiella kostnader

-~ Koncern .
“Tke | | 2022 2021
_Réntekostnader 33199 39 025
Totalt ——— 33199 32025

Aktiverade réntekostnader avseende pagaende ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till 1 407 tkr (664 tkr).
Aktivering har skett till ranteniva pa 3,58% (2,08%).

Not 11 Finansiell riskhantering

Fastigheter dr en |3ngsiktig tillgdng som kriver envil avvigd fordelning mellan eget kapital ach rantebirande skulder. Galéren ér i egenskap av
nettolantagare utsatt av foljande finansiella risker:

 Rénterisk — Utgdr den enskilt stérsta kostnadsposten i koncernen. Att hantera och begrénsa rénterisken &r av storsta vikt for att skapa
tillvdxt i forvaltningsresultatet:



.....
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Kreditrisk — Motpartsrisk ddr avtal, belopp och rating mdste uppfylla vissa krav.
Finansieringsrisk — Osdkerhet att erhalla nya krediter och refinansiera lan som férfaller.
Likviditetsrisk —~ Koncerns likviditetsreserv ska kunna fullgéra alla l6pande betalningsforpliktelser

Hur dessa risker skall hanteras sker pa portf6ljniva, det vill sdga koncernens samlade behov av langfristig finansiering och enligt styrelsens

faststéllda finanspolicy.

Finanspolicy

strategin efter verksamheten. Det dvergripande mélet for Galdrens finansverksamhet &r att kort- och langsiktigt sakerstalla en stabil
kapitalstruktur och likviditet samt att uppna basta mbjliga finansnetto enligt de givna ramar som styrelsen satt via finanspolicy. Finanspolicy

faststéller ansvarsfordelningen och de administrative reglerna for den finansiella verksamheten i Galdren (Finansfunktionen) och t6ljs lopande

upp att den bedrivs i erlighet med styrelsens faststillda ramar.

Finanspolicy skall tydligt klargéra:
Vilka risker det finns i finansverksamheten och hur de ska begrénsas samt vilka mandat och risker finansfunktionen far ta.
Vigledning i det vardagliga arbetet inom finansfunktionen, hur kontroll, rapportering och resultatuppfélining skall ske.

1 t f H £ > = 1 Sy s .y r L i L5 , F o : - s f de Lo Vi llr h.’ (Fh vy e -4 0
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Finansieringsrisk S _ - §
Kapitalbindning Minst 50 % av I3neportfélien skall ha en l6ptid om minst 2 &r. 70,0%

Genomsnittlig Minst 1 8r (12 manader) 16,0
kapitalbindningstid (man)

Belaningsgrad Varaktigt ej 6verstiga 65 % 53 6%

Kapitalférsorjning Minst 2 langivare Uppfyilt

Rénterisk

rantebindningstid 20-70 % av laneporifsljen skall rantebindas mellan 2-10 ar med 59,0%
god spridning avseende férfallen.

Genomsnittlig Bor lisga mellan 3-6 ar. 2,0

rantebindningstid

Rantetackningsgrad Varaktigt ej understiga 1,5 ggr 2,9

Kreditrisk

Finansiella instrument Derivataffiarer far endast ingas dar ramavtal tecknats och med Uppfyllt
kreditinstitut med hog rating.
Maximalt belopp:med en och samma motpart uppgér till 1 000
MSEK.

Likviditetsrisk

Likviditetsreserv Likviditetsprognoser uppdateras Idpande for att optimera Upptyllt
kassahallningen. Som riktmiarke bor likviditetsutrymmet alltid
motsvara kommande tre manaders nettoutbetalningar, inkl.
checkkrediter. '

Ranterisk

Den rintebirande upplaningen pdverkas av férandringar i marknadsréntan och kreditmarginalen. Hur snabbt och hur mycket portféljen
paverkas av dessa komponenter avgors av valda bindningstider. For att begransa effekterna av omedelbar paverkan har Galdren valt att arbeta
med bide I&nga och korta bindningstider. Over tid kommer dock forandringar av komponenterna alltid att ha paverkan pa finansnettot. Av
Galirens totala riintebirande skulder pd 1674,3 Mkr (1557,9) |6per 777,5 Mkr (721,1) pa rorlig rénta vilket motsvarar 47 % (46 %) av
portfélien. Av portféljens resterande 53 % har riantan bundits via derivat eller fasta [an 6ver olika forfallotider, mellan 1-9 ar. Den
genomsnittliga rintan fér den totala lanestocken uppgick vid arsskiftet till 2,8 % och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,0 ar. En
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2023

2024
2025
2026
2027-

77,5

3 4 6;9

3,4

2,8

2,0

46,4
11,9
20,9

Summa

100,0

Finansiella rintederivat 2022-12-31

| syfte att begrénsa ranteriskerna har avtal tecknats i rdnteswappar om totalt 950 Mkr (1 050) varav 150 Mkr avser framtidsstartade kontrakt

(kursiv stil). | ranteforfallostrukturen nedan redovisas rintederivat i det segment de tidigast kan férfalla.

