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Galidren i Luled AB
Org.nr. 556069-5081

Forvaltningsberittelse koncernen

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Galdren i Luled AB, org.nr 556069-5081, avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for

rakenskapsaret 2022. Galdren i Lulea AB dr ett heldgt dotterbolag till Galaren Holding AB, org.nr 556710-7346, som &ven dem upprattar

koncernredovisning.

Forvaltningsverksamhet

Koncernen &ger, forvaltar och utvecklar bostadsfastigheter och kommersielia lokaler i Luled Kommun. Fastighetsbestandet omfattade per
2022-12-31 totalt 51 {50) fastigheter med 611 (611) lagenheter och 90 (89) tkvm kommersiella lokaler, varav 13 tkvm rapporteras som
operatdrsytor. Vid arsskiftet var 100% av lagenheterna och ca 92% av den totala lokalytan externt uthyrd. Den genomsnittliga bostadshyran
per balansdagen uppgick till 1 661 {1 609) kr per m2. Koncernen handhade vid &rsskiftet administrationen av fastigheterna med egen personal

men delar av fastighetsskétseln har under verksamhetsaret utforts av extern personal.

Operatorsverksamhet

Koncernen driver rérelse i egna fastigheter vilket rapporteras som operatdrsverksamhet i koncernredovisningen. Matsalen i Luled AB bedriver

hotell- och restaurangrorelse under varumarkena Savoy, Ego och Trattoria Monteccio. Hotellet ar valetablerat och restaurangen har
genomgétt en mycket lyckad renovering under pandemin. Nojeshallen i Luled AB bedriver ett upplevelsecenter och erbjuder diverse spel-, lek-
och sportmdjligheter samt konferenser och néjesevent. Under verksamhetsaret har bada operatorsverksamheterna kraftigt 6kat bade
omsattning och rérelseresultat.

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

Personal

Under &ret har inga stdrre personalforindringar skett inom moderbolaget. En ny forvaltningschef har tillsatts under 2022. Inom de
operatorsdrivande dotterbolagen har medeltalet anstdllda Gkat pa grund av 6kad forsaljning. Uppgifter om medeltal anstallda och ersattning
1ill anstillda inom koncernen limnas i not 7.

Omsatining och resuitat

Koncernens hyresintiikter uppgick under verksamhetséret 2022 till 148,1 (134,3) Mkr, Okningen kan h3nfdras till 6kad uthyrning och
genomforda hyresgdstanpassningar exempelvis Praktiska Gymnasiet (+2,6 Mkr), Lumire (+1,6 Mkr), NPC (+1,3 Mkr) och Pensionsmyndigheten
{+0,3 Mkr} men dven till hogre debiterad fastighetsskatt (+0,9 Mkr). Under aret har fastigheten Ytterviken 17:44 férvarvats vilket Okat
hyresintikterna med +0,4 Mkr. Inom Fastighetsf6rvaltning uppgick fastighetskostnaderna till -55,1 (-53,9) Mkr. Hogre kostnader for elenergi (-
0,4 Mkr), fastighetsskatt (-0,9 Mkr) och administration (-1,4 Mkr) har motverkats av ligre kostnader fér underhall (+1,9 Mkr). Bruttoresultatet
for forvaltningen uppgick till 102,8 (93,1) Mkr vilket motsvarar en dverskottsgrad pa 66 (65) %. Bruttoresultatet fér operatdrsverksamheten
uppeick till 0,3 (-5,1) Mkr, Resultat fére vardeférandringar uppgick till 59,5 (45,4} Mkr.

Vardeforandring och skatt

[ och med forvédrven av de tidigare hyresgésterna omklassificeras dessa lokalytor fran forvaltningsfastigheter till rérelsefastigheter. Fér den

finansiella redovisningen innebir detta att fastigheterna fran och med kvartal 2 2019 rapporterats till anskaffningsvarde med tilldgg for

tillkommande utgifter och med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. En virdering av koncernens

fastlghetsbestand genomfﬁrs wd var]e balansdag ﬁ.rets vardermg genererade en oreahserad vardefmandrmg em -—72 0 (+109 4) Mkr

ma_r_kn_a;_d_s;ra;nmr I re.s_u_it_atet_ redewsas _ska_tt uppgae_nd_e ‘t_lllz 16 4 ( 542_ O) Mkr darabsaluta m_erpa rtzen. a__u_ser uppskj_ute_n s__katt ha nf@rll_gt t_ull_

temporadra skillnader for forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och underskottsavdrag. Resultat efter skatt uppgick till 65,0 {135,6)
Mkr.

Investeringar och forséliningar

Under aret har fastigheten Ytterviken 17:44 forvarvats. Inga fastigheter har forsalts under 2022, Koncernen investerade totalt ca 131(72) Mkr
i befintligt fastighetsbestand. Flera stora projekt har inletts under &ret innehaliandes bade nyproduktion och anpassningar; Pa Vattenormen 2
har faradhngen av fastlgheten f’mtsa'tt denna géng en sterre anpassmng for SKF tl” en kostnad ﬂm ca 4! Mkr I fastugheten Vandskwan SD har

Det.stc_erst_a p.mj_e.ktet und_er areft..av.se_r nypmduktlon/angpassn_mg 1 fastighe.ten B_m_daren_ 20 f.,c:a_r .den ny_a_ hyresgas_.ten Lumlre L.u.mar_e h._ar taiglt [
ansprak delar av den totala ytan och vantas vara helt inflyttad i juli 2023. Projektet omsdtter ca 65 Mkr.

Finansiell stilining
Koncernen har en antagen fmanspollcy dar stravan ar iag fmansuell nsk ach Iangsaktrga f nanmermgskallm lewda medei uppglck wd arssklﬁzet

gé upp tlll 65% belénmgsgrad i samband med kamta!mtenswa utvecklmgspmjekt let egna kapataiet uppglck tl[l 1 163 (1 093) Mkr Med hansyn
tagen tili uppskjuten skatt var koncemens Justerade sohdztet 45 9 (45 7) % Rantebarande sku!der till kreditmstltut utg]orde 1 674 (1 558) Mkr
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Gia:l;;ér'en i fLuIe’é AB

Miljo och halibarhet

Galdren har hGga ambitioner ndr det galler kvaliteten pa bostdder och kommersielia lokaler, Foretagets stravan dr att vid all nyproduktion av
bade bostdder och lokaler klara miljdmirkning. Aven vid stdrre anpassningar utreds mdjligheten till miljémérkt byggnad. Under 2022/2023
anpassas tre av koncernens lokalfastigheter f6r Green Building certifiering; Vattenormen 2, Vandskivan 5D samt Bindaren 20.

H'a“n d‘elser &fter rﬁkenskapsé’rets u’tgéng

ﬁch.bﬁs_tader Vibedamer att. eff.ekte.n mll.dras. nég_@t under k.@m mande verksamhetsar men ar fortsatt en rtskfa ktc:-r rGaIarens
projektutveckling. Med anledning av stigande inflation har de langa marknadsréntorna fortsatt att stiga under 2022 och marknadens
prissattning indikerar en fortsatt uppgang under 2023 och eventuellt 2024. Galidren genomfor kontinuerligt konsekvensanalyser av nya
inflations- och rantenivaer och konstaterar att de rantesdkringar som genomforts tidigare ar, i kombination med 6kade hyresintékter fran bade
redan kontrakterade affdrer och genomférda/bedomda indexjusteringar, lindrar effekterna av héjda marknadsréntor. Koncernen kommer

fortsatt att generera bade goda forvaltningsresultat och betryggande rdntetdckningsgrader. Den relativt hdgre ridntekostnaden kommer, med
anledning av ridnteavdragsbegrinsningar, paverka koncernens skatteposition men beddmningen &r att befintliga underskottsavdrag i nartid

minimerar risken for ett kassautfidde. | marknadsvérderingen av koncernens fastighetshestand per 2022-12-31 har tagits hansyn till namnda
makroekonomiska effekter.

Fra“mtidef'n

en érhg mvestermgsvolym werstsgande ZGD Mkn vantas framst ske pa redan agda fastlgheter men dven fﬂrvarv och markanwsnmgar kan b|l
aktuella.

Moderbolaget

Kﬂncemens fervaltnmgsverksamhet ar framst hanfmd tlll moderbolaget Galaren_[_ Lulea AB Moderbolagets resultat efter fmansnetw uppgltk

Matsalen i Luleé AB omcas; 4 Mkr och samt:dlgt erhallit stathgt stod om 2 7 Mkr, dels hcrgre externa hyresmtakter Det egna kapltalet uppglck
till 260,0 (251,4) Mkr per 31 december 2022.

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen férvaltar bade bostads- och lokalfastigheter samt driver beséksnaring i egen regi. Omkring 60 (60%) av forvaitningsverksamhetens
framtida hyresintikter hinférs till kommersiella lokaler men frén en bred och kreditvérdig kundbas. Koncernen har ca 149 (140) aktiva
_lo-kalkontra'kt va rav tepp '2-51 st‘ér ft‘ir ca 34% av koncernenstotala hyresvérde D'etens’ki’lt stt’irsta kontraktet -representera reca 3 7% av

'o;;:_h un.d;er.hallska.sz_tnader_ar begrans_ad ; da Iokalhyres_;gastema sja.lvaz_ stér for a.b.sca;l.ut merzparten_ av rl_ske.n .U.n.der 20_._23 wdtas atga.rd;e.r fm att
_'minska'effekten' av en' event’uell s‘ni:irik' vfnter' 'vii"k'et normalt med’fﬁr extra k‘ostna*der "i‘form av hantering, 'transpo'rt m:h 'ta'ksko"ttni'ng ‘Eehwe't
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Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstdimmans férfogande star
balanserat resultat

arets resultat
Styreisen foreslar att

till aktiedgarna utdelas

i ny ridkning dverfores

tilihorande tillaggsupplysningar.

Galdren i Luled AB
Org.nr, 556069-5081

218 641 260

8607483

227 248 744

227 248 744

227243 744
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Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Rapport over totalresultat - koncernen

The

Int&kter Fastighetsférvaltning
Hyresintakter
Serviceintékter

Ovriga rorelseintakter

_Intékter Operatorsverksamhet

- Not

3.4

w |

2022

148 074
1473

. g

134 314

8 268
4404

42452

_Nettoomsittning

-

Nosumtar CperiirR i)

Kostnader Fastighetsforvaltning
Drittskostnager
Underhall

Uthyrning och fastighetsadministration

Bruttoresuitat

3,5,6,7

367

e

189438

103204 |

varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning

varav bruttoresultat Operatérsverksamhet

Central administration

Finansiella intakter

102 849
354

-10 488
8
-33 199

-10.722
146
-32 025

Py

_Resultat fore virdeforéndringar

59 525

45 413

Virdeférandringar

Vérdefdrandring forvaltningsfastigheter

_va r-d:efﬁirfa?nd_i‘fi ng finansiella instrument

-71 967
93848

109 371

Penneo dokumentnyckel: TXBOV-6QADIALPC7-WZIBE-VCPET-0TEBN

_Resuitat fore skatt

81 406

177 651

- x PR - e

Uppskjuten skatt

-152

0
-42 028

Resultat efterskatt

64992

135623

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat L 64992 135623

Hela resultatet & hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande

inflytande foreligger.
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Goodwill

Ovrig immateriell tillgéng
Rérelsefastigheter
Forvaltningsfastigheter

Materiella anldggningstillgangar
Nyttjanderéttstillgdng

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Fordringar pa koncernféretag
Derlvatinstrument

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

~_Not

16
17
18
13,19
20
21
24
23
12,13

20221231

4314
181

150 547
2870400
17 773

4 203
1264

7 249

Summa anldggningstillgangar

3 136 866

Omsattningstiligangar

Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

_Likvida medel

I i

B
N

948
6314

6 359
10 843
3776
65 926

_Summa omséttningstillgangar

. 9.4 155

152:057

2799400
20233

1264

2983 707

423

5313

1.507
16 959

3388

19 887

47586

ol

fed

3031293

_SUMMATILLGANGAR
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Rapport over finansiell stdllning —koncernen

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat

Galdreni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

. Not

2022-12-31

10 950
88 803

10950
88 803

_Summa eget kapital

1162 613

1097621

SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Derivatinstrument

Langfristiga rintebdrande skulder

_-_L:eza_s_i_ngs_k_u_ld

IL!J.
-

e

X

: F\J
S | o

I
[ i‘w

314 650

1644622

3881

298 388

12913

1529 183

Summa langfristiga skulder

1963 153

1846042

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Kortfristiga rantebdrande skulder
Kortfristig leasingskuld
Ovriga skulder
_Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

12,30

35792
29438
1086
2 654

Summa kortfristiga skulder

il Tl e el P i S e i i i At e Faie = e D e A e e e e Bl

~ SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

105 266

3231032

it brsreifirarli e R -k eralier i S e T 'I-u-nge

3031293

XBOV-6QADFALPCF-WZIBE-VCPET-0TEEN
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Kassaflodesanalys - koncernen

DEN LOPANDE VERKSAMMETEN

Resultat fére skatt

Aterféring av icke kassamdssiga poster

Aterféring avskrivningar

Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Orealiserade vardeftrandringar férvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeforandringar derivat

*

Ovriga poster som ej ingar i kassafldet

‘Betald skatt

Not

1". [ r d.. "I'I r - (=]
i . " . - i

81 406
10 488
71 967

-93 848

2 964

o e I L, Ay HE:

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndring i rérelsekapital

Foréndring kortfristiga fordringar

75935

-6766
15 670

10462

-109 371.

