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Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Forvaltningsberittelse koncernen
Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Galdren Holding Luled AB, org.nr 556710-7346, avger harmed drsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2023,

'Fﬁrva’ltningsverksamhe?"t

.2023_ 12 31 .tetalt- 5.2 (51-.) fasttg_heter m&.d 611 [:6.1 1) Iagenheter.och 92 (9.0) .t_kvm kam mers |.ella Ioka.le r, varav 1.3 tkvm fa pporteras som
operatorsytor. Vid drsskiftet var 99% av ldgenheterna och ca 90% av den totala lokalytan externt uthyrd. Den genomsnittliga bostadshyran per
balansdagen uppgick till 1 727 (1 661) kr per m2. Koncernen férvaltar och administrerar fastigheterna med egen personal.
Operatérsverksamhet

Koncernen driver rorelse i egna fastigheter vilket rapporteras som operatdrsverksamhet i koncernredovisningen. Matsalen i Luled AB bedriver
hotell- och restaurangrérelse under varumadrkena Savoy, £Ego och Trattoria Monteccio. Hotellet &r véletablerat och restaurangen har

genomgatt en mycket lyckad renovering under pandemin. N&jeshallen i Luled AB bedriver ett upplevelsecenter och erbjuder diverse spel-, lek-
och sportmdijlighetsr samt konferenser och néjesevernt.

'Fin?aris“ie'll r”appm‘tering

Personal
I dﬁ)tterbolaget Galaren i Lulea AB okade genomsnltthgt anstailda da fast:ghetsskatsel msourcades | mjtten pa 2022 inam de

;anstallda mem kancernen Iamnas i mjt 7

Omsattning och resultat

Koncernens hyresintidkter uppgick under verksamhetsdret 2023 till 164,7 {148,1) Mkr. Okningen kan hénforas till 6kad uthyrning och
genomitdrda hyresgdstanpassningar exempelvis, SKF (+3,2 Mkr), Lumire (+2,8 Mkr), och Dekra (+0,9 Mkr) men dven till hégre index bade
gillande lokaler-och bostédder (+11,7 Mkr}. Inom Fastighetsférvaltning uppgick fastighetskostnaderna till -55,8 {-55,1) Mkr. Hogre kostnader for
varme {-2,8 Mkr), elenergi (-1,2 Mkr), VA {-0,7 Mkr} och vattenskador {-1,5 Mkr) har motverkats av |dgre kostnader fér Snéréjning (+0,5 Mkr)
samt administration (+2,2 Mkr). Bruttoresultatet for forvaltningen uppgick till 113,5 (102,8) Mkr vitket motsvarar en 6verskottsgrad pa 69 (66)
%. Bruttoresuitatet for operatorsverksamheten uppgick till 3,6 (0,3) Mkr. Resultat fore vdrdefdrandringar uppgick till 60,0 (59,3) Mkr.

-viférd‘efﬁrﬁndri‘ng ach sika'tt'

fl_na_ns_:;ell_a_ redwlsn_;n_ge_n_ mnebar d_ett;a_ a_tt f,astl_g_hetem_a_ fré_n__ QCh m_edj kvar_tal 2_;_ 20 1_9 ra_p.p_o_rter_a_ts. t._l_“ anskaffn_m;gwa.r_de_ m_e__d ti I_fagg_ for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar, En extern virdering av koncernens
fastighetsbestdnd genomfors vid varje balansdag. Arets virdering genererade en orealiserad virdeférandring om-70,4 {(-72,0) Mkr. En negativ
_fﬁréndring pé gru nc?I' av allmé m?: h{jgre av‘kast’n’ingskrav har métts av férbfa’ttrade kassaf'lfjden m:’h u’thym’i'ngar Vérd&fﬁfﬁndr‘ingen p’é 'finans_i'eéi_l_a

redomsas skatt Uppgéende tlII 5 O ( 16 4) Mkr dar absoluta merparten avser uppskjuten skatt hanforllgt tlll temporara sklllnader for
forvaltningsfastigheter, finansiella instrument och underskottsavdrag. Resultat efter skatt uppgick till -40,0 (64,8) Mkr.