£
Fe

2018-01-25
2021-03-03
2018-01-25
2021-03-03

2026-01-29
2026-03-03
2027-01-29

. Nominelit
100,0
150,0
100,0
100,0
100,0

3,9
0,7
6,5
9,6
7,6

1 P .l. . g Y : I.. |_.a.| - _i.:_a_- p.‘..
;o . . LA

j 2 . : i ; . e § 1

2 = Y e o s Bl wea]s

| EF. - > Pt P

o Varkligt -

’ il i LI, i & ¥

. ] 1 1 o |. =

. f ; i : s .

B B TRt y . 4

vardetMkr s

T gmes e A THTE e m o £y

car | ; (MKkr)

2027-03-03 100,0 11,9
2022-12-01% 2029-12-01 150,0 20,7
2023:03-25% 20300325 1500 200
Summa . | | . 95@;0 . - 80,9

......

vedertagna berdkningsmetoder enligt niva 2, IFRS 13. Vid arsskiftet uppgick marknadsvirdet pa rantederivaten till +80,9 Mkr, att jamféra med
- 12,1 Mkr foregaende arsskifte.

Finansierings- och likviditetsrisk.

Finansieringsrisk avser risken att upplaning eller refinansiering begransas eller endast kan genomféras till ofordelaktiga viltkor. Detta leder till
risken att inte ha tillgang till det kapital som Galarens verksamhet kréver, For att sékerstilla Galdrens behov av langfristig finansiering och
likviditet arbetar Galadren [6pande efter finanspolicy nar [an skall omférhandlas eller vid behov tillféras nya krediter. Policyn sikerstélier dven

nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31

. Lanebelopp | o ‘Andel -
. {procent)
2023 795, 47,5
2024 579,1 34,6

20250chframat =~ =00 2993 . 138
' 1674,3 100,0
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Likvidfloden berdknade per 2022-12-31

et i

- e “Eéefall . » < Hohia " L Ranta_ r :;f :
o Ar .. o e krediter, Mkr kredlter, Mkr - | -derwat Mkr‘:'-’-"___;_ Tgtalt
2023 -795,9 -42,8 14,8 -823.9
2024 -579,1 #2506 14,0 +090,7
2025 - -11,7 13,1 1,5
2026 299 3 -38 9.6 2935

l—-'i—:’_
T 1"': &

e

- % “".'11:

s e L
S R PR

~'t. éa'"; L T W My
EIGTE ey

2027 - 5,7 5,7
2028 - 5,2 3,2
2029 5,0 5,0

Summa - -1674,3 -83,9 68,0 -1 690,2
Vid besr_a_knmg av.ra_nta kredlter har antaglts Oforandrad Staborranta under kredlttlden Likviditetsflodet for rantederivat utgms av en fast
betald del minus en rérlig erhailen del. Vid berdkning av den rérliga delen har Stiborréntan per bokslutsdagen anvants éver hela derivatets
l6ptid.

Kredit- och motpartsrisk _ _
Kredit och motpartsrisk avser risken att Galdrens motparter inte fullgtr sina avtalsenliga forpliktelser och dsamka koncernen en férlust. Fér att
begransa denna risk staller Galdren hoga krav pa kreditvardigheten hos motparten, Darfér utgor Ga!arens motparter endast av de stdrre

Den kommersiella kreditrisken inom koncernen &r begransad da det inte foreligger ndgon betydande kreditriskkoncentration i férhallande till
nagon viss kund eller annan motpart. Den enskilt storsta hyresgdsten svarar for cirka 4 procent av koncernens totala hyresintakter.

Not 12 Vérdeférandringar

Fastigheter

Galdren redovisar under 2022 en orealiserad vardeférandring for forvaltningsfastigheter om -71 967 Tkr {109 371 Tkr), motsvarande -2,4 %
(+4,2.%}. Géllande Galdrens bostadsfastigheter har direktavkastningskraven i den externa varderingen justerats upp med i genomsnitt 0,37%-
enheter vilket paverkat marknadsviardet negativ med ca -146 Mkr. Samtidigt har forbétirade kassafldden motverkat nedvarderingen med ca
+5’5 Mkr Fﬁr'lakaifastigheter har mﬁtsvarande a.v.k.afst'ningskravjusterats upp med i"snit’t 0 2’9‘% enheter vi’lke’t’ péve'r'kat uérderingen med ca-

samtldlgt 5;0m ﬂ.Edlagda _.mede-_l @.k.a;t fa;stl_g_he_t-sv_ard,e_t. med d_r.yga 1-_10 _M-k_r-__

Galarens hela fastighetsbestand har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi pa bokslutsdagen. Samtliga fastigheter ar klassificerade |
niva 3 enligt IFRS 13, dvs att virdet baseras

pa‘en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation. Som huvudmetod: har en s k kassaflédesanalys anvands ddr ett
kalkyimassigt framtida driftnetto berdknats under en kalkylperiod, minst 5 4r, med hansyn tagen till nuvdrdet av ett beddmt marknadsvirde

vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven dr individuella per fastighet och beror pa analys av genomfdrda transaktioner och fastigheternas
‘marknadsposition. Avkastningskraven stracker sig fran 3,0-4,6 % for bostadsfastigheter och 5,2-7,0 % fér lokalfastigheter.