-22 867

132
-3595

52 412

-2971
6328

KassafiGde fran den Ipande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter

Investering i rorelsefastigheter

Investeringar materiella anlaggningstillgangar

Forsadlining materiella anlaggningstillgangar

ks e

84 840

142 967
-1 859
-3270

300

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Nyupplaning rintebérande skulder

Amortering av rantebdrande skulder

S

Forandring koncernford

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

_Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

-147 796

145574
~29 438

-7 250
108 885

45 930

i i b

43113

-83 879
-379
-9162

153

61 132
-24 236
36 896

«13 259

65 926

19 957




Galdren i Luled AB
Org.nr. 556065-5081

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

I Tkr . ~ Aktiekapital

~ Hanforligt till moderbolagets dgare

Ovrigt tillskjutet
kapital

Balanserade
vinstmedel

Summa

eget kapital

961998

_Eget kapital 2021-01-01 10950
Arets resultat .
Ovrigt totalresultat :
Summa totalresultat -
Transaktioner med dgare

_Erhéllna aktiedgartiliskott

_Egetkapital2021-1231 10950

T

Arets resultat
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat

Transaktioner med dgare -

_Erhalina aktiedgartiliskott

ol Pl s

P RSP A vl P

Egetkapital 2022-1231 10950

88803

135623

135 623

64 992

64 992

135623

135623

1097 621

64992

64 992

:

1062860

1162613

Antal aktier: 1 095 000 st med kvotvirde pd 10 kr

Penneo dokumentnyckel; TXBOV-6QADI-ALPC7-WZIBE-VCP6T-OTEBN
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Hyresintakter
Serviceintakter

Ovriga rorelseintakter

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt

Uthyrning och fastighetsadministration

Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

E NI TS

un

2022

155 331
8726
1469

-21 889
-5 158
-6 676

-21 149

2021 |

136 305
8 273
4411

-21 244
-7128
-5 818

_ -19820

okt e el e

Driftséverskott fore avskrivningar

_Avskrivningar, nedskrivningar och utrangeringar

110655

-45014

94978

-42 641

_Bruttoresultat

_Central administration

65641

52337

7 489

Rorelseresultat

58153

7428
44909

Rinteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

10
11,12,21

671
-30933

14 647

Bokslutsdispositioner

=
N

 -7466

Resultat fore skatt.

!

Uppskjuten skatt

b [

7181

7132

_Arets resultat

e L - wl: BNl 4 PPl 5 B e AT S S

Ovrigt totalresultat

8 607

49
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Balansrakning - moderbolaget

:.;_ Tkr

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar
_____ g immateriell tillgang
Rorelsefastigheter
FOorvaltningstastigheter
Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende nyanldggningar

_Nyttjanderdttstillgdngar

Galdren i Luled AB

~ Not

Org.nr. 556069-5081

2022-12-31

181
74 270
1638971

4320
132935

4203

Fan s 2021751'}3?}.1?

378

76 033

1638 550

4392

29182
6061

Finansiella anlaggningstiligangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag

1854 880

2125

64 104
1215

1754 596

_Andra langfristiga véirdepapper

Summa anldggningstiligdngar

67444

oo ild

1815564

Omsattningstillgangar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

_Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

S

e e e R S T ety

3.004

10403
5600
26

3019
16439
148
456

2 209

Kassa och bank

— o

21452

60 337

12 511

Summa omséattningstillgangar

34782

SUMMA TILLGANGAR

2004113

1850345

11
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Balansrikning — moderbolaget

‘Tkr | |
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Uppskrivningsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Galareni Luiea AB
Org.nr. 556069-5081

‘Not

 2022-12-31

10 850
20 869

32 770

218 641
- 8607

.. . 2021-12-31.

951

10950
21431
9o

218030
a9

Avetsresultat

227249

218079

_Summa eget kapital

260 019

251411

SKULDER

Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar utdver plan

7160

_Summa avsittningar

7 160

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld

71 570

69571

Summa avsattningar

e Nl ik gl o ol e o ol e A P e

bar D

- 71570

69 571

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskuld

12,31,34
21

‘Summa langfristiga skulder

1569 185
3 881

1447 935
5557

e e

1573 066

1453493

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Kortfristig leasingskuld
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag:

_Upplupna kostnader och forutbetal da intakter

12,31
21

24 236
881
13713
2401
1147
33492

_Summa kortfristiga skulder

75 871

b

_SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2004 '1:13._

1850 345
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Betald/erhallen skatt

Kassaflodesanalys - moderbolaget

" DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt
Aterféring av icke kassamdssiga poster
Aterléggning avskrivningar

_wi_ga ¢ej likviditetspaverkande poster

Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not

— . e

10 758

52174

5884

2021

7 181

42 641
-139
-3 595

_Forandring kortfristiga skuider

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore féréndring i rérelsekapital

Férandring kortfristiga fordringar

-

68 816

-5218
13 463

46 087

-1 950
-6 660

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i forvaltningsfastigheter
Investering i rorelsefastigheter
Forsaljning av finansiella anlaggningstiligangar

Foréndring andelar koncernbolag

Investering i materiella anldggningstillgdngar

77 061

=142 954

-1438

37477

-83 271
153

678

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyupplaning rintebirande skulder

Amortering av rdntebdrande skulder

Forandring langfristiga fordringar koncernféretag

Forandring koncernfordran

Periodens kassaflode

-145 704

148 878
-25 933
773

-7 250
116 469

47 826

12 511

-83 791

63 910
-10 504

29 170

-17 145

Likvida medel vid periodens bdrjan

Likvida medel vid periodens siut

60 337

29656
12511

13
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Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Forandringar av eget kapital moderbolag

The | - Aktiekapital

Uppskrivningsfond Reservfond

Balanserade

vinstmedel

Summa
eget kapital |

_ 10:’95’0.

21994

Egetkapital 2021-01-01
Arets resultat

Upplosning uppskrivningsfond
Transaktioner med dgare

Erhalina aktiedgartillskott
_Utdelning

Egetkapital2021-12-31 =~~~ 10950

951

21431

Arets resultat
Uppldsning uppskrivningsfond
Transaktioner med dgare
Erhallna aktiedgartillskott
Utdelning

562

Eget kapital 2022-12-31

e vl a4 e i = P P Qe

49
562

251362

49

218079

8 607
562

251411

8 607

20 869

_ 260018

Antal aktier: 1 095 000 st med kvotviirde pdé 10 kr
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Galédren i Lulea AB

Tillaggsupplysningar

Not 1 Allman information

.tvé mre_l.saf@waw mnehéllande. hotellve.rks.a;mhet.samt nme.s.. mh k.onfe.rensanIag_gnl.ng,.
Galdren i Lulea AB &r ett heldgt dotterbolag till Galdren Holding AB, org.nr 556710~7346, som dven uppréattar koncernredovisning.

Koncernredovisningen avseende rékenskapsaret som slutar den 31 december 2022 har godkénts av styrelsen den 15 juni 2023 och kommer-att
foreldgeas arsstamman den 15 juni 2023 for faststillande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapportens uppréttande

Koncernredovisningen for Galdren i Luled AB koncernen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards {IFRS) och
tolkningar fran International Financial Reporting Interpretations Committée (IFRIC) sadana de antagits av EU, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner samt Arsredwlsnmgslagen

ﬁRakenskapema ar upprattade baserat pé verki igt varde fer fﬁwa Itnlngsfastlgheter Samt derwat nommellt varde f@r uppskjuten skatt samt

'funktmnelia .valuta_ ar .s_v.enska. kmnar,_ wlket af:ksa ar k;oncem_en_s ra p_pmrtvaluta. _Samtllga belopn ar angivna i tu_sen_ta_l.s.k_r@mr om Ej _anr’lat'
anges.

-dess_a_ b;ed._am_nmgar om and_ra _a_ntagande.n__gﬂrs_.eller an_.dr_a fe_rutsattmn.gar fnrel_l_g_ge_r,__

2.1.1 Andrmgar | redovisningsprinciper och upplysningar
Nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalandenfran IFRS Interpretations Committee som tratt i kraft efter 1 januari 2022 bedoms for
narvarande inte paverka koncernens resultat och finansiella stilining i vasentlig omfatining.

| Hvrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oforandrade jamfért med arsredovisningen foregaende ar.

RFR 2; Redovisning for juridiska personer, innehaller anpassningar kopplade till genomférda férandringar i IFRS. Férdndringar gjorda under
2022 harinte haft nagon paverkan pa moderbolagets redovisning.

och redovisnmgsprmciper Ovriga andrade ech rwa IFRS-standarder med lkrafttradan.de..u.nder kammande permder bedoms inte ha négon
visentlig paverkan pd koncernens finansiella rapporter.

2.2 Klassificering
Anlaggningstiligdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som f6rvantas atervinnas eller forfaller mer &n tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestér av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Bolagsforvdrv kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller tillgangsforvarv. En individuell bedémning av forvarvets karaktdr kravs for
varje enskiid' transaktian Bolagsfﬁwéw vars huvudsakliga syfte ar att 'fﬁrvérva det 'ki:ipta bo’laget‘s fastigheter, och‘ dér bol'agi&ts ievier}tuell_la
bm.a;gsfawa.w kl_assn_flcerag .s.qmmrei&efawaw ..V.ld tillgangsfﬂwarv r_edmlsas ingen .uppSkJ utﬁ_n.. $k.at.t han_forl.!gft tlll .fa.s.tug.h_etsfcwa_rvet_; Eventuell
skatterabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvirde. Vid efterféljande vardering av férvirvad fastighet till verkligt virde kommer
skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad virdeférindring av fastigheten,
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Galdreni Lule3 AB
Org.nr. 556069-5081.

2.4 Koncernredovisning

Koncernredovisningen upprittas enligt forvirvsmetoden och omfattar forutom moderbolaget de heldgda dotterbolagen Galdren Service AB
(559015-2020), Lejondrat AB {559232-1664), Fjarilen 3 i Luled AB (559280-5641), Lejonryggen i Luled AB {559280-5658), Lejonmanen i Lulea AB
(659280-5666), Matsalen i Luled AB (556941-7586) och Nojeshallen i Luled AB (559040-4314). | 6vrigt forekommer varken intresseforetag eller
joint ventures. Forsaljningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande infiytandet upphér. Kopeskillingen vid férvdrv av dotterbolag utgors av
verkligt vdrde pa dverlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | k@pesklllmgen ingar dven verkligt virde pa alla tillgangar och skulder som
ar en foljd av avtalad villkorad képeskilling. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit
efter forvarvet. Det belopp varmed kopeskilling Gverstiger verkligt vdrde pa koncernens andel av identifierbara férvdrvade nettotillgangar;

redovisas som goodwill. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

2 5' Segmentra p’pmtering

hﬂgste verkstalla nde beslutsfattaren Red.wisn.u.n_g_en av segment_baseras. pa verksamhetmmradena fastlghetsfarvaltmng C}Ch_
operatorsverksamhet och framgér av not 3. Segmentredovisningen konsolideras enligt samma principer som koncernredovisningen och
summan av segmenten ar lika med beloppen i koncernen.

2.6 Intdkter
Koncernen redovisar en intdkt nar dess belopp kan métas pa ett tillférlitligt satt, nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
att tilifalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyllts fér var och en av koncernens verksamheter sasom beskrivs nedan.

tlllfalle Resultat fran forsaljmng av fastlghet redwnsas...sam va rdeforandnng och avser sklltnaden mellan erhal!et forsal jningspris. efter avdrag
for forsiljningsomkostnader, kalkylmassig skatt och redovisat virde i senaste kvartalsrapport med justering for nediagda investeringar efter

senaste kvartalsrapport.

Intakter fran Operatc}rsverksamheten avser hotellverksamheten som bedrws genem franchlseavtal samt nojeshallsverksamheten som bedrws :

mtaktema fran nﬂjeshallsverksamheten bestar dessa framst av: mtakter frén dwerse aktmteter sasom exempelm bowllng, arkadspel Go kart,
lasergame, paintball och Prison Island. Aven intdkter fran konferens-, event och spaverksamhet forekommer inom ndjeshallskonceptet. Alla

intdkter fran operatérsverksamheten redovisas i den period da tjansterna utférs.

2 "7" F‘inansielia i’ntﬁkter m:h ko‘st’nader

mtakter .redw:sas.aven evﬁntuella erha_llna koncembtdrag, r.e.awn.ster md fa.r.sa_lj_mng av ﬁnanstella an[a.ggnmgstlllga ngar GCh. er.;h_a.l :l.n.a
utdeiningar.