Und.e.r é r.et h.a r f__a S;ti_g_h e-t.e.n Da.ggképa' n 4 forvarvats. Fastigheten dr ett nedlagt fritidshem och skall konverteras till entreprenérsbostader. Inga
fastigheter har forsalts under 2023. Koncernen investerade totalt ca 87 (131) Mkr i befintligt fastighetsbestand. Flera stora projekt har
fardigstallts under dret; pd Vattenormen 2 évertimnades nya ytor till SKF under februari ménad, pa fastigheten Bindaren 20 fardigstalldes
etapp 2 for Lumire under juli mdnad, ett projekt som totalt omsatte ca 78 Mkr. 1 slutet av 2023 inleddes tvad nya, stérre projekt; pa fastigheten
Viandskivan 5D anpassas nya lokaler till Skatteverket, vilka berdknas fardigstéllas i november 2024, P3 Ytterviken 17:44 omdanas befintlig
byggnad f6r att passa ny hyresgést, fardigt i oktober 2024,

Finansiell stallning

Koncernen har en antagen finanspolicy dér strdvan dr 1ag finansieli risk och [dngsiktiga finansieringskéllor. Likvida medel uppgick vid arsskiftet
till 68,0 (68, 0) Mkr men véntas minska under 2024 d3 flera projekt delfinansieras med egen kassa. Koncernen hade pa bokslutsdagen beviljade
checkkrediter om 25,0 {25,0) Mkr. Beldningsgraden uppgick vid arsskiftet till 55 {54)%, dir koncernen har inom policyns ramar mojlighéten att
gé upp tull 65% belénmgsgrad i sa mband med kapltallntenswa utvec:klmgspro;ekt Det egna kapitalet uppglck tl” 1 113 (1 156 Mkr Med hansyn_

-.dar den gemmsmttluga rantan fm Iénestﬁcken UppgiCk wd arets utgéng tlll 3 5 {2 8)% Vld arsskiftet lapte 663 Mkr eller 39 % av Ianest@cken
till rorlig ranta. Hur koncernen hanterar sina finansierings- och ranterisker beskrivs ndrmare i not 11. r}’




Galdren Holding AB
Org.nr, 556710-7346

Miljé och hallbarhet
Galdren har héga ambitioner nér det galler kvaliteten pa bostdder och kommersiella lokaler, Féretagets stravan ar att vid all nyproduktion av
bade bostider och lokaler klara miljdmarkning. Aven vid storre anpassningar utreds mojligheten till miljomarkt byggnad. Under 2023 har tre av

koncernens lokalfastigheter anpassats fér Green Building certifiering eller Miljdbyggnad; Vattenormen 2, Vandskivan 5D samt Bindaren 20.
& Yiterligare tva fastigheter miljGcertifieras under 2024,

:  Handelser efter rikenskapsarets utgang

92 Eﬁer'"b'al'a’nsiﬁa'géh "hair d‘e"?n sven'ska inflaf‘ian’eh 'S'ak‘ta* men stab'iii't' pébfjrj"a't“"er*i ne'dgﬁé:hg Den tidigare hfjga a‘llménna :infla‘ti@nen kommer dGCk
£ k@_m_pe._ns_ataon _i_fmm_. av heg_r_e .forh_a n.dl.a de h_yrorgal_.l.a n.de. bestaﬂe r.En b.et_yda nde .de! av Gala rens int4 kter kammer f.ra..n .l.okalka ntra kt och dar
har Galdren blivit direkt kompenserad for allmanna kostnadsdkningar genom indexkiausul och avtal om s.k. kallhyror.