Derivat
Ga-lﬁren‘ a'n-*uﬁ-n’de'r'r'a‘n't-'e'd'e-ri'vat 'ff:'i'r att erhélla Eﬁnskad r‘éfn'teﬁirfaIIostruktur f-ii"r att begrénsa rénte-risken -E 'kc:i'm:eme-riﬁ Om -den iavt-alad?e rantan |

............

k-as-sa_flod.e:s:pauerkan.d.-e-.qc.h. fora:n:d‘rmgen- _re.dw;s;_as we-r'res;ult;a'tra k.mngen. S.a.mt!|g-a:.r'a'nt'e;d.erw.at uarderas u.tzifran .affrcri'e.lla
marknadshoteringar och enligt vedertagna berikningsmetoder. Marknadsvérdet av koncernens rintederivat var pa bokslutsdagen +80 935 (-
12'913) Tkr. Totalt under aret uppgick vardeforandringen till +#93 848 (+22 867) Tkr. Denna vardeuppgang sedan forra arsskiftet, beror framst
pa forandrade [anga marknadsréntor.
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Not 13 Skatt

.. Moderbolaget

Skatt hanforligt till tidigare ar

Aktuell skatt.
. Uppskjuten skatt

41 991

..............

52

2021° ¢

37

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pa
skattesats.

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantenetton

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader

Underskottsavdrag, ingaende balans

~Underskottsavdrag, utgdende balans

81156
=16 718

-1 675
13 676

21 687
-16 970

-41 991

177 471
36 559

2031

25813
=21 605

=250
52

447

498

37

-179

37

410

447

Aktuell skatt pa arets resultat:

-----
......

''''''

_Féréndring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag

9236
-19 333

1475
-4 538

-33 325
-4.711

114
-4 '0-70

2N

37

Forandring uppskjuten skatt i resultatrakningen

Effektiv skattesats

Den uppskjutna skatteskulden pé beriknas med skattesatsen 20,6%
Not 14 Goodwill

Ingdende balans 2022-01-01
Rorelseforvary

Avskrivningar immateriella tillgdngar

16210

Goodwill

2022
4314

L2

_Nedskrivningar .
“Utgdende balans 2022-12-31

4 314

-41 991

23%

52

21%

37

21%

Nedskrivningsprovning for rérelser innehallande Goodwill

Nojeshallen i Luled AB utgor sedan forvarvet i maj 2019 en kassagenererande enhet. Nedskrivningsprovning skall géras arligen, eller om
indikation finns for bestdende forandring som féranleder ett nedskrivningsbehov av nyttjandevirdet. Detta varde baseras pa langsiktiga
kassaflédesprognoser de ndrmaste 10 dren. Nyttiandevirdet om 6,5 {7,9) Mkr Sverstiger det redovisade virdet om 4,3 (4,3) Mkr. tanalysen
forviantas bruttomarginalen vara oforandrad, men forbattrat rorelseresultat 6kar framtida skattebetalningar. | analysen ar ett visst
reinvesteringsbehov upptaget. De forvéantade arliga kassaflodena har nuvardesberdknats med en diskonteringsranta om 5,6%, vilket Galéren

29
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bedOmer vara avkastningskravet for denna typ av verksamhet/fastighet. Nyttjandevardet overstiger det redovisade vardet, varfor inget behov

av hedskrivning féreligger. En kdnslighetsanalys har uppréttats, vilken indikerar att rérelsen kan minska sitt kassaflédesgenererande resultat
med upp- till 30% utan att vardet understiger det redovisade. En forandring i arlig tillvaxt eller diskonteringsranta har marginella effekter pa

vardet,
Not 15 immateriella tillgdngar

- .K'ﬁﬁcem -
Tke ” : 2022. 2021

__: Elﬁfgééﬂiﬁdé 'a_;’;:Js_-k”a'ffr_ji:ngsﬁ.iz‘afﬁrdzje_ e 986 - 985

Utgdende anskaffningsvirde ] 986 986

Ingaende avskrivningar -608 -411

Utgédende avskrivningar L -805 -608

Bokfort virde e * 81 378

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

finns aktiverade da Galdrens input i framstallandet inte varit betydande.

" Tkr
Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde

Omklassificeringar

2022

171189

-~ Koncern -

2021

170 846

343

ingdende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

1 859
173 048

-28 461

-3 369

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-32 831

140 217

141 728

Mark

Ingdende anskaffningsvarde

10 330

10 330

i

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

10330

' SRkt

Totalt utgaende planenligt restvirde

150 547

10330

152957

Taxeringsvirden fastigheter

70 680

61 809
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Thke | | 20220 ¢ 2001
Marknadsvarde rorelsefastigheter 252 400 249000

*Marknadsvirdet pa rérelsefastigheter redovisas inte i koncernens finansiella stilining men ingar i berdkningen av vissa nyckeital, Aven dessa
fastigheter ar féremal for extern virdering vid varje arsskifte och virdet av dessa framgar i ovan tabell, P3 dessa hade Galdren en orealiserad
vardeférdndring under 2022 om +1,5 Mkr

Not 17 Forvaltningsfastigheter

m a_rk_a _n:I agg_ni_nga.r sa_mt_ _fa_s.tl_ghe.tsm ve n_t_a_r_ie_r._ Av_en fa_stn_ghet_e.r un_der u ppf@ran_de GCh_ om bygg_natw n som __avse:s__a_tt. anva n__cl as som
forvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardigstéllda, kiassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsvirdering
-_Samtllga fawaltmngsfastlgheter klasmflceras ] en.h.g.het med IFRS 13 nwa 3 till verkligt varde. Initialt redovisas forvaltningsfastigheterna till