Fi’na"hSieI='Ia“' kcstnadér be'::;tér av rénték’estna’der och redwiéas i"deri perio‘d S’(’jm de h‘ﬁﬁﬁ:’ir si’g t:iII Fihans’ife-lla kasmad-e*r irikl’ud-eraﬁr ﬁv'e'n"

av mgangna rantederwatavtal wlka nstallet redmisas som vardefarandrmgar under sarskild rubrlk Den del av rantekostnaden SOM avser ranta
under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras och beraknas utifran genomsnittlig ranta pa laneportfoljen.

2.8 Leasin g

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal da envisentlig del av risker och férmaner som férknippas med &gandet

faller pa leasinggivaren. Redovisningen av dessa avtal framgar av principen fér intdkter.

Det finns ett antal leasingavtal for fordon dér Galdren &r leasetagare, Dessa avtal redovisas som finansiell leasing med diskonterade vérden
(diskonteringsfaktor 2,5%) i balansrdkningen som en tillgang och en skuld. | resultatrakningen skrivs leasingstillgangen av tver avialstiden och

betalning som sker till leasigivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som réntekostnad i resultatrakningen.

Det fmns auen ett mmdre antal Ieas:ngavtal avseende framst kontorsmventarler samt en mmdre tomtratt av rmga omfattnmg dar Galaren ar
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Galareni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081.

2.9 Goodwill
Gmdwnll | kancernredmlsmngen utgor sklllnaden mel!an anskaffnmgsvardet och koncernens andel av verkhgt varde pa fﬂwarvade

mrelsefc:rvarv ti" anskaffnlngsvarde far att darefter varderas tiII anskaffnmgwarde eﬂer avdrag fer eventuella nedskrwnmgar Goodwsll provas

minst Arligen avseende eventuellt nedskrivhingsbehov, eller nar det finns en indikation pa att redovisat virde inte &r &tervinningsbart.

Med fowa !tnmgsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av detta.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pa balansdagen. Verkligt virde faststills genom beddmning av marknadsvérdet for varje

enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod har en sk kassaflodesanalys anvants ddr ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknas med hansyn

tagen till nuvirdet av ett beddmt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut,

Avkastningskraven drindividuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga

fastigheter varderas vid arsskiftet till verkligt varde av extern virderingsman. Som extern varderingsman har Forum Fastighetsekonomi AB

anlitats som &r ett oberoende konsultforetag med auktoriserade fastighetsvirderare.

Virdeférandringen redovisas i resultatrikningen och bestdrav sdvil orealiserad som realiserad vardeféréndring. Den orealiserade
vardeforandringen berdknas utifran vérderingen vid periodens slut jamfort med vérderingen vid periodens bérjan, alternativt
anskaffningsvirdet om fastigheten forvirvats under perioden, med tilligg for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Det

realiserade resultatet vid en fastighetsforséljning utgors av skillnaden mellan férséljningspriset och verkligt varde enligt ndrmast féregaende

virdering; med avdrag fér genomférda investeringar under perioden och direkta transaktionskostnader.

Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk férdel f6r bolaget, d v s som &dr vardehsjande, och som kan beriiknas pa ett tillforlitligt satt
aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras
rantekostnad under produktionstiden.

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pé tilltridesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i

kopekontraktet.

IFRS Vérderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dér det enligt niva 1 finns noterade priser fillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv
marknad. Vid nivd 2 baseras virderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering krivs for den specifika tillgangen. Vid

vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan vérderingen baseras pa uppskattningar och vérderingstekniker. Samtliga
forvaltningsfastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att virdet baseras pa en'analys av varje fastighets status och hyres- och

marknadssituation. Nagon omklassificering har inte skett under aret.

2.11 Rorelsefastigheter . o o _
D"e'fastigheter som a'nvén'ds'i’cape ratfi'rsverksamh’eten'klﬁas's'iﬂter'as st:i-m r&irel'sef'aistigh-eter Ktjnt:emen' h-?ar Even kon"tursﬁytﬁr'sﬂm anvands i den
fowaltnm_gsfastl,g_het Rﬂrelsefastn gh eter re.dowsas. t|.[.l anskaffmngs.va rde__ | med. tlllagg fer t:.llkom m.ande utglft.er mh me_d.audr-ag_ for
avskrivningar enligt plan och nedskrivningar. Huvudindelningen &r byggnad och mark.

Avskrivningar sker linjart Sver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde. Mark skrivs inte av. Foljande
avskrivningstid tillampas:
Byggnader 2 %

P& under &ret anskaffade och fardigstallda tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt eller tidpunkt fér

fardigstillande.

Tillkomm"ande u'tgifter' !ﬁggs’ t‘i‘li a ns‘kaffning‘suﬁrdet am ut‘giften 'mEde'r e’k'a'nﬁmi's.‘k“fi’irdél‘fﬁr b'alagﬁe't d V'S vﬁ rde‘h'ijjande. och som kan berdknas

Forvaltningsfastigheter som omklassificeras till rérelsefastigheter redovisas till redovisat vérde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden

mellan verkligt virde och redovisat virde vid omkiassificeringstidpunkten bokas mot vardeforandring via totalresultat efter avdrag for

uppskiuten skatt.

2.12 Materiella anlaggningstillgangar

Materie’lla anlaggni'ngs*ci'lI'gan'gar 'a'vser’ mventa rier och r‘edwlsas tl'l]'anskaﬁmngw?drde med avclrag fﬁr avs'krimingar ach e‘vent’uel'!a

fhnj,ara_ Qvar aren.
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Galdren i Luled AB
Org.nr. 556069-5081

Tillkommande utgifter I3ggs till anskaffningsvirdet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvirdet kan beréknas pa ett tillférlitligt sdtt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

""" 2.13 Immateriella anléggningstillgangar _ _ _ _ _

(I Immateri’ella anlﬁ'ggningsti’]’lgﬁngar som fﬁw‘a'? wats s&parat ech har en best‘ﬁ'm'd nyttj*andzer}e'riﬂd rédﬂvisas 'tiII a'hsk'affﬁiﬁ'gsuéirde 'm'e:d a‘vdra‘g for

'*-ﬂi_ umm_a-terl:e_ll_a anlaggmngstl__!lgé ngar u_ppga_r t_l_”_ fe._m-a R

é:,::.a 2.14 Varulager
Varui'lagmt afuse'r' I'afger av fdrbru'kmn;gsva“mr'l 'hfateli—'ﬂch nﬁjeshaliSverksabm'he'te‘n 'Vkaffrulagret vé‘rd‘era@s‘ ti’ll dét Iﬁgsta av anskaﬁningsvﬁrd'et och

utglfter som uppkammn wd fowarvet av [aa_g,emllgé ng_ama

2 1”5! N’edskrivni”ng‘ar

mkluswe ett bera_knat restvarde wd. siutet av nyttja.nd.epennden .

'2 16 Finans‘ialla instrument

b.ank Ianefﬁrdrmg,ar wriga fordrmgar. _samt.kundf&rdrmg_a_r Pa.skuIdSId_an aterf_lnns_leveranmrsskuldar___I_aneskulcler wriga skulder‘_sa_mt
derivat.

En finansiell tillgang tas bort frén rapport dver finansiell stéllning nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
thfﬁr d?ef'm Ij&tsamm'ia géll?er fijr del'av en Zfi'na nsiell ti’ilgén‘g‘ En‘ F na nsi’fell skuld‘t‘a‘s bort fr’én r.app.ﬂr'tﬁi\fer'fin.;ans:ijell stdllning nar forpliktelsen i

Finansiella instrument som inte dr derivat redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga virde med tilldgg fér
transaktionskostnader. Detta géller for alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt virde via resultatet, vilka redovisas till verkligt virde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet férvérvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet
varderas efter forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

2 15 1 Kassa ach bank

hanfors tiil léneskulder under langfrastnga rantebarande skulder

2.16.2 Fardriﬁgar a.'::-cﬁ a‘nﬂfa’l'éﬁg'frmiga ir&rde'pfap'pfersi'nneha’v'

aﬁarsmndell vars syﬁ:e ar att mkassera dessa k@ntraktsenhga kasaaflgden Fcardrmgarna redwlsas darmed tili upplupe’c anskaffnmgsvarde |
koncernen finns andra langfristiza virdepappersinnehav, hyresfordringar och 6vriga fordringar. Fordringar har efter individuell virdering
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebdr att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for osakra
fordringar. Kundfordringar tas upp i rapport over finansiell stélining nar faktura har skickats. Reservering fér osdkra fordringar sker nér det
finns objektiva riskbeddmningar fér att koncernen inte kommer att erhalla hela fordran. Beddmning av kreditreserveringar gors l16pande
baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Da kundfordrans forvantade [0ptid ar kort sker redovisning till det belopp
som forvantas inflyta utan diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvarde.
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2 15' 3 Skﬁulde‘r

'_redﬂwsas i ra_ppart over fmanslall stalln.mg. pa ._h.kwd.dagen och upp.tas. t|_II_ up.pl_upet_an_sk_aﬁnmgsva_rd_e. Upplu_pna ..&j be_tald_a. rd ntﬂr _red_ow_s_a_s

under posten upplupna kostnader. Skuld redovisas ndr motparten har presterat och avtaisenlig skyldighet att betala féreligger, dven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottagits. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort {6ptid
redovisas till nominellt varde.

2 16 4 'D'Et‘i'#at

....

-vard-efgra n.drm_gar i r_es_ult_atrakn_s_nge-n. I-FRS -V.a_rd.ermgshlerarkf ar u-p__p_d.el-ad tre mvéer.dar.det en!.:-gt niva 1 fm_ns. naterad;e_ pnser tlligéngli’ga for
identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid nivéa 2 baseras vérderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs fér den

specifika tillgdngen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgangar utan vdrderingen baseras pa uppskattningar och

varderingstekniker. Derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

2.16.5 Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfdlle utvdrderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang elier grupp av tillgangar &r i behov av
nedskrivining. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intriffat och som har en negativ inverkan pa moijligheten att &tervinna

anskaffningsvérdet.

2 17 Ersattmngar tl" anstallda

m-ot e.rs_at.tmn_gen_. Vad avser pensmner och an-dra_e;rsat_tnmgar eﬁ:e_r av.sl_ut_ad -a_nsta_li.mng kan_-dessa- klass.i_f_l.cera-s s-a.m.a;ntl_ng-en avg;ftsb_estamda
planer eller férmansbestdmda avtal. Vid eventuell uppsdgning som ger arbetshefrielse under uppséagningstiden kostnadsférs 6n och sociala
avgifter omedelbart.

Giener‘e‘l'l't har k'ancemen endast avgift'sbesffa*mda pensiansplaner._.En avg’iﬁsb‘estémd p‘en'sionspl'an ér en piensfi't:msplan femigt' vil’k'en kc:‘n‘cern?en

2.18 Avsattningar | | | - |
En avsattmng sk:ljer sig "f'rén andra -sku'l'd'er g‘e”n‘tjm att d’et r’éd’er r;::'vifss'het 'cim' b'e't'a'l n-i'n'gsti'd'punkt' eller bélcr'%ppet“s starle*k' ﬁir att régl’!era

tzl-“-fﬁl‘l[ﬂlg uppskattmng_ av belop_pet kan goras, Avsatt_mnga rna va rde_ras_ tlll_n_uva_rdet av d_et_ b..el.o_;p.p som furvantas kra_va_s for att _reglera
forpliktelsen,

2.19 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och Uppskjuten skatt. Skatten belastar resultatrékningen forutom i de fall den &r hanfériig till
transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da &ven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt

berdknas utifran gallande skattesats om 20,6%.

Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget &r skyldig att betala utifran drets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt avseende tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden for temporira skillnader mellan tillgdngars och skulders
skatt'emﬁssi'ﬁga" och redwisni‘ngsméssiga v"af rden U'nd“antafg gijrs ffjr temparéra s’k’i'l I'na'der SOM upp‘kommit’ v’id' f&irsta redovisn’ingen“av t’i'IIgéngar

va rde _gallande. fastlgheter cac:.h f_mans.lella mstru ment

Uppskjuten skattefordran hinforligt till underskottsavdrag redovisas eftersom det dr troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas
mot framtida skattemdssiga dverskott.

Dé mo.derbolagets_.akt[er ej ar noterade redovisas inte ndgot resultat per aktie.
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2,21 Kassaflodesanalys _ _ _ _ __
Kassaflddesanalyserna dr upprattade enligt indirekt metod. Driftdverskottet justeras fér transaktioner som inte medfor in- eller utbetalningar
unider aret, samt for intédkter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten. Med likvida medel avses kassa och
bank.

2.22 Utdelningar

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

2.23 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning dr upprattad i enlighet med Arsredovisningsiagen och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR2 anger att en juridisk person ska tillimpa samma IFRS/IAS som tilldimpas i
koncerniredovisningen, med undantag och tilldgg beroende pa laghestdmmelser i framst Arsredowsnmgslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

32'2’ 23 1 Mf(‘tier“i d‘ot'tf?erbﬁl"aig'

n_eds_krwmng mte I_an_g;r_e. ar matw.e_rad_ s._ker a_ter_fﬂrmg av de_n_na.