Riksbankens hojningar av styrrantan _be:dii ms ha fﬁé'tt"kuz‘l-mzm under 2023 och marknaden férvéntar sig ett flertal sankningar under 2024.
Styrrdntan pdverkar i hog grad den del av skuldportfdljen som inte dr réntesdkrad. For verksamhetsaret 2024 dr dryga 50% av skuldportféljen
rantesdkrad, vilket gor Galdrens finansiella stélining fortsatt stark.
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Framtiden
Koncernen uppdaterar fortlopande sin flerariga affarsplan. Dér ar huvudinriktningen nyproduktion av bostadsfastigheter. Under 2023 har, med
anlednmg av det ma kroekonomiska Iaget Gaiaren koncernen fmtsatt prmrlterat utvecklmg av Iekalfastlgheter Den Iangsnktlga tlllvaxten som

kan bll aktuella

Moderbolaget
Moderbolaget Galdren Holding AB forvaltar aktier | dotterbolaget Galdaren i Luled AB. Bolaget har inte haft anstéllda under dret. Moderbolagets
resultat efter finansnetto uppgick till -0,2 {-0,2) Mkr. Det egna kapitalet uppgick till 91,8 {95,0) Mkr per 31 december 2023.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernen férvaltar bade bostads- och lokalfastigheter samt driver besdksnaring i egen regi, Omkring 60 {60%) av férvaltningsverksamhetens
framtida hyresintdkter hanfors till kommersielfa lokaler men fran en bred och kreditvardig kundbas. Koncernen har ca 140 (149} aktiva
lokalkontrakt, varav topp 25 star fér ca 41% av koncernens totala hyresvirde, Det enskilt stérsta kontraktet representerar ca 4,9% av
hyresintdkterna. Bade lokal- och bostadsfastigheterna ar beldgna i attraktiva omraden med god efterfrdgan. Risker fér prisvariationer i drift-
och underhdiiskostnader dr begransad, da lokalhyresgdsterna sjdlva star for absolut merparten av risken. Behovet av el upphandlas enligt
sakringspolicy flera-&r framat, ett arbete som intensifierats med anledning av elbristen i Europa. Samtliga fastigheter virderas av extern part

vid &rsskiftet. En procents forindring i virde motsvarar ca 30 Mkr. Galiren &r, som namnts ovan, dven exponerade gillande finansierings- och
réanterisker. Hanteringen av dessa risker beskrivs ndrmare i not 11. %



Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstammans forfogande star

balanserat resultat 91502 425
Arets resultat -154 248

91 348176
Styrelsen foresldr att
till aktiedgarna utdelas 4000 000
i ny rékning 6verfores B 87348 176

Yttrande fran styrelsen

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som verksamhetens art,

stalining i Gvrigt,

Yttrandet ska ses mot bakgrund av den information som framgar av &rsredovisningen. Féretagsledningen planerar inga

Betrdffande bolagets resultat och stélining i 6vrigt hdnvisas till efterfdljande resultat- och balansrdkningar med
tillhorande tillaggsupplysningar. ,

_____ '



Galdren Holding AB

Rapport dver totalresultat - koncernen

STkr © Not .

intakter Fastighetsforvaltning 3,4

Hyresintakter
Serviceintidkier
Ovriga rérelseintikter 3

Intikter Operatérsverksamhet

o [~

2023

164 737
9538
998

69 656

4 PR o ..
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i .
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148 074
8 406
1473

b2 262

Nettoomsattning

244 928

220 216

Kostnader FastighetsfGrvaltning 3,5.6.7

Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt

Uthyrning och fastighetsadministration

_Kostnader OperatOrsverksamhet _ - 3,6,7

22 283
-8 058
-6 818

-18 644

66034

-22 307
-5 190
-6 767

120840

-61 908

Bruttoresultat

123091

103 204

varav bruttoresultat Fastighetsforvaltning

Central administration 3,7,8,19

Finansiella intdkter 3.9

_Finansiella kostnader ~ B 3,10,11,19

LI B |

119 470
3621

-10 409
1024

23716

102 849

~ Resultat fore vardefgrandrm gar

59 990

Vadrdefordndringar

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 3,12

_Vérdeforandring finansiella instrument 3,11.12

=/0417

-71 96/

R.e-su.lﬁta't?fé?r-e' skatt

-44 958

93 848
81 156

Aktuell skatt 3,13
Uppskjuten skatt 3,13

400
4 562

152
-16 210

_Resultat efter skatt

-39 996

64794

Ovrigt totalresultat.