'kansultf{)retag med auktarlserade fastlghetsvarderare Syﬁet med vardebedommngen ar att bedoma fastlgheternas marknadsvarde vld
mattldpunkten Med begreppet marknadsvarde avses-det mest sannolika prlset vid en forsaljning med normal marknadsféringstid pa den
bppna fastighetsmarknaden. Bedémning av marknadsvirdet grundas alltid pa information frdn den delmarknad som den aktuella fastigheten
formedas tlllhera Om Jamf@rbara abjekt nyllgen gatt tlII fmsa'l]nmg, ﬁch uppglfter fmns om vad sam kan an-ses vara vardepaverkande faktmer

._bete_en_denz,_ sa_kall.a-d ma.rkna-d;ss_lmul;erl ng_._ M;a.rknadsva;rdet. kon_stltu.eras-a_v ;den _f_r;amtlda -n:yt.ta en fama rvare k-;a_n ha-.av_ f_ast:ghete-n..Avg_ara_nd_e
for detta dr framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken utstrackning och pa vilket satt en forvarvare kan disponera fastigheten.
Marknadsvardet far aukastnmgsfastlgheter paverkas | hog grad av radande hyresfﬂrhallanden drlﬁskastnadsnwa fmansmrlngswllkan

'stat-us-- hyres- m:h marknadsmtuataﬂn Metuden mnebar en aﬂalys av fmvantade framtida betalmngsstrommar som en forvaltnmg av
fastlgheten antas generera l kassafiodeskalkylen gers en nwardesberaknmg av de betalnmgsstrommar som fasttghetsmnehavet ger samt

.t.,ran_saktl.a_n_er o.t:h f.a sti_ghet-:ema_s m.arknadspasatio n.. S_am_m.a n_t_a.get detta ka_n. ett b_e_d.amt m_ark-na_dwa rde fo_r fasti_ghe.ten _berakn_as.

For mrelsefastlgheter det vill sdga fastlghater dar Galdren verkar som operatér, se not 16. Forvaltningsfastigheter som omklassificeras till
rérelsefastigheter redovisas till redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden mellan verkligt varde och redovisat virde vid
amklassﬁmerlngstldpunkten bakas mot vardeforandrmg via totalresultat efter avdrag for uppskjuten skatt. Av nedanstaende tabell framgar

= Koncern
- Tkr 2022 2021
Ingaende balans 2 799 400 2 606 149
Investeringar i befintlig portfélj 129 213 72 964
Varav aktiverade rintekostnader 1407 664
Foérvarv 13 754 11050
Forsaljningar - -
Omklassificeringar till/fran rorelsefastigheter - -
Vardeforandringar orealiserad rorelsefastighet - -
Vérdeférandringar orealiserad forvaltningsfastighet ! -71 967 109 237

_Utgdendebalans __ 2870400 2799400
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L vardeforandringar orealiserad férvaltningsfastighet: -71 967 Tkr avser dvriga virdefordndringar pa forvaltningsfastigheter som inte harror
fran forvérv eller aktiverade investeringsutgifter. Aktiverade rdntekostnader under aret uppgar till: 1 407 (664) Tkr.

Tai_#e-zfings;wﬁrdﬁehi_.tk_r :
Byggnader
- Mark

2022

1236 475
346 529

2021
943 114
| 342080 N

summa taxeringsvarden

1583 004

1285194

Vidsentliga dtaganden

Galdren hade vid &rsskiftet ataganden om att firdigstilla pabérjade projekt dir dterstaende investeringsvolym uppgartill ca 40 Mkr. Frimst

galler detta nybyggnation pa Bindaren 20 och Véandskivan 5D samt pabdrjade HG anpassningar av lokaler.

%

* Specifikation av fastighetsintikter och relaterade kostnader,

Lthr
Hyresintékter /6vriga fastighetsintdkter
Direkta kostnader '

exklusive fastighetsadministration)

* Fastighetsvirde
' Tkr
Ingaende balans

Ny, till- och ombyggnation
Omklassificeringar till/frén rorelsefastigheter
Forvary

Forsdljningar

Virdeférandringar

157 954
-34 265

2021
146 986
-34 408

Bostader - -

Kontor

2022
1 760 900
7 754

94554

2021
1672700
30002

11921

58187

- t1:2922:\
494. 500

23 424

24 376

2021

472 500

" - Industriflager
02
312994

60 830

10 000

13 754

2021

254 294

——p

17 231

_Utgaendebalans =~ =~

1674100

1760900

o e

454500

3390394

o

Direktavkastning for beddmning av restvarde, %
Taxeringsvérde, tkr

Marknadsvérde/kvm, kr

. Fastighetsva rde

Tkr
Ingdende balans
Ny, till- och ombyggnation
Omkliassificeringar till/fran rorelsefastigheter
Forvarv
Forsaljningar

Vaérdeféréndringar

3,1-4,8
1155 934
25 254

924 360
26 831

Handel

5,75-6,25
247 310

23 752

5,5-6,3

200 428
21715

2022
185 000
1061

el

-

6 539

2021

168 400
4 750

11 851

- .2022
46 006

36 145
-10 000

1145

6577

LREREHOe .