2.23.2 Forvaltningsfastigheter

Huvuddelen av Galdrens fastigheter beddms utgbra forvaltningsfastigheter. Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att

:_generera hyresmtakter eller vardestegrmg eller en kﬁmbmatl@n av detta Forvaltmngsfastigheter har upptaglts ’ti” anskaffmngsvarde, med

nya nlaggnlngar gors til! nedlagda utglfter Tlllkammande utglfter som medfﬁr ekonomlsk fmdel for bolaget dv s som ar varde rmgshma ndef

‘och som kan beriknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer. Vid
storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Vid férvdrv och forséljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa tilltrddesdagen savida det inte féreligger sdrskilda villkor |

képekontraktet.

nytt;_.an.depen.od.en Mark._skrws _m..te_.av
FGrvaltningsfastigheter skrivs arligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 2-4%

Markanldggningar 5%
Bygenadsinventarier 5%

2.23.3 Finansiella instrument __
Finansiella instrument virderas i moderbolaget enligt ARL med utgdngspunkt i anskaffningsvérdet.

2.23.4 Koncernbidrag och aktiedgartiliskott N
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhalina som ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition..
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Not 3 Rorelsesegment

GaldreniLulea AB
Org.nr. 556069-5081

Koncernen rorelsesegment utgdrs av verksamhetsgrenarna Fastighetsférvaltning och Operatdrsverksamhet. Operatérsverksamheten bestar av

tvé dotterbolag som bedriver dels hotell- och restaurangverksamhet under varumirkena Savoy, EGO och Trattoria Montecchio, dels
upplevelse- och eventhall under varumérket Alcatraz. Oférdelade poster &r poster som inte dr hénforbara till ett specifikt segment eller &r

gemensamt for de tva segmenten. Denna segmentsindelning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen. Ingen-av koncernens kunder har
enskilt en omsattning overstigande 10% av koncernens totala omséttning.

i

i
i

 ROrelsesegment

Hyresintdkter samt Ovriga fastighetsintakter
Intakter Operatorsverksamhet

Fastighets-
forvaltning

2022

156 480

1473

_Nettoomsittning

157 954

Operatdrs-
verksamhet

2022

62 262

Oférdelade poster
4022

Totalt koncern

2022

156 480
62 262

ek bl

<l

62262

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader foér Operatérsverksamhet

-55 104

-61 908

220 216

-55 104
-61 908

102 849

354

~Bruttoresultat

Central administration

Finansiella intakter

" Finansiella kostnader

31588

Resultat fore vardefordndringar

Virdefor. forvaltningsfastigheter

W . Ll

_Resultat fore skatt

_Arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Vérdefor. finansiella instrument

-71967

93848
w3383,

71269 2~ 0000000 1256 000

-10488

103 204

-10 488
8.
-33199

59.525

93 848

-10 488

81406

=152
-16 262

e ——p— ' s e B ek e e e e D

-1257

-10 488

-153

e 716262

64 992

3 053 248

..

Skulder

1985625

| Investeringar

-142967

Avskrivningar |

.=

L -2 = O

21

Penneo dokumen



Not 3 Rdrelsesegment forts.
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3
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i
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Rorelsesegment

Hyresintdkter samt dvriga fastighetsintdkter

Intékter Operatérsverksamhet

Galéren i Luled AB

Org.nr. 556069-5081

férvaltning

2021
142 582

4404

Operators-
verksamhet

Ofordelade poster

Nettoomséttning

~ Kostnader f6r Operattrsverksamhet

e  iariiis

Kostnader fastighetsforvaltning

146 986

Totalt koncern

2021

142 582
42 452
4 404

189438

Bruttoresultat

© A S

Central administration

Finansiella intédkter

Finansiella kostrnader

93073

5062

47514

TRy

145
-30971

-1 052

" Resultat fore vardeférandringar

62247

-6112

Virdefor. finansiella instrument

109 371

_ 88012

10722
146
__--3.2:02:’3;

45 413

_Resultat fore skatt

194485

Aktuell skatt

| Uppskjute n..-Skatt'

_Arets resultat

4

6112

-10 722

177 651

a a L b P ey

4,

0

152 457

-6 112

42028

135 623

3t EPAE e s el e

i it L e Hariaet -y g

| Tillgdngar

2846 126

185167 |

3031293

| Skulder

1846126

1933672

Investeringar

83879 | -3

-84 259

Avskrivningar
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Galdren i Lulea AB
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Not 4 Hyresintakter och dvriga intdkter

De totala intakterna (hyres och serviceintékterna) fran fastighetsférvaltning uppgick till 156 480 (142 582) Tkr. Intékterna utgors av
hyresvirdet med avdrag for virdet under &ret vakanta ytor samt serviceintidkter. Med hyresvirde avses erhalina intikier plus bedémd

marknadsyta f&r ej uthyrda ytor. | hyresvirdet ingér dven tilligg for fastighetsskatt och indextilligg. | serviceintakter ingér vidaredebitering av

varme, el, snérdjning m.m. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Kommersiella hyreskontrakt, f6r vilka hyrorna
betalas in kvartalsvis i forskott, dr tecknade pa viss tid, vilket innebir att férandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i

hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer géller formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling. | de kommersiella
kontrakten ingar en sa kallad indexklausul innebarande upprakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under foregaende ar.

: Kontraktsforfallstruktur | Antal Kontrakts-  Andel av

A

| Kommersiellt, i6ptid ... .. . . kontrakt .  virde vardet

2023 64 18236 10%
2024 22 14927 8%
2025 23 19 054 10%
2026 | 17 17 980 10%
2027 9 8312 5%
1%

L

Vakanta lokaler 23 7 496 4%
Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad - - -
Interna kontrakt
Bostéder 611 60415 33%
Garage och p-platser 899 9 460 5%
_Forrad och Svriga objekt 265 2546 1%
Totalt _ 1947 182736 100%

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

!

| Koncernen Moderbolaget
Hyresintakter per kontraktsgrupp = 2022 2021 2022 2021
Rostider ' 58818 57241 58818 57241
Lokaler 84 694 72 696 91 205 74 135
_Garage och p-platser . 4562 4377 = 5308 =~ 4929

Totalt 148074 134314 155331 136305

f Koncernen Moderbolaget

‘ Serviceintikter _ 2022 2021 2022 2021
Debiterad vatten 1115 1403 1206 1403
Debiterad el 2359 2 320 2359 2320

Debiterad vérme 3:040 2 498 3372 2 607

Debiterad sndréjning 692 746 692 746
Debiterade gronytor 93 66 93 66
Debiterade tillval 498 466 498 466
_Ovrigt debiterade kostnader 608 769 506 665

Totalt 8 406 L - 8273
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Not 5 Kostnader fastighetsférvaltning

Koncernens kostnader for fastighetsforvaltning utgdrs av kostnader for l6pande drift, fastighetsskotsel, reparationer och underhall, men @ven
teknisk och administrativ frvaltning av fastigheterna,

Driftskostnader _ | - _ _
Koncernens kostnader fér el, virme och andra driftskostnader 6kade under aret till 198 (190) kr/kvm, Kostnadsdkningen kan i stort sett

Underhaliskostnader
Reparations- och underhallskostnaderna sjonk kraftigt i jamforelse med foregaende ar, ca 1,9 Mkr, eller 17 kr/kvm. Detta &r ett led i ett
forebyggande underhallsarbete inom férvaltningen.

Fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsskatt har under &ret 6kat i relation till forvaltad kvadratmeter till 60 {52}kr/kvm. Detta férkiaras av att nya taxeringar
gdllande storre delen av bestandet inférts under verksambhetsaret.

Uthyrning och fastighetsadministration _ _ _ -
De indirekta fastighetskostnaderna tkade med 1,4 Mkr eller 12 kr/kvm. Kostnadstkningen avser framst allmanna kostnadsdkningar.

i Fastighetskostnader ' Koncern Moderbolaget

| Kk - o222 2021 2002 2021 _
Driftskostnader 198 190 194 188
Underhall 46 63 46 63

Fastighetsskatt 60 52 59 52 ;Q
<

_Direkta fastighetskostnader 304 305 299 303 -
Uthyrning och fastighetsadministration 185 173 188 176

Summa 489 478 487 479 _

bl x - e R e o, S g . e

Not 6 Kostnader operatdrsverksamhet

Koncernen

| Tkr ;? L 2022 2021
Varukostnader ' ' 14 900 7 808
Personalkostnader 20 833 17 635
Marknadsforing och férsaljning 4503 3 946
Reparation,underhall--och lokalkostnader 3 605 3 790
Forbrukningsvaror 3055 2783
Qvriga driftskostnader 7 681 4 368

Penneo dokurmentnyckel: TXBOV-6GADI-ALI

_Avskrivningar 7331 7 184

_Summa 61908 47514

Underhallskostnaderna bestar av 16pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system. Utdver det ingar dven

avskrivningar pa rorelsefastigheterna som redovisas till bokfort varde och belastas med arliga avskrivningar. Av ovanstaende avskrivningar
utgér maskiner, inventarier, verktyg etc 3 862 (3 836) Tkr och rorelsefastigheter 3 369 (3 349) Tkr. Operatorsverksamhetens
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Not 7 Anstallda och personalkostnader

| Antal anstaiida, st Koncern
Medelantal anstillda 69 60

varav kvinnor 35 31
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncern

¢
:
J{.
:
%
E

Léner och ersattningar 31783 27772
Sociala kostnader 12 666 11409

_varav pensionskostnader 2499 _ 2312

Totalt 44 449 39 180

wckakilt A i S A P T — LT el

| | ~ Koncernen

Tk 222  20m
Styrelseordférande 186 166
Styrelseledambter 443 375
Suppleanter - -
Verkstillande direktor 1023 996
Ovriga ledande befattningshavare 5 644 5193

_Ovriga anstillda 24487 21041

O

Totalt 31783 27772

Totait . 13 13

Styrelsens sammansattning

Under verksamhetsaret har inga forandringar skett i Galdren i Lulea ABs styrelse. Nedanstaende tabell redovisar samtliga uppdrag i koncernens

olika styrelser och ledningsgrupper men antal och ersittningar avser unika befattningar.

L
k.

Antal, st o 2022 2021

Styrelseledamdter 6 6
varav Kvinnor 3 3
Verkstéllande direktor och 7 7

dvriga ledande befattningshavare

varayv Kvinnor 3 3

b S A e Sl _ = Wi
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Styrelsens ordférande och ovriga ledamdter

Arvode till styrelsen har enligt bolagsstimmans beslut utgatt med 629 (556) Tkr varav 186 (166) Tk till styrelsens ordférande Carl Erik Tahlin
och 195 (175) Tkr till ledamot Lennart Karlsson, 100 {100} Tkr till Catarina Tahlin, 74 (50) Tkr till Louise Tahlin samt 74 (50) Tkr till Philip Tahlin.
Arvodena utbetalas normalt under arets samtliga manader och har utgjort bade 16n och andra férmaner.

Verkstillande direktdrer | |

Till VD i underkoncern har utgatt I6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 1 023 (996) Tkr, varav férmaner utgdr 21 (20) Tkr. VD
har samma pensionsavsidttning som 6vriga tjinsteman. Da Galdrenkoncernen dr agarledd finns inget sarskilt avtal som reglerar VD:s ersdttning,
pension eller andra villkor. Till VD i Galdren Holding har inga erséttningar utgatt.

Ov.ri_-ga Iedande befattnmgshauare har.s.a.mma. anstallnmgsmll k_or so.mu.vrlga tj_ansteman. .S.a mthga .befattnmgs_havare _ha_r samma pe n_smn_savtal
som Ovriga tjanstemdn. Pensionskostnaden uppgick till 1 001 {947) Tkr.