192 600

185 000

71006

46 006

6; 2'7 rO
86 589
11481

5,2-7,0

78 623

10 158

32

-6B84U-SYNLY-I14US7-F1VID-3M6VP

Penneo dokumentnyckel: UVA4TS



g%

- g— o
™ --....-h.'ii-—j-—-

R

l;r-_ '. . t-

O P W
FEURE (Sl Wi

£

By -
LR L
Tl

TR TN PN T TRy TR YR
.

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Direktavkastning fér bedémning av restvarde, % 5,5:0,75 5,5-6,5 5,5-6,75 5,0-6,8
Taxeringsvirde, tkr 85 148 73 760 8023 8023
Marknadsvarde/kvm, kr 21293 19 882 6668 - 4700

Not 18 Materiella anldggningstillgangar

| Koncern
ke . - 20m 2021
Ingaende anskaffningsvirde 35 313 29 480
Investeringar 3910 g 167
Forséljningar -1 370 -589
_Utrangeringar -640 - 2739694
”:U:t.:g-'é-;éﬁ&éié:ﬁsk-a-ffﬁ'i'n'gwﬁ;rﬂ.e; B 37 213 35313

Ingdende avskrivningar -15080 12 931

Arets avskrivningar -5 471 5943
_Utrangeringar 1112 3093 186
‘Utgaende avskrivningar -19 440 -15 080

Bokfdrt virde L 17773 20233 3

Not 19 Nyttjanderattstillgangar

Samtliga leasingavtal i koncernen finns.i dotterbolaget Galdren i Luled AB

Tir | - Fordon . Summa

6 061

407
-1 451

-407

-1 451

Utgdende bokfort virde 31 dec 2022

4203

4203

Leasingskulder
Tkr
Kortfristiga

2022

1086

207

8381

Langfristiga

381
4967

2337
6439

- Tkr

Avskrivning pa leasingtiligangar

Rintekostnader pa leasingskulder

Kostnader for korttidsieasing och leasing av ringa omfattning

2022
-203

-1675
-203

b
L

Summa

-1736

-1960
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Framtida leasingbetalningar
: Tkr C
Ar 1

2022 .

1086
3881

i 5 N !
o
- -
- . ry L] . -~
¥ ' ' 1
: g -
. ] ]
. ; ! i .
2 o AT i S
A 1! = - - -

881
5557

Summa

4 967

6439

Det finng ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning och avser framst kontorsinventarier. Betalningar for leasingavtal av ringa
omfatining samt korttidsleasing kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden.

Not 20 Andelar i koncernféretag

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i dotterbolag. Under aret har Lejonryggen i Luled AB, Fjdrilen i Luled AB och

Lejonmanen i Lulea AB férvarvats tifl koncernen.

Tke

‘Moderbolagets andelar i

- koncernforetag - Orgaw Sate

‘Galiren i Luled AB 556069-5081  Lule

a

- Andel som

'qu_e-ﬁﬁ'retag'ét o

Verksamhet

_ Fastighetsforvaltning

direktdgs av

1- .
L
Y E

(%),

100

1
-

101748

-

260019

Summa

- 101748

260 019

- Tkr ) 2022
g SEaee 0l S

2021
101 748

_Utgdende anskaffningsvirde =~ 101 748

“ Ovriga koncernbolag | Org.nr

Galdren Service AB 559015-2020
NéjeshalleniLuled AB 559040-4314
Matsalen i Luled AB 556941-7586
Lejondrat AB 559232-1664
Lejonryggen i Lulea AB 559280-5658

Fisrilen 3 i Luled AB 559280-5641
| ejonmanen i Luled AB 559280-5666

Samtliga bolag konsolideras i koncernen.

Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Tkr 2022
Optionsavtal % 546

101 748

Site - Verksamhet

Lu
Lul
Lul
Lu

ea
e4

e3

Lulea

Luled

Lulea

Ovriga langfristiga placeringar o 49

Fastighetsférvaltning
Néjeshall
Hotellverksamhet
Vilande bolag
Vilande bolag
Fastighetsforvaltning

Vilande bolag:

Koncern

2021 .
1215
49

_Totalt L

1264

Andel som

‘direktigs av

. moderféretaget (%)

11111

-

- " Andel som ags
av koncernen

r
T

fastighetsutvecklingen fortskrider och det finns ambitioner pd att fa in omradet i Sigtunas kommuns dversiktsplan fér bostadsbebyggelse.
Darmed beddms vardet pa optionen vara intakt per 31 december 2022.

34
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Not 22 Kundfordringar

1

“Tkr

Hyres- och kundfordringar

varav ej forfallna fordringar

varav farfallna 0-30 dgr
varav férfalina 31-90 dgr
varayv ferfaling 90- dgr

Reserv vid drets bérjan

Fordndring reserveringar

Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

“Kijni;jc_e'rn
“-?sz |
7 854
3874
2 538

687
755

-930
-633

23

-1252

-270
592
-930

_Reserv vid drets slut

Totalt

6314

5313

Reserv for kreditforluster

Forfallna 90 dagar

-687

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag for forvantade kreditforluster som beddms individuellt. Forfalina
hvresfordringar redovisas som kundfordringar. Okningen av kundfordringar forfallna inom intervallet 0-30 dagar per den 2022-12-31 &r till

Reservering for G-Séfkr'a_ fordringar sker nar d‘et_ finns objektiva riskbed&mningar for att kt:}:n:ce:rn'ejn inte kommer att erhalla hela fordran.
Bedémning av kreditreserveringar gors |6pande baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer,

Not 23 éwiga fordringar

i

Momsfordran

Skattekonto

_Ovriga fordringar

—_—

Koncernen

2022

2021
965
369
173

Summa

L

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

mTkr

Upplupna intakter

Forutbetalda hyreskostnader

Forutbetalda forsakringspremier

Koncernen

2022 -

654
695
831

1596

2021 |

941

1703

Ovriga forutbetalda kostnader

Summa

3775

3 388

Ovriga forutbetalda kostnader 2022 avser till stérsta delen snéréjningsavtal (669 tkr) och licensavgifter fér forvaltningssystem (332 tkr).
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Not 25 Likvida medel

| likvida medel i balansrdkningen och kassaflodesanalysen ingar fGljande:

S o
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_Ka:n_;:ern_e:ﬁi ‘ . R . :;:_'M@'&ﬁ'r-ég'lag_é't L
“The 2022 2021 o202 . 2021
Bankmedel 65 984 20 144 59 230
Kassa 000 83 e B S g
Summa 65985 20227 N 59 230

FARINF R e

Not 26 Eget kapital

Poster i eget kapital

Aktiekapital kr Antalst .  Kvotvirde
500 000 5000 100

Ovrigt tillskjutet kapital -
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital tillskjutet av agarna.

Balanserad vinst i koncernen
Balanserad vinst avser intjdnade vinstmedel i koncernen. | denna postingar dven tidigare avsattning till reservfond.

Resultatdisposition
Styrelsen har foreslagit att till bolagsstdmmans foérfogande staende vinstmedel om 94 502 425 kr
disponeras genom att till dgarna utdela 3 000 000 kr och i ny rakning dverférs 91 502425 kr.

Kapitalstruktar

Galarens mal utgar ifran tillvaxt i bestandet genom lénsam foradling. Ett viktigt mal &r att alltid inneha byggratter fér bostdder fér minst 8 ars
foradling. Ambitionen dratt kunna foridla bade bostader och lokaler till en investeringsvolym om minst 200 Mkr/ar. Detta &r formulerat i en
intern, strategisk plan. Beroende pa investeringens riskstruktur (bostader, kontor, specialfastighet etc) varierar projektets avkastningsmal for
nedlagda medel mellan 6 och 10%. Fér mer information om Galdrens finansiella mal och maluppfyllelse, se not 11.

- Koncernen S M:ciqeﬁbnlége_f ,
“Tkr ' | . 2022 . 2001 .. . 2022 2021
Ej rantebdrande skulder som
forfaller inom ett ar efter balansdagen 74 794 58031 53 24
Ej rantebdrande skulder som

forfalter mellan ett till fem ar efter balansdagen - - 7 250 -

Réntebirande skulder som férfaller

Penneo dokumentnyckel: UV4T8-6B84U-SYNLV-14US7-F1VID-3MEVP

inom ett ar efter balansdagen 30 525

(varav checkkredit) )

mellan ett titl fem ar efter balansdagen 1 648 503

(varay checkkredit) i

senare an fem ar efter balansdagen - | | -

29 624
1 534740
25 000

_Summa skulder exkl. uppskjuten skatt och derivat 1753 823

1622395




Not 28 Skulder till kreditinstitut

' Tkr |

Langfristiga fastighetslan
Kortfristiga fastighetslan

_Byggkreditiv

Org.nr. 556710-7346

1558 283

sk

'Jl('a ncernen |

2022 2021

1504 506
28 742

Summa skulder till kreditinstitut

24678
1557 825

Limit checkrakningskredit uppgar till 25 000 Tkr (25 000 Tkr) for koncernen. For moderbolaget uppgar limit checkrakningskredit till O Tkr (O
Tkr). Beviljad limit for byggkreditiv uppgar till 122 700 tkr.

Villkoren for de rantebarande skuiderna framgar av not 11.

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Tkr

- Koncern

Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga

Rénteswapar, verkligt virdesakring

 UB 2021
1529 183
28 742

12913

~ Kassaflode frin
- finansierings-

verksamheten

~ kassaflodespaverkande - -

Forandringar i verkligt -

virde

S us2022

Summa skulder -hanforliga till
finansieringsverksamhet

1570 839 _

116 135

1674061

Not 29 Uppskjuten skatt

Tkr

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforligt til

Uppskjuten skatt hanforligt til
Uppskjuten skatt hanforligt til

Uppskjuten skatt hanforligt til
Uppskjuten skatteskuld

‘underskottsavdrag
derivat
‘obeskattade reserver

‘Ovriga poster

Uppskjuten skatt hanférligt till férvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld hanférligt till derivat

_Uppskjuten skatt hanforligt till obeskattade reserver

2022

-16 963

312 967

- Koncernen
12021

2022 .