Pensioner
For b'é“d'e ar‘betare och tjﬁ'nstemﬁn Inﬂm‘ koncernen utgé‘r“avglﬁsbesfﬁmd'élderspensidn enligt'lTP'_l.-regle_r,- Det innebdr en inbetalning enligt

Not 8 Avskrivningar, nedskrivningar och utrangeringar
f ‘Moderbolaget

I Tke 2022 2021
Byggnader 38 556 37968
Markanlaggningar 1419 1058
Inventarier 1510 1406
Leasade tillgangar 1451 1675
Immateriella tillgangar 157 197

_'Byggnadsmuentar!&r _ o _._;_g_gi 337
Tota  asou a26a1

;skett under 2922 star fﬂr en oknmg om 240 tkr Vldare har Iokalar | Hagem 11 som fardtgstallts under 2022 medfort en avskrwnmgsaknmg om

113 tkr. AvskrivhingsSkningen om 361 tkr pa markanlidggningar hanférs till Rivnings- och saneringsarbeten pd Vattenormen 2 som aktiverades
under Q4 2021. Avskrivningsdkningen pa byggnadsinventarier om 544 tkr hanfors till lokalombyggnationer pa Hagern 11, Vattenormen 2,
Véndskivan 5D- och 5E.
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Not 9 Central administration

Central administration avser gemensamma kostnader som ej dr direkt hinférliga till fastigheterna. | centrala administrationskostnader ingar
bland annat kostnader for koncernledning, styrelse, IT, marknadsforing, revisionsarvoden, extern radgivning samt avskrivningar pa
kontorsinventarier, leasade bilar och immateriella tiligangar.

i Central administration Koncern Moderbolaget
T 1 e e e 0RE | 208 o.2022 2021
Personalkostnader 5375 4 883 5375 4 883

IT kostnader 1199 1541 1199 1541
Ovriga administrationskostnader 756 1020 914 1005
Avskrivningar inventarier 1510 1406
Avskrivningar immateriella tillgdngar 197 197 - -
_Avskrivning pé leasade tillgdngar 1451 1675 -

_Totait o 10488 10722 7489 7428

* Ersdttning till revisorer Koncern Mad er bolagat. ,
The o C202 221 2022 2021
Revisionsuppdraget 360 379 228 209
Revision utover revisionsuppdraget - 84 - -
Skatteradgivning 12 22 12 22
Buriga tiéinster _ R S s a0

_Totalt , 397 586 265 332

» bl oo A T < Pk T L - ity P " il -

Med rews&onsuppd rag avses remsors arbete far den la gstadgade rewsnonen och med rewsnonsverksamhet :::rhka typer av

Not 10 Finansiella intakter

; Koncern Moderbolaget

The | 2022 2021 2022 2021
Rénteintakter 8 7 8 6
Rénteintdkter, dotterbolag - - 506 526
Resultat vid férsiljning av dvriga vérdepapper - 139 . -

Totalt === 8 146 515 671

e =

Ranteintikter, s&val | koncernen som i moderbolaget, dr hinforligt till fordringar virderade till upplupet anskaffningsvirde. Moderbolagets
kcjnc'erhnntf'eirna rﬁ'nteintﬁkter avser fi’n‘ansiell' fordran m‘ot da‘tterbolaget‘ Néjeshailmﬁi Luled AB, vilken hanférs till férséljningen av fastigheten

Not 11 Finansiella kostnader

Koncern Moderbolaget
' Tkr 2022 2021 2022 Ao
Réntekostnader 33 199 32025 31520 30933

ol s s ms0 509

Aktiverade rantekostnader avseende pagaende ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till 1 407tkr (664tkr). Aktivering har skett till rénteniva,
utdver limitavgifter; pa 3,58% (2,08%).
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: Finanspolicy

Galdren i Luled AB
Org.nr. 556068-5081

Not 12 Finansiell riskhantering

'nettolantaga re utsatt av foljande ﬂna nsrella risker

Rénterisk — Utgor den enskilt storsta kostnadsposten i koncernen. Att hantera och begrinsa ranterisken ar av storsta vikt for att skapa
ti !—Iwéx’t i ﬁ:i rvaltn"i'n'gsre_sultatet

Fmansuerm_gsns_k. Os_ake_r.het att erhélla _nya kre_d_iter_c}r;h.refmamera lan ._Sam_fe_rfafifl-ﬁr._
Likviditetsrisk —~ Koncerns likviditetsreserv-ska kunna fullgéra alla I6pande betalningstorpliktelser

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

faststdllda finanspolicy.

Fihanspalicv'
s_trategm.efter '«)érksam_heten,. Det .w_ergnp.an.d_e:._mal_e;t for G_alarens. fmansyerks_a_m_het ar att kort- QCh_ la ng_SIktlgt_ sa_lser_st_all_a __erl sta_bll _
kapitalstruktur-och likviditet samt att uppna basta méjliga finansnetto enligt de givha ramar-som styrelsen satt via finanspolicy. Finanspolicy

faststaller ansvarsférdelningen och de administrativa reglerna for den finansiella verksamheten i Galaren (Finansfunktionen) och féljs I6pande

upp att den bedrivs i enlighet med styrelsens faststéllda ramar.

Finanspolicy skall tydligt klargora:
Vﬂka r:sker det fmns i fmansverksamheten och hur de ska begransas samt wlka mandat och rlsker fmansfunktuonen

bt e i = At 5 i & - - 5 Aot i Py B - H v F - a e = L - o P R T N FI e L

» = R LI LR * RN ) R - K ] Rl e Lo
Mal/mandat Utfall "
i B S B Sr iy Ty A S L A 45 B e S 2 A A £, A s Y

Finansieringsrisk
Kapitalbindning

Minst 50 % av laneportfdljen skall ha en l6ptid om minst 2 ar. 70,0%

Genomsnittlig
kapitalbindningstid (man}

Minst 1 ar (12 manader) 16,0

Belaningsgrad

Kapitalférsérjning

Ranterisk

Réntebindningstid

Genomsnittlig
rantebindningstid

Rantetickningsgrad

Kreditrisk
Finansiella instrument

Likviditetsrisk

Likviditetsreserv

Varaktigt ej dverstiga 65 %

Minst 2 langivare:

40-70 % av laneportfoljen skall réntebindas mellan 2-10 ar med

god spridning avseende forfallen.

Bor ligga mellan 3-6 ar.

Varaktigt e] understiga 1,5 ggr

Derivataffarer far endast ingds dir ramavtal tecknats och med

kreditinstitut med hog rating. _
Maximalt belopp med en och samma motpart uppgar till 1 000
MSEK..

Likviditetsprognoser uppdateras I6pande for att optimera
kass-ahéllninge'n Se'm' riktmﬁrke-' bor Iikv’id’itetsutwmmet a'l [tid

c-h E'C:kkl’&d.lte r.

23,6%

“Uppfylit

53,0%

2,0

2,9

Uppfyllt

Uppfylit
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Galdren i Luled AB
Org.nr. 556063-5081

Rénterisk
Den rantebdrande upplaningen paverkas av fordndringar i marknadsréantan och kreditmarginalen. Hur snabbt och hur mycket porttGljen
paverkas av dessa komponenter avgors av valda bindningstider. For att begriinsa effekterna av omedelbar paverkan har Galédren valt att arbeta

med bade langa och korta bmdnmgstlder Over tid kommer dock forandringar av komponenterna alltid att ha paverkan pa finansnettot. Av
Galdrens totala rintebarande skulder pa 1674,3 Mkr (1557,9) 16per 777,5 Mkr (721,1) mot rérlig rinta vilket motsvarar 47 % (46 %) av

portfoljen. Av portféljens resterande 53 % har rantan bundits via derivat eller fasta lan 6ver olika férfallotider, mellan 1-S ar. Den
genomsnittliga rintan fér den totala ldnestocken uppgick vid arsskiftet till 2,8 % och den genomsnittliga rdntebindningstiden var 2,0 ar. En
forandring av marknadsrantan med 1 %-enhet ar 2023 skulle medfora en resultatpaverkan med +/- 6,8 Mkr. Marginaler och avgifter pa

langfristiga kreditavtal &r faststéllda med en kvarvarande genomsnittlig 15ptid om 1,3 &r.

Rantebindningsstruktur 2022-12-31

E' Forfallotidpunkt Volym Snittrdnta Andel ‘
iAr L  {Mkr) (procent) (procent)
2023 77,5 3,4 46,4
2024 346,9 2,8 20,7

2025

2026 200,0 18 11,9
2027~ N 350,0 2,0 209
Summa 6743 28 1000

Finansiella rantederivat 2022-12-31

| sy-ﬁ:’e a-tft- begrﬁn sa r-'a“'nteriske rna 'har avt-al‘tetk-nats i ré’nte-swap-par om totalt 950 M kr- (‘1 050)1 varav 150 Mkr-'-a.v_se’r'--frafmtid_'fs_s;ta rtade kontrakt

Nominelit Verkligt
Startdag ... forfallodag  belopp(Mkr)  virde(Mkr}

-!' .,d- o H'-I ra

L

2020-02-28
2014-07-19

2018-01-25

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

2024-03-04

_20_2ﬁ6-f*0l-29
2026-03-03
2027-01-29
2027-03-03

2029-12-01

100,0
150,0
100,0
100,0
100,0
100,0
150,0

3,9
0,7
6,5
9,6
7,6
11,9
20,7

Penneo dokumentnyckel: TXBOV-6QADI-ALPC7-WZIBE-VCPET-OTEBN

_2023-03-25* . 2030-03-25 150,0 200

; Summa e i 950,0 80,9
* Avser framtidsstartade kontrakt | |

ran‘tederwaten fr‘amst tl" fﬂljd av forandrmgar | marknadsrantan Verkligt varde har beraknats utlfrén foiClE“a marknadsnetermgar och .
vedertagna .be.ra.knmgs.memd.er enligt niva 2, IFRS 13, Vid 3rsskiftet uppgick marknadsvérdet pa rantederivaten till +80,9 Mkr, att jadmftéra med
- 12,1 Mkr foregaende arsskifte.

Finansiieri'ngs- och hkwd"ltetsrisk

-rlsken att mte ha tullgéng tll[ det kap:tal som’ Galarenﬁ verksamhet kraver Far att sakerstalla Galarens behw av Iangfrlstlg f’ nansnermg m:h
likviditet arbetar Galdren nu lépande efter finanspolicy nér 1an skall omférhandlas eller vid behov tillféras nya krediter. Policyn sakerstaller
dven att gillande coventantavtal med finansidrer med rage uppfylls. Kapitalshindningsstrukturen for Galdrens fastighetslan per arsskiftet

framgar av nedanstaende tabell.
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Galdreni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Kapitalbindningsstruktur 2022-12-31

2023 795,9 47,5
20250chframat = 2993 17,9

Bumma . . S ..

Likvidfidden berdknade per 2022-12-31

| Ar .. ... krediter, Mkr °  krediter, Mkr derivat, Mkr  Totalt
2022 -577,9 -14,0 ~15,1 -607,1
2023 -305,2 -10,2 -19,7 -335,1
2024 -372,4 7,7 -16,0 -396,1
2025 i 31 13,3 16,3
2026 -302,4 1,0 10,2 -313,6
2027 . -6,6 -6,6
2028 - - -6,1 -6,1
2029 - - -5,9 -5,9
Y 0,7 0,7

3 i
i
UL e B Y L PR L P St

b_etald d_e_l_ minus en rorhg_ erh;_a.l_le_n.del.._ th be_r_a;k_n_mg av..de.n mrhga,.delen har S‘tlbmra.nta_n per b_oksluts_dagenawanm over hela derlvatets
{Bptid.

'Kre'dit- c:éch mﬁt'ﬁa'rtsri-sk

na_rdiss_ka ba nkern_aj

Den kommersiella kreditrisken-inom koncernen dr begrinsad da det inte féreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i férhallande till

nagon viss kand eller annan motpart. Den enskilt stdrsta hyresgisten svarar for cirka 4 procent av koncernens totala hyresintikter.,
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Galiren i Luled AB
Org.nr, 556069-5081

Laptudsanalys avseende finansiella skulder

! Kcmcernen

ﬁ.; Tkr

ﬂ-l_ri-

Leverantorsskuider

Ran-tekastn;ad;er

_Derivatinstrument

2022

e R AP Y )

35792
460 734
1628
-3 712

98 454
1312
3712

Summa

| Koncernen
Leverantdrsskulder
Amortering av skulder

Réntekostnader

494442

96 054

R Y .rst-ig m;éna;d;er G o G

224091
7 121
7424

581 968
33481

42408

"
| L Ty i

308 814
38 807
555

r e om - o o@ R E ra - oy - . .

223789

342 066

v S

~_0-3manader

17762
437 526
350
3774

212

3774

6-12 manader

142 430
7547

PR R TR R B R Ry o Ja e PR =

309 443

6136
59 077

Efter5ar

5 »
LSV v T TP S |

668 313
28 215
19 303

_Derijvatinstrument

_Summa

459412

3 986

Lo
[}

:%- Moderbolaget

 Tkr
Leveranmrsskulder
Amortering av skulder
Rantekostnader

_ Derivatinstrument

151 357

374 656

715831

2022

% R el

31017
460734
1628
489 667

 3-6 manader

08 454
1312

96 054

~ 6-12manader

162 085

158 692

1-5ar

581968

33 481

-42 498
325129

573 041

Efter5ar |

291 877
38 807
-5 556

Summa

* Moderbolaget

The
Leverantorsskulder
Amortering av skulder
Réntekostnader

 Derivatinstrument

1
X

~ 0-3 manader

13713
437 526
350
3774

_3-6 manader

-

212

3774

2021 .