-2 660

F.3

322 203

-498

-447

Mjﬂdéi-rhmaggf
S 2021

Summa uppskjuten skatt

297 941

- =447

37
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' Tkr

} Arets forandring uppskjuten skatt koncern

U ppSk jUtE n skatt
Per 1 januari 2021

Per 31 december 2021

Uppskjuten skatt

Per 1 januari 2022

Arets férindring rapport éver totalresultatet
Per 31 december 2022

Galaren Holding AB

Org.nr, 556710-7346

Temporar
skillnad

288 878
33 325
322 203

322203
-9 236
312 968

. Derivat

-7371

-2 660
15333
16 673

Underskotts-
avdrag

-25 672

-21 602
4 638
-16 964

. Obeskattad =~ ..
- Summa

e reserver

114
-114.

1475
1474 960

41 991

297 941

297 941

16 210
314 151

Koncernens underskottsavdrag berdknas per 31 december 2022 uppga till 82 341 Tkr {104 863 Tkr). Samtliga skattemadssiga underskottsavdrag

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen

Tkr 2022

Upplupna personalkostnader 5211

Upplupnarantor 388
Edrutbetalda hyresintikter
Fastighetsskatt

Ovrigt o s

Summa

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar

Not 31 Stallda sikerheter och Eventualforpliktelser

2022

1751539
20000

Koncernen
2021
1628 939 -
18000 -

2022

Moderbolaget
02021

-

Summa

L. .

L o N, A

Tkr
Eventualforpliktelser

Obegransad borgen hos SEB for Galdren i Luled AB

Generell sakerhet hos Nordea f6r Galdren i Luled AB

2022

Koncernen
2021 2022
734 698

- 917877

- Moderbolaget
2021

722 997

812 959

Summa

-1 )

-l .

TP

i

ingér i'redovisad skattefordran. Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Férlusterna, som inte &r tidsbegransade,
rullas vidare till hastkommande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skatteméssiga vinster.

Moderbolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om 498 tkr motsvarande 20,6% av outnyttjade underskottsavdrag om 2 417 tkr

38
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Not 32 Finansiella instrument

Verkligt vérde pa finansiella tillgdngar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se dven not 11 finansiell riskhantering.

. Finansiellaskulderoch' . | Finansielia skulder
| Upplupet * tillgdngar varderade till virderade till upplupet _
{ anskaffningsvarde verkligt virde wa resultatet LT anskaffnmgsvarde_ ?_
Tkr 2022 2021 - 2022 - 2021 - 2022 - 2021
Tillgéngar
Léngfristiga vérdepappersinnehav 1264 1264
Derivatinstrument 80.935
Kundfordringar 6314 5313
Ovriga fordringar 17201 18 466
Férutbetalda kostnader ach upplupna intikter 3776 3388
Kassa och bank 65 985 20:227
Skulder
Derivatinstrument <12 913
Langfristiga skulder -1648503 -1534 740
Leverantorsskulder ~-35.846 -17 787
Ovriga skulder -33 179 -31 401

_Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter - - 36295 .38 467

Summa __ e 94 540 48658 803935 -12913 1753823  -1622 395

-Gaflia’"ren b‘edfj‘mer att de't’ inte fﬁ’religg‘er négﬁm v’és‘en‘tl"igf sk’i'll'nad 'm‘ellan‘ verk!igt vé rd’ie och "bok'ffi':rt vé’r’de av finansiella t'i'IIgéngar G'Ch skuld?er

noterade pa en aktnf markn.ad._ D..essa tn Igangar varderas tl" upplupet anskaﬁnmgsvarde Dessa tﬂlgangar forfa]ler inom ett ar or:h inga

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

och vedertagna berdkningsmetoder. Sakringsredovisning tillampas inte utan vardeforandringen redovisas l6pande i rapport dver

totalresultatet, Langfristiga rantebirande skulder som beldper med kort rintebindning eller dr tecknade till marknadsmassiga villkor innebér

:att anskaffningsvarde everensstammar med verkligt vdrde. For l[angfristiga skulder med fast rénta foreligger ingen vasentlig skillnad mellan
bokfort och verkligt varde, Line- och leverantorsskulder m m som har faststillda eller faststillbara betalningar och som inte ir noterade pa en

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

Not 33 Transaktioner med nirstaende

Under aret har Galdren Holdingkoncernen hyrt en lokal av AB Galdren, ett bolag som &dgs av Galdren Holdings styrelseordforande. Hyran
uppgick till 0,2 (0,2} Mkr fér 2022. Galidren i Luled AB har under 2022 mte haft hagra andra transaktioner med nirstdende. Samtliga

transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Loner till ledande befattningshavare, styrelsearvoden och andra ersattningar redovisas i not 7.
Not 34 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har den svenska inflationen fortsatt vara pa en hég niva. En hégre allmén inflation paverkar koncernens kostnadsstruktur,

:bade géllande drift, I6pande underhall och investeringar. Gallande intdkter fran bostadshyror sker en arlig forhandling med

hyresgéstforeningen dar allminna kostnadsékningar dr en del i det ansprak som vi som hyresvird lyfter i forhandlingen. Galdren bedémer att i

samband med.den forhandling som sker under 2023 kommer kastnadsakmngar till viss del att kunna kompenseras i hojda hyror, Samtidigt

kommer effektiviserande atgarder ocksd bidra till att halla nere effekten av prisbkningar { den I6pande farvaltningen. En betydande del av
Galdrens intakter kommer fran lokalkontrakt och dar har Galdren blivit direkt kompenserad fér allménna kostnadsoékningar genom

indexklausul och avtal om s.k. kailhyror.