6-12 manader

55 552
505
7 547

1-8 ar
i v R R | ke Lem La ey

309 443

6136
29 077

Efter5ar -

668 328
28 215
19 303

Summa

455362

3986

Fidd SRl

64 715

374 656

715 845
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Not 13 Vardeforandringar

Fastigheter

Galidren redovisar under 2022 en orealiserad vardeférandring for forvaltningsfastigheter om -71 967 Tkr (109 371 Tkr), motsvarande -2,4 %
(+4,2 %). Gdllande Galdrens bostadsfastigheter har direktavkastningskraven i den externa vdrderingen justerats upp med i genomsnitt 0,37%-
enheter vilket paverkat marknadsvirdet negativ med ca -146 Mkr. Samtidigt har forbéattrade kassafléden motverkat nedvarderingen med ca
-+55 Mkr For Iekalfastlgheter har matwarande avkastnmgskrav justerats upp med 1 smtt 0 29%-enheter vliket paverkat vardermgen med ca -

.s.amt_ldlg_t,sam_ ned,l_a__gd.a me.die_l..gkat fast;;ghetsvard_et.med dryga_. 1_1@ M.k.r.

Galdrens hela fastighetsbestand har externvérderats av Forum Fastighetsekonomi pa bokslutsdagen. Samtliga fastigheter ar klassificerade i
niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vérdet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation. Som huvudmetod har en
s k kassaflédesanalys anvands dér ett kalkylmdssigt framtida driftnetto berdknats under-en kalkylperiod, minst 5 ar, med hénsyn tagen tili
nuvé'rd'et“av'ett bedéim't' marikhaid'svér'de v‘id kalkylpe‘ricﬁdens ﬁsil'u't' Mkastni‘hgskraven "é'r ‘iﬁdiﬂidﬂe‘lla 'p*er“f'astigﬁet ec‘h berm‘pé a%n‘a*lys' av

'7 0_% ﬁ:ar Iakalfastlgheter



Galdarenilulea AB
Org.nr. 556069-5081

Derivat

Galdren anvénder rintederivat for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur for att begrinsa rénterisken i koncernen. Om den avtalade réntan |
derivaten avviker fran marknadsrantan sa uppstar det ett Sver-eller undervérde pa rdntederivaten. Detta 6ver- eller undervarde &r gj
kassaflédespaverkande och férandringen redovisas dver resultatrikningen. Samtliga réantederivat vérderas utifran officiella
marknadsnoteringar och enligt vedertagna berikningsmetoder. Marknadsvirdet av koncernens réntederivat var pa bokslutsdagen +80 935 (-

pa fordndrade langa marknadsréntor,

Not 14 Bokslutsdispositioner

; Moderbolaget |

 Thr 2022 2021
Ladmnade koncernbidrag -9 230 -7716
Mottagna koncernbidrag - 250

_Féréndring dveravskrivningar 7160 0 -

Summa o | -16 390 -7 466

:*5 Specifikation koncernbidrag ” Moderbolaget

Tkr - 2022 2021
Galdren Service AB - -186
Nd&jeshallen i Luled AB -6 160 -3 150
Matsalen i Lulea AB -3020 -4 380

_Fjrilen 31 Luled AB 50 250

Summa 920 7466

Not 15 Skatt _, _ .
Koncern Moderbolaget

Skatt hanforligt till tidigarear <152 152 .
Aktuell skatt " _ i )
_Uppskjutenskatt o o | _ -16 262 -42 028 -1.898 - -:7'-?13?2_

-16262 -42 028 -1 998 -7132
Skillnad melian redovisad skattekostnad och skattekostnad baserad pd
Skattesats
Redovisat resultat fore skatt 81 406 177 651 10 758 7 181
Skatt enligt gallande skattesats -16 770 -36'596 -2 216 -1479

Skatteeffekt av ej avdragsgitla rintenetton -1 675 -2 031 -1675 -2 031

netto 13 676 34 381 -846 584
Underskottsavdrag, ingaende balans 21 240 25403 21202 25249

Underskottsavdrag, utgdende balans -16 471 -21 158 -16465 -21 155

Pénneo dokumentnyckel: TXBOV-6 QADISALPC7-WZIBE-VCPET-OTEBN

Aktuell skatt pa arets resultat . . . .

Fordndring uppskjuten skatt avseende fastigheter 9236 -33325 2692 -3 025

Forandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument ~19 333 -4 711 o

Forandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -1 475 114 -
_Férandring uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag _-4690 -4 107 -4 690 -4 107

Férandring uppskjuten skatt i resultatrikningen -16 262 -42 028 -1 998 -7132

Effektiv skattesats - | 20% 24% 19% 99%
Den uppskjutna skatteskulden pa berdaknas med skattesatsen 20,6%
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. Koncernen
| Tkr o B e ... Goodwil

Galarenilulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 16 Goodwill

Ingdende balans 2022-01-01 4314
Rorelseférvary _

Avskrivningar immateriella tillgangar S —

_Utgdendebalans 2022-12-31 =~~~ 4314

Nedskrivningsprévning for rérelser innehallande Goodwill

Nojeshallen i Lulea AB utgdr sedan férvdrvet i maj 2019 en kassagenererande enhet. Nedskrivningsprovning skall goras arligen, eller om
indikation finns for bestaende forandring som foranleder ett nedskrivningsbehov av nyttjandevirdet. Detta varde baseras pa langsiktiga
kassafledespregnmser de narmaste 10 aren Nyttjandevardet om 6 5 (7 9) Mkr werstlger det redawsade vardet om 4 3 (4 3) Mkr | analysen

av nedskrwnmg farel:gger En kanshghetsanalys har upprattats wlken mdnkerar att rﬂrelsen kan mmska sitt kassaflodesgenererande resultat
med upp till 30% utan att vardet understiger det redovisade. Enforandring i arligtillvaxt eller diskonteringsrinta har marginelia effekter pa
vérdet.

Not 17 Immateriella tiligangar

Koncern Mnderbalaget

 Tkr L 2022 2021 . 2022 2021

Ingadende anskaffningsvirde 986 986 986 986
Utgaende anskaffningsvérde 986 986 986 986
Ingdende avskrivningar -608 411 -608 -411

Arets avskrivningar - - 197 -197 =197 -197

Utgdende avskrivningar -805 -608 -805 _ -608

]

_Bokfért virde A | S 378 181 378

IPH KB T e L o

flnns aktwerade dé Galarens mput i framstallandet_ mt_e. varnt betydande
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Not 18 Rorelsefastigheter

AL T 1T Ay
el -

Lt ]

Tk

Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde

Ombklassificeringar

Investeringar

Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Koncern

2022

171 189

18%

2021

170 846

343

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde byggnader

173 048

-29 461

-3 369

171 189

-26 113

-3 349

-32 831

~29 461

AL .

141 728

Ingaende anskaffningsvarde

Omklassificeringar

10 330

10330

T

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

fray i

10 330

10 330

i

150547

*f-
5

Taxeringsvarden fastigheter

Tkr

Marknadsvérde rorelsefastigheter *

70 680

2022
252400

61 800

2021
249 000

Det verkliga vardet (marknadsvardet) pa rorelsefastigheter dverstiger anskaffningsvardet och framgar nedan.

' Marknadsvirdet pa rorelsefastigheter redovisas inte i koncernens finansiella stélining men ingar i berdkningen av vissa nyckeltal. Aven dessa
fastigheter dr féremal for extern vardering vid varje arsskifte och vardet av dessa framgar | ovan tabell. Pa dessa hade Galaren en orealiserad
vardefordandring under 2022 om +1,5 Mkr.
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Galdreni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Moderbolag

Tkr o .. 022 - 2071
Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 87772 87 772
Omklassificeringar
_nvesteringar L - .
Utgdende ackum ulerade anskaffmngsvarden 87772 87772
Ingaende avskrivningar -17 873 -16 118
Omklassificeringar ) -
Arets avskrivningar 1764  -1755
Utgaende ackumulerade avskrivningar -19 637 -17 873
Utgaende planenligt restvdrde byggnader - 68135 69898
Mark
Ingdénde anskaffningsvirde 6135 6135
Omklassiticeringar | L
Utgaende ackumulerade anskaffnmgsvarden 6 135 6135

_Totalt utgdende planenligt restvarde 74269 76 033
Taxeringsvérden fastigheter 70 680 61 800
Uppgift om verkligt virde 128 400 123 000

Med fﬂrvaltmngsfastlgheter menas fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination av
dessa, snarare #n anvandning | den egna verksamheten f6r produktion och férsiljning. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
ma rkanlaggnmgar s mt fastlghetsmventaner Aven fasttgheter under uppforande n::ch ambyggnatmn som avses att anvandas som

Fastighetsvardering
Samtllga fervaltmngsfastlgheter klasmﬁceras l enllghet med IFRS 13 nwa 3, till verkligt varde. Initialt redovisas forvaltningsfastigheterna till

Samitliga av Galdrens forvaltningsfastigheter har externvérderats vid arsskiftet av Forum Fastighetsekonomi AB som &r ett oberoende
konsultféretag med auktoriserade fastighetsvirderare. Syftet med vardebedémningen dr att bedéma fastigheternas marknadsvirde vid
mattidpunkten. Med begreppet marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forsdljning med normal marknadstoringstid pa den
&ppna fastighetsmarknaden. Beddmning av marknadsvirdet grundas alltid pa information frén den delmarknad som den aktuella fastigheten
férmodas tilthéra. Om jamfdrbara objekt nyligen gatt till forsdljning, och uppgifter finns om vad som kan anses vara vdardepaverkande faktorer

vid dessa 6verlatelser, kan beddmningen baseras pa en direkt bearbetning av de erlagda kopeskillingarna. Ett sddant virderingsforfarande

bendmns "ortsprisanalys" och tilldmpas alltid om det &r mdjligt. Om prisuppgifter av detta slag saknas, eller andra uppgifter saknas varvid en
meningsfull bearbetning av prisuppgifterna blir omailig, maste vardeuppskattningen baseras pa en bedémning av marknadsaktdrernas
beteenden, s& kallad marknadssimulering, Marknadsvérdet konstitueras av den framtida nytta en f6rvédrvare kan ha av fastigheten. Avgorande
fﬂr detta ar framst vad fastlgheten far anvandas tlll samt j wlken utstracknmg och pa wlket satt en fervarvare kan daSponera fastlgheten

marknadswllkor m m. _I Fﬂ.r.ums vardebedemnmg:per a_rssklﬂet .ha.r markna.dsvardet.f@r fastl_gh.e.tema bedﬁmts via ka.ssaﬂad.esanalyser En
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Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

kassaflodesanalys baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaéga. Véarderi ngarna har utférts genom analys av varje fastighets
status, hyres- och marknadssituation. Metoden innebér en analys av forvantade framtida betalningsstrémmar som en férvaltning av
fastigheten antas generera. | kassaflédeskalkylen gors en nuvdrdesberékning av de betalningsstrommar som fastighetsinnehavet ger, samt
nuvirdet av ett beddmt restvirde. Avkastningskraven och kalkylrdntan &r individuella per fastighet och beror pd analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Sammantaget detta kan ett bedémt marknadsvirde for fastigheten beréknas.

For rorelsefastigheter, det vill séga fastigheter dar Galdren verkar som operator, se not 18. Férvaltningsfastigheter som omklassificeras till
rorelsefastigheter redovisas till redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden mellan verkligt vérde och redovisat vérde vid
omklassificeringstidpunkten bokas mot virdeféréndring via totalresultat efter avdrag fér uppskjuten skatt. Av nedanstaende tabell framgar

fordndringen av forvaltningsfastigheternas verkliga vérde.

Koncern :

¥

Tkr | L e 2022 2021
Ingéende balans 2799400 2 606 149
Investeringar i befintlig portfolj 1298213 72 964

Varav aktiverade riintekostnader 1407 664
Forvarv 13 754 11050

man— Memalp, Srw by e

iiiiii

Forsaljningar . -
Omklassificeringar till/fran rorelsefastigheter
Vardeforandringar orealiserad rorelsefastighet . .
Vardeforandringar orealiserad férvaltningsfastighet ! 71967 109237

_Utgaende balans _ | - 2870400 rZ 799 400

'Virdeforandringar orealiserad forvaltningsfastighet: <71 967 Tkr avser dvriga vérdeforandringar pa forvaltningsfastigheter som inte harror
fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Aktiverade rintekostnader under dret uppgar till: 1 407 (664) Tkr.

| Taxeringsvirden, tkr | o 202 2021

Byggnader 1236475 943 114

™Mark _ 346529 342080

Summa taxeringsvarden o 1583004 1285 194

Viasentliga ataganden

giller detta nybyggnation pa Bindaren 20 och Vandskivan 5D samt paborjade HG anpassningar av lokaler.

%.

5
£

 Specifikation av fastighetsintikter och relaterade kostnader, tkr ‘_ 2022 2021

Hyresintdkter /6vriga fastighetsintikter 157 954 146 986
Direkta kastnader! -34.265 -34 408

' Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererar hyresintékter under perioden {drift och underhallskostnader, fastighetsskatt
exklusive fastighetsadministration)
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Galdren i Luled AB
Org.nr. 556069-5081

|

% Fastighetsvirde _ Bostider Kontor _ Industri/lager
| Tkr o ... 2022 2021 2022 2021 2022 2021
& Ingdende balans 1760900 1672700 494500 472500 312994 254294

b
< Ny, till- och ombyggnation 7754 30 002 23424 6 608 60 830 41 469
?}?{ Omklassificeringar = 4 10 000 "

o

Fﬁ Forsiliningar 5 - g " 5 -
' _Virdeféréndringar | _ -94 554 58 187 24376 15392 7183 17 231

Utgaende balans o | 1674100 1760900 542300 494 500 390 394 312 994

Direktavkastning fér beddmning av restviirde, % 3,1-4,8 3,0-4,36 5,75-6,25 5,5-6,3 6,2-7,0 5,2-7,0
Taxeringsvarde, tkr 1155934 924 360 247 310 200428 86 589 78 623
Marknadsvarde/kvm, kr 25254 26 831 23752 21715 11481 10 199

. Fastighetsvirde - Handel Qvriga

Tke .. 202 2020 2022 2021
Ingdende balans 185 000 168 400 46 006 38 256
Ny, till- och ombyggnation 1061 4750 36 145 1173
Omklassificeringar -10 000

Forvarv " - - .

Forséliningar
Vdrdefrandringar | 6 539 11 851 -1145 6577
_Utgdende balans 192 600 185 000 71 006 46 006

Direktavkastning for bedémning av restvirde, % 5,5-6,75 5,5-6,5 5,5-6,75 5,0-6,8
Taxeringsvirde, tkr 85 148 73760 8023 3023
Marknadsvarde/kvm, kr 21293 19 882 6 668 4 700

Moderbolag
Tk 2022 2021
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde 1676393 1616071
Omklassificeringar -
Investeringar i ny, tili- och ombyggnad 142 503 60322
_Forsélining _. » -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1818 896 1676 393

Ing&dende avskrivningar -265 120 -231 501
Ombklassificeringar

Arets avskrivningar -35 742 -33 618

Forséljning

Utgaende ackumulerade avskrivningar -300 862 -265 120
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Byggnader forts.
Ingdende uppskrivningar
Arets uppskrivningar

Férsaljining

Galdren iLulea AB

Org.nr. 556069-5081

98 677

88 677

Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ing&ende avskrivningar pd uppskrivet belopp

Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp

(5 ] A

Forsdlining

98677

-28 522
-2 931

98677

-25592
-2 931

"

it iy

Utgaende ackumulerade avskriviingar pa uppskrivet belopp

Ingdende nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

31453

-2 261

-28522

-2 261

Utgaende planenligt restvirde byggnader

-2 261

-2 261

1582997 1479 167

Mark

Ing&ende anskaffningsvarde
Omklassificeringar

Forvarv

Forsélining

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende uppskrivningar

Forséljining

125 071

1763

130834

35 437

129 071

35437

Utgdende ackumulerade uppskrivningar

35437

4

35437

Utgaende planenligt restvirde mark

166271

164 508

Markanldggningar

Ingdende anskaffningsvirde

__ _.ﬂrietsx'a'nskaﬁn-injg_sv'é'r-de

28 603

ikt s o vt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

) Arets avskrivningar

-4 544
B ;:_]_419i

28 603

-3 486
-1 058

Utgéende ackumulerade avskrivningar

-5964

-4 544

Utgdende planenligt restviirde markanlédggningar

22639

24058

Utgdende redovisat virde

Specifikation bokfort virde

1771906

1667732

2022

* Byggnad
Markanléggning

Mark

Pagaende investeringar

2021

1450 062
22 639
166 271
132 935

1449985

24 058
164 508
29 182

Taxeringsvarden fastigheter
Uppgift om verkligt virde

1771906

1583 004
2870400

1667732

1285194
2799400

ity B
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Galédren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 20 Materiella anldggningstillgangar
i Koncern Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvirde 35315 29480 13083 12 410
Investeringar 3910 9162 1438 673
Férsdliningar ~1.370 -589 . )
-640 =2740 = -

Utrangeringar

e o by AL o

s i il Ay R

_Utgdende anskaffningsvirde 37215 36315 14521 13083

Ihgdende avskrivningar -15 081 -12931 -8 691 -7 285
Arets avskrivningar -5 472 =5 243 -1 510 -1406
Utrangeringar/forséljningar 1111 3093 -

_Utgaende avskrivningar -19442 = -15081 __-10201 -8 691

e 17773 20234 430 439

Not 21 Nyttjanderéttstillgdngar

Samtliga leasingavtal i koncernen finns | moderbolaget.

Leasingtillgangar
ke o L Fordon  Summa
Ingaende balans 1 jan2022 - 6061 6061
Tillkemmande 0 0

Avgaende -407 -407
_Avskrivningar s 1 451

Utgaende bokfort virde 31 dec 2022 e 4203 4203

Leasingskulder

Tkr f | - - o | 2022 2021
Kortfristiga 1086 881

_Langfristiga | | 3881 5557

Penneo dokumentnyckel: TXBOV-6QADI-ALPC7-VW/ZIBE-VCPET-OTEBN
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_Summa o 4967 6439

-E;';'Rie:dﬁvi-sa:de belopp i resultatrakningen

The S S 202 2021
Avskrivning pa leasingtillgangar -1 451 -1675
Réntekostnader pd leasingskulder -195 -203

_Kostnader for korttidsleasing och leasing av ringa omfattning -66 -83




GaldreniLule3d AB

- | | .
i Framtida ieia'Si_ﬂgb_-&ta]mﬁ gar
| Tkr | . 2022  am

Ar1 1086 881
Ar25 3881 .~ 5557

Summa _ 4367 6435

Det finns ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning och avser frimst kontorsinventarier. Betalningar fér leasingavtal av ringa
omfattning samt korttidsleasing kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden,

Not 22 Andelar i koncernforetag

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i dotterbolag,

%
1

';; Andel som
' Tkr direktdgs av ~ : 1-

Moderbolagets andelar i _ moderforetaget _ | B
' koncernforetag _ . Orgnr  site  Verksamhet (%) _ Bokfortvirde Egetkapital
Galdren Service AB 559015-2020 Lulea Fastighetsforvaltning 100 50 70
Nojeshallen i Luled AB 559040-4314 Lule3 N&jeshall 100 0 8 889
Matsalen i Lulea AB 556941-7586 Lulea Hotellverksamhet: 100 2 000 1442
Lejondrat AB 559232-1664 Luled Vilande bolag 160 50 38
nryggeni Luled AB 559280-5658 Luled Vilande bolag 100 25 23
Fidrilen 3 i Luled AB 559280-5641 Lule3 Fastighetsforvaltning - 25 16
Lejonmanen i Luled AB. 559280-5666 Luled Vilandebolag ===~~~ - 25 23

Summa _ _ _ 2 175 10 502

S QADIALPC7-WZIBE-VCPET-OTEBN

3
-0

bo

Fidrileni Lulea AB dgs till 100% av Lejondrat AB och Lejonmanen i Lulea AB &gs till 100% Lejonryggen i Lulea AB.

Thr _ | o222 201
Ingdende anskaffningsvéirde 2125 7195
Forvary i

Avyttring " .

Penneo dokumentnyckel: TX

Lamnade aktiedgartiliskott -
Nedskrivning . i
~Utgaende anskaffningsvirde 2125 2125
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Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 23 Fordringar hos koncernforetag

{ 3 i - = : g g . : : R it i
| Forandring, langfristiga fordringar Koncern Moderbolaget

| Thr _ o 20222020 02  20m
Fordringar vid drets bérjan 57 627 47 123

Ny utldning 7249 - 16 707 18 970
Amortering - = -1.000 -1.000
Koncernbidrag - - -9 230 -7 466
Aktiedgartillskott _ . - :

Summa fordringar vid arets slut 7 248 % 64104 27627

e T I PR Pl P TR o

Fordran i koncernen 2022 avser fordran till Galdren Holding AB som dr moderbolag till Galdren i Luled AB men som e] konsalideras in i
koncernen,

[ Specifikation lé.n'gjs‘fri:st_ié:a:-fxo_r_.dringa.r"hos-kcn-cern'fﬁrset#g Moderbolaget ,_

Tke o 2022 2021 5
Galiiren Service AB 1071 1124
Nojeshallen i Luled AB 40 476 38 136
Matsalen i Lulea AB 11323 14343
Fidrilen i Luled AB 3960 4 000
Lejonryggen i Lulea AB 25 25

Summa fordringar vid arets slut 64104 57 627

' Specifikation kortfristiga fordringar hos koncernféretag Mederbolaget

T . .. wm am
Galidren Service AB _‘ 26 )
N&jeshallen i Lulea AB - 384

_Matsalen i Luled AB _ - 72

Summa fordringar vid aretsslut 26 456

Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav

} Koncern Moderbolaget

Tk | w2 20m 22 20m
Optionsavtal 1215 1215 1215 1215
_Ovriga langfristiga placeringar _ - TP, p— g

_Totalt 1264 1264 1215 1215

Under 2018 har Galdren i Luled AB ingatt ett optionsavtal med AB Galdren. Avtalet ger Galdren i Luled AB ratt att forvérva en fastighet |
Stockholm for framtida exploatering. Avtalet upprattades den 30 december 2018 med marknadsmassiga vilikor. Arbetet med
fastighetsutvecklingen fortskrider och det finns ambitioner pé att 3 in omradet i Sigtunas kommuns Gversiktsplan for bostadsbebyggelse.

Darmed beddms virdet p& optionen vara intakt per 31 december 2022,
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Not 25 Kundfordringar

3

-,5:
1.

[Thr

Hyres- och kundfordringar
varav gf forfallna fordringar
varav férfallna 0-30 dgr
varav forfalina 31-90 dgr
varav férfallna 90- dgr

Reservvid arets borjan
Forandring reserveringar

Konstaterade kundforiuster

Galaren i Lulea AB

2022

7 854
3874
2 533
687
755

-930
23
-1 540

'Eancam
_ 2021
6243
4902

286
329
725

Moderbolag

2022
4451
2158
1309
287
697

776
-671

1447

3785

16
90
577

-867
-492.
584
-776

2021

.

Resary vid arets slut

Reserv for kreditforluster

Fordringar 30-90 dagar

6 314

687

o — Lo e

3019

L.

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde efter avdrag for forvantade kreditfériuster som beddms individuellt.

Forfallna hyresfordringar redovisas som kundfordringar. | | | o
Okningen av kundfordringar férfalina inom intervallet 0-30 dagar per den 2022-12-31 &r till stérsta del reglerad under forsta kvartalet 2023.

Reservering for osidkra fordringar sker ndr det finns objektiva riskbeddmningar for att koncernen inte kommer att erhélla hela fordran.

Bedbnmining av kreditreserveringar gors I6pande baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer,

Not 26 Ovriga fordringar

1Y

Ovriga fordringar

i
3
i
-

-

Momsfordran

Skattekonto

Koncernen

. 2022 2021
5401 965

806 369
151 173

Moderbolaget

2022 .. 2021

5600

Summa

6 359 1507

Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

:

R
1

|

Thr

Upplupna intédkter
Forutbetalda hyreskostnader

Forutbetalda forsdkringspremier

Ovriga fotutbetalda kostnader

Koncernen

2022
654
695
831

1596

2021

743
941
1703

Moderbolaget

2022
441
24
744

1210

26
704

1478

Summa.

3 L T L] s L e

3775

3 388

2419

2209

i
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Galdren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081
Not 28 Likvida medel
| likvida medel 1 balansrakningen och kassafiGdesanalysen ingar foljande:

i

Koncernen Moderbolaget

L.
1

Bankmedel 65925 19914 60337 12 511
Kassa 2 53 ... .-
summa  es9%6 19997 60337 12511

Not 29 Eget kapital

Poster i eget kapital

AT A e o o Mg b ey v

Aktiekapital kr Antal st ~ Kvotvirde
10950 000 1095 000 10

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

Balanserad vinst i koncernen
Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel | koncernen. | denna post ingar dven tidigare avsattning till reservfond.

Resultatdisposition

Styreisen har foreslagit att till bolagsstammans férfogande staende vinstmedel om 227 248 744 kr disponeras sa-att | ny rakning 6verfors
227 248 744 kr. '

Kapitalstruktur

-G:;a:lﬁre;ns mal utgdr ifran tillvaxt i bestdndet genom lénsam forddling, Ett viktigt mal ar att alltid inneha byggritter for bostader for minst 8 ars

foradling. Ambitionen &r att kunna forddla bade bostader och lokaler till en investeringsvolym om minst 200 Mkr/ar. Detta ar formulerat i en

intern, strategisk plan. Beroende pa investeringens riskstruktur (bostdder, kontor, specialfastighet etc) varierar projektets avkastningsmal for

nedlagda medel mellan 6 och 10%. Fér mer information om Galirens finansiella mal och maluppfyllelse, se not 12.

Not 30 Skulder

Koncernen M.aderbal'ag-at,

Ej rantebarande skulder som
forfaller inom ett ar efter balansdagen 74 741 58 007 65 280 50753
Ej rdntebdrande skulder som

forfaller mellan ett till fem ar efter balansdagen g - »

Réntebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 30525 29 624 27 018 25118

{varay checkkredit) - . .

mellan ett till fem ar-efter balansdagen 1648 503 1534 740 1 573 066 1453493

(varav checkkredit) " 25 000 - 20000
~senare dn fem ar efter balansdagen R .