De kotta marknadsrantorna har bade fortsatt att stiga under inledningen av 2023 och dessutom varit volatila. Riksbanken valde att héja
styrrantan med 50 punkter vid sitt mote under februari manad och mycket tyder pa ytterligare en héjning vid motet | april. Styrrantan paverkar
i hog grad den del av sku!dportfeljen som inte dr rantesikrad och har darfér en betydande effekt pa Galarenkoncernens finansnetto, Galdrens
exponering for forandringar i styrrantan har dock begransats i nartid genom de rantesakringar som koncernen i6pande genomfort. For

39
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verksamhetsaret 2023 ar cirka 65% av skuldportfoljen réntesakrad. En simulering av bade inflationseffekter och rantehdjningar har genomforts
vilken pavisar att Galarens ekonomiska nyckeltal och finansiella stallning ar fortsatt stark aven i.ett hogre ranteldge.

I marknadsvarderingen av koncernens fastighetsbestand per 2022-12-31 &r hdansyn taget till bade inflation i hyror och driftskostnader och till
ett hogre rantelage, vilket dven har hojt avkastningskraven pa bade bostads- och lokalfastigheter. Risken for ytterligare s.k. vieldhéjning av
storre matt beddms ddrfor vara relativt liten.

40

Penneo dokumentnyckel: UVATS-68841)-SYNLV-14US7-F IVID-3M6VP



Galidren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Overskottsgrad

Driftsdverskott i férhallande till hyresintakter

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intidkter plus avskrivningar pa rorelsefastigheter dividerat med de finansiella
kostnaderna

Genomsnittlig rinta pa fastighetslan

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats pa bokslutsdagen

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder i forhallande till fastigheternas bokférda varde

Justerad soliditet

Synligt eget kapital med aterféring av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i forhallande till
balarsomslutningen

Hyresvirde

Hyresintakter plus bedémd marknadshyra f6r outhyrda ytor.

Direktavkastning

Driftoverskott i férhallande till fastigheternas bokférda vérde.
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Styrelsen och verkstillande direktéren férsikrar att kon cernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), sadana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att

arsredovisningen har uppréttats i enlighet med drsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern-
och drsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger-en rattvisande bild av koncernens och féretagets stéllning och

o

star infor.

Luled den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Gunnar Tahlin

Styrelseordférande

Eva Tahlin

Styrelseledamot

Marie Karlsson-Tahlin

Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har Idmnats 2023-06-15

Yvonne Hendler

Auktoriserad revisor

Carl Erik Tahlin
Verkstéllande
direktor

Catarina Tahlin

Styrelseledamot

resultat, samt att koncernférvaltningsberattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av koncernens och

féretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingdr i koncernen
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Revisionsberiittelse

Till bolagsstdmman i Galiren Holding AB, org.nr 556710-7346

Rapport om AYS redovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Galdren Holding AB for ar
2022,

E‘hli gt mi'n u-ppfattn'iﬁg hfa'r ﬁrsredwigﬂiﬂ ge'n upﬁrﬁtta’t‘s i e-nl'igﬁhiet “me"-d 'ﬁrsredovisﬁingslagen‘ o"ch ger en 1

har upprattats i enhghet med arsredowsnmgslagen och ger eni al]a vasentllgd avseenden ratl:wsandé' bﬂd av

koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode

for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar.

tiller resultatrikningen och balansrdkningen for moderbolaget

) eh konceman,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt ansvar enllgt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. J; ag dr oberoende I
fmhallande till m@derbolaget och koncameqn enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och éindamdlsenliga som grund for mina
uttalanden;

Styreisem och -verksmﬂande dfréktérens ansvar

'kencermedowsmngen upprattas ﬁch att de ger en rattwsande blld enllgt arsr edowsmngs}agen och, vad

giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren

ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvéandig for att uppriétta en arsredovisning och

koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande

direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens f6rmaga att fortséitta verksamheten. De upplyser,
nir s dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstiillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ

till att g6ra ndgot av detta.

Galaren Holding AB, org.nr 556710-7346
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Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog

koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omdsme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor

&

granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga
och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en
visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pé

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgédrder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att

o utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskatiningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fiista uppméirksamheten pa upplysningarna 1
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana

upplysningar 4r otillriickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet 1 &rsredovisningen och

koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar jag tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affiirsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Jag
4r ensam ansvarig for mina uttalanden.
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Jag anser att de revisionsbevis jag har inh@imtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund 6
uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méste ocks# informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning for Galidren Holding AB for 4r 2022 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller foriust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhatlande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

 mina

Styrelsens och verkstdllande divekiorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for t0rslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar foérsvarlig med hinsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar

bland annat att fortiépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets

organisation #r utformad s& att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt. Verkstiillande direktoren ska skota den [6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som #r nddvindiga for att
bolagets bokféring ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skétas pé

ett betryggande siit.

Revisorns ansvar

eller verkstillande direktoren i négot viisentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda

ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

e pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimhig grad av sikerhet bedéma om férslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en

dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgédrder, omrdden och
forhallanden som ér vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sdrskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgéirder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Lulea 2023-06-15

Yvonne Hendler

Auktoriserad revisor
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