Summa skulder exki. uppskjuten skatt ochderivat 1753770 1622371 1665365 1529363
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Galdren iluled AB
Org.nr. 556069-5081

Not 31 Skulder till kreditinstitut o
' - Moderbolaget
Tk | 2022 2021 2022 2021
1558 283 1 504 506 1482 846 1423258

29 438 28 742 25933 24 236

86 339 24678 86 339 24678

Koncernen

L= e R R - T T pd

Langfristiga fastighetslan
Kortfristiga fastighetslan
Byggkreditiv

o o oy o T

Summa skulder exkl. uppskjuten skatt och derivat 1674061 1557925

ko T i

. Limit checkrékningskredit uppgar till 25 000 Tkr (25 000 Tkr) for koncernen. For moderbolaget uppgar limit checkrékningskredit till 20 000 Tkr

(20 000 Tkr}. Beviljad limit for byggkreditiv uppgar till 122 700 tkr. Samtliga kreditiv finns i moderbolaget.

Villkoren for de rantebdrande skulderna framgar av not 12,

i

1 E
F Ej

-g; kassaflédespaverkande
Tkr L

Kassafiode fran
finansierings-
- UB 2021 verksa Mh-eltgn-

1529 183 115 439 -
28742 696 - 29438
12918 - 12913 0

3;
;, Forandringar i verkligt
~virde

EE_Kcm.ce-r.ﬁ UB 2022

Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga

ma 1 (Pl ALl maka A w

1644 622

S

1570839 116135 12013

1674061

kassaflodespaverkande
Thr ___ forandringar

Kassaflode fran

4 P

Moderbolaget ) |
Skulder till kreditinstitut, 1angfristiga

UB 2021

1 447 935
24 236

finansierings-
~_verksamheten

121249

Forandringar i verkligt

vérde usB2022
. 1569 185

- 25933

" Penneo dokumentnyckel: TXBOV-6QADI-ALPC7-WZJBE-VCPET-OTEBN

_Skulder till kreditinstitut, kortfristiga

Summa skulder héanférliga till
finansieringsverksamhet

1472 172

122946
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Galareni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 32 Uppskjuten skatt

Koncernen
- 2022 - 2021

: Moderbolaget }
@0 ke o |
ot Uppskjuten skattefordran

ina Srel A e .- ma AT

o0 _ R
& Uppskjuten skatt hanforligt till underskottsavdrag

-21.155 -16 465 -21 155

-16 465
g Uppskiuten skatt hanforligt till derivat 16 673 =2 660 -
b PPSK _

ﬁi Uppskjuten skatt hanforligt till obeskattade reserver ) i, ) )
Uppskjuten skatt hanférligt till Gvriga poster - -
Uppskjuten skatteskuld.

312 967 90 726

Uppskjuten skatteskuld hanforligt till derivat . ’ ) )

1475 -

L 71570

Uppskjuten skatt hianforligt till férvaltningstastigheter 322 203 88035

_Uppskjuten skatt hinforligt till obeskattade reserver

_Summa uppskjuten skatt 298 388 69571

il s

E @ : T et g W i S ! L e S L £ 2 X I it UL i o i N Sarl mme e E: pEa T AR L
 Ther

i Temporar
- skillnad

' Arets fordndring uppskjuten skatt koncern fastighet

Obeskattade
reserver

Derivat ~ Summa
Uppskjuten skatt

Per 1 januari 2021

Arets férdndring rapport dver totalresultatet
Per 31 december 2021

256 360
42028
298 388

-114
-21 155 0

7371
4711
-2 660

288 878
33325
322203

Uppskjuten skatt

|

-

i
R

i?_

Per 1 januari 2022
Arets forandring rapport éver totalresultatet
Per 31 december 2022

Tkr

Arets forindring uppskjuten skatt moderbolaget

Uppskjuten skatt

Per 1 januari 2021

Arets forandring redovisat i resultatrakningen
Per 31 deceimiber 2021

Per 1 januari 2022

Arets férandring redovisat i resultatrikningen

Per 31 december 2022

322 203
-9 236
312 9638

Temporir
skillnad
fastighet

87 701
90726

90 726
88034

=2 b0
19333
16 673

Underskotts-

avdrag

-25 262

4107

-21 155

=21 155

4 690

-16 465

-21 155
4 690
-16 465

Obeskattade
reserver

1475
1475

Ovrigt

298 388

314 650

Summa

62439
7132
69571

69571
1 998
71 569

Koncernens underskottsavdrag berdknas barBél december 2022 uppgar till 79 928 (102 694) Tkr. Samtliga skattemdssiga underskottsavdrag
ingér i redovisad skattefordran. Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméssiga forluster. Forlusterna, som inte dr tidsbegransade,
rullas vidare till ndstkommande &r och nyttjas genom kvittning mot framtida skatteméssiga vinster. Hela underskottet ligger i moderbolaget.
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Galdren i Luled AB
Org.nr. 556069-5081

Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

E Koncernen

Tk . 022 20m
Upplupna personalkostnader 5211 5041
Upplupna rantor 3890 3204
Forutbetalda hyresintékter 19618 17 525
Fastighetsskatt 6636 11 561

Ovrigt | | 939 1136

Moderboiaget

2022 2021

1401 1 569
3 831 3156
18 856 16 836
6636 11 561
325 370

Summa o 36 295 38 467

31043 33492

Not 34 Stallda sakerheter och Eventualforpliktelser

;Ef Tkr Koncernen
 Stéllda sikerheter .. 222 2021
Fastighetsinteckningar 1751538 1628 939

_Foretagsinteckningar 20000 18 000

M —

Moderbolaget

2022

1672 209

5000

3000

L - SRR 15000

1552 609

Tkr Koncernen
. Eventualférpliktelser 2022 2021

Borgen for koncernféretag — -

Moderbolaget

. 4022
79 700

Summa | - -

79700

Eventualfdrpliktelser avser borgensatagande t6r dotterbolags krediter i bank.
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Galaren i Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 35 Finansiella instrument

Verkligt virde pa finansiella tillgdngar och skulder framgdr av nedanstdende tabell. Se dven not 12 finansieli riskhantering.

.
:

Finansiella skulder och Finansiella skulder
Upplupet tillgangar varderade till verkligt  vérderade till upplupet
anskaffningsvarde virde via resultatet anskaffningsvarde

AL ey o202 202 2022 2021 2022 2021

TillgGngar

Langfristiga vardepappersinnehav 1264 1264

Langfristiga fordringar pa koncernbolag 7 249 -

Derivatinstrument 80935 -
Kundfordringar 6314 5313

Ovriga fordringar 17 201 18 466

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 3776 3388

Kassa ach bank 65926 19997

Skulder

Derivatinstrument @ -12 913

Langfristiga skulder -1648503  -1534740

Leverantorsskulder -35 792 -17.762
Ovriga skulder -33.179 -31 401
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter -36295  -38467

Summa 101731 48428 80935 12913 -1753770 -1622371

Galdren bedomer att det inte féreligger ndgon vasentlig skillnad mellan verkligt virde och bokfért varde av finansiella tillgangar och skulder.
Lane- och kundfordringar m m ar finansiella tillgangar som inte dr derivat, som har faststélida eller faststallbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvirde. Dessa tillgdngar forfaller inom ett droch inga
obeskattade negativa vérden finns. Derivat redovisas till verkligt vérde och faststdlls enligt niva 2 i [FRS 13 genom officiella marknadsnoteringar
och vedertagna berikningsmetoder: Sakringsredovisning tillimpas inte utan virdeférandringen redovisas [6pande i rapport dver
totalresultatet. Langfristiga rantebdrande skulder som bel6per med kort réntebindning eller dr tecknade till marknadsmadssiga villkor innebar
att anskaffningsvirde tverensstimmer med verkligt virde. For langfristiga skulder med fast rianta féreligger ingen vésentlig skilinad mellan
bokfort m:h verkllgt varde Lane och leverantorsskulder m m som har faststallda eller faststallbara betalnmgar r::-ch som mte ar naterade pa en

Not 36 Transaktioner med nirstaende

Uhd}er éret har G'al'a'ren H'a'ld'lngk'ant:emen hyrt en Iﬁka'l av AB'Ga"laﬁ r’eh ett bmia‘g sam 'ags av: Ga[éren 'Hmldlngs styrle'l'seordfﬁrande H’yra_n

'transaktloner har skett pé marknadsmassnga vlllkor

Loner till ledande befattningshavare, styrelsearvoden och andra erséttningar redovisas i not 7.
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Galdreni Lulea AB
Org.nr. 556069-5081

Not 37 Hindelser efter balansdagen

Efter balansdagen har den svenska inflationen fortsatt vara pa en hog niva. En hogre allmén inflation paverkar koncernens kostnadsstruktur,
bade gillande drift, [dpande underhall och investeringar. Gillande intdkter fran bostadshyror sker en arlig férhandling med
hyresgastforeningen ddr allmédnna kostnadsokningar dr en del i det ansprak som vi som hyresvard lyfter i férhandlingen. Galaren bedomer att i
samband med den forhandling som sker under 2023 kommer kostnadsokningar till viss del att kunna kompenseras i hdjda hyror. Samtidigt
kommer effektiviserande dtgirder ocksa bidra till att halla nere effekten av prisdkningar i den I6pande férvaltningen. En betydande del av
Galdrens intakter kommerfran lokalkontrakt och dér har Galdren blivit direkt kompenserad for alimanna kostnadstkningar genom
indexklausul och avtal om s.k. kalthyror.

De korta marknadsrintorna har bade fortsatt att stiga under inledningen av 2023 och dessutom varit volatila. Riksbanken valde att héja

del av skuldportféljen som inte dr rantesédkrad och har darfor en betydande effekt pa Galarenkoncernens finansnetto. Galdrens exponering for
forandringar i styrrantan har dock begransats i ndrtid genom de réntesakringar som koncernen |6pande genomfort. For verksamhetsaret 2023

ett hogre ranteldge, vilket dven har hojt avkastningskraven pa bdde bostads- och lokalfastigheter. Risken for ytterligare s.k. yieldhjning av
storre matt bedoms darfor vara relativt liten.
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Definitioner

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintikter

Rantetickningsgrad

Resultat efter finansiella intdkter plus avskrivningar pa rorelsefastigheter dividerat med de finansiella

kostnaderna

Genomsnittlig rinta pa fastighetslan

Fastighetslanens genomsnittliga rantesats pa bokslutsdagen

Belaningsgrad

Réntebidrande skulder i férhailande till fastigheternas bokférda virde

Justerad soliditet

Synligt eget kapital med aterf6ring av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i forhallande till
balansomslutningen

Hyresvdrde

Direktavkastning

Driftéverskott i forhallande till fastigheternas bokférda varde.
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Revisionsberattelse
Till bolagsstéimman i Galdren i Luled AB, org.nr 556069-508]

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Ulttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisnin gen o ch koncernredovisn ingen £5r Galiiren i Luled AB ot ar
2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1

och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stidllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode

arsredovisningslagen, Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for moderbolaget

och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har nhémtat dr tillrickliga och ﬁndamélsenliga. som grund f6r mina

Styrelsens och verkstdllande direkiorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédviandig for att uppriitta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande

nér sa dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra ndgot av detta.

Galéren i Lulea AB, org.nr.556069-5081
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Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberittelse som mnehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1

kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund 1 arsredovisningen och
koncernredov i@s:niing;en,

Som del av en revision en ligt [SA anviander j%ag-__pr.o:fe;s.simel.lt omddéme och har en professionellt skeptisk

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter 1 drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller m 1sstag, utformar och utfor
granskningséitgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken {6r att inte upptécka en
visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre &n f6r en visenthg felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, {orfalskning, avsiktliga
ut'e'l%iin_nanrdem felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f6r min revision
for att utforma granskningsatgéirder som &r ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men mte for att
uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e utviirderar jag lmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen och tilthorande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvinder antagandet
om fortsatt drift vid uppréttandet av rsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana
upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Jag
Ar ensam ansvarig fér mina uttalanden.

Galaren i Luled AB, orginr 556069-508 ]
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Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utlalanden

Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Galdren i Luled AB for &r 2022 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i

revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdillande direktorens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r forsvarlig med hiinsyn

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgédrder som &r nddvéndiga for att
b‘-ogl_“a;ge_ts- bokforin g';s;k_a fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstidllande direktéren 1 ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda

o pé ndgot annat siitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Galdren i Luled AB, org.nr 556069-5081
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revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgdrder eller forsummelser som kan foranleda

ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r

ftirenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anviinder jag professionellt omddme och har en

professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av torvaltningen och férslaget till

dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frdimst pa revisionen ;.a-v--rﬁkené.ka-p:ema, Vilka

i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertriddelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgirder och andra forhéllanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Luled 2023-06-15

Yvonne Hendler

Auktoriserad revisor
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