Summa totalresultat

-39 996

b4 794

foreligger. 4
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Galiren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Rapport dver finansiell stéllning - koncernen

Tk

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Goodwill

Ovrig immateriell tillgang
Rérelsefastigheter

Materiella anldggningstillgdngar
Nyttjanderdttstillgdng

Andra ldngfristiga vérdepappersinnehav

Derivatinstrument

Not

7 2023-12-31°

4314

145 831
2 890 463
17 046
6968

1 265

-

[

4314

181

150 547

2 870400
17772
4203
1264
80935

_Summa anlaggningstillgangar

3129616

Omsattningstillgdngar
Varulager
Kundfordringar
Derivatinstrument
Ovriga fordringar
Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

11,12

IM IM;

948
6314

6 359
10 843
3776
65985

Likvida medel

94 225

SUMMATILGANGAR

3203110

3223841 ,




Rapport over finansiell stallning — koncernen

Tk |
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel, inklusive drets resultat

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Not .

i '2.;023#1}:3:"1‘-

500
9945
1102 423

2022:12-31

500
9 945
1145421

SIREER BREE apivl

1112868

SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga réntebdrande skulder

| 'ZI;;eazsmgsky[d_

30
11,29
19

309 589
1671521
6709

314 152
1644 622
3881

_Summa langfristiga skulder

1987819

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Kortfristig leasingskuld

Ovriga skulder

_Upplupna kostnader och férutbetalda intskter

11,29

18 726
38097
919
1523
43 158

35846
29 438
1086
2654
36 295

_Summa kortfristiga skulder

102 422

105319

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

3203110

p— ?/



Kassafiédesanalys — koncernen

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Bruttoresultat.

Central administration

Erhdllen ranta

Betald ranta

Aterféring av icke kassamdssiga poster
Aterféring avskrivningar

Ovriga poster som ej ingdr i kassaflodet

Betald skatt

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

2023 ¢ .

123 DS,
-10 215

934
-51 048

9113

1

524

103 204
-10 488

8
-32 513

10 488
-42
2964

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore foréndring i rérelsekapital

Fordandring kortfristiga fordringar
Forandring kortfristiga skulder

72399

-15238

76 621

-6 766
14 984

Kassaflode fran den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i férvaltningsfastigheter

Investering i rorelsefastigheter

Forsalining materiella anlaggningstiligdngar

Férsdljning finansiella anldggningstillgangar

62 526

-30 480

1359

-3 767

84 840

-142 967
-1 859
-3 270

300

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyuppldning rantebadrande skulder
Amortering av rantebdrande skulder
Férdndring koncernfordran

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

_ Li‘kyida- medel vid pe rri.@-dlen-s‘_;..biﬁ;rjran_

-92 888

73 650
.38 097
-3200
32353

1992
65926

~147 796

145 574
29438

-7 250
108 885

45 930

19997

Likvida medel vid periodens slut

67 918

65 826 7]/
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Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Koncernens rapport over fordandringar i eget kapital

._ 'Aktieké;pifa{

Hanforligt till moderbolagets dgare

Ovrigt tillskjutet
. kapital

vinstmedel . .

Summa
. eget kapital

Eget kapital 2022-01-01

5095 _

1087828

1098 273

A rets resultat

Summa totalresultat

Utdelning

64 794

64 794

64 794

-7 200

Eget ka pﬁita!f};ZﬁZZ—12‘&311

500

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

_Utdelning

-3 000

-39 996

-39 996

-3 000

_Eget kapital 20231231

500

9945

1102 423

1112868

Antal aktier: 5 000 st med kvotviarde pa 100 kr g;-?!:



_Central administration

Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Resultatrdkning — moderbolaget

Tkr - | ' Not

jrs

2023

-i94

2022

-250

Rorelseresultat

-194

-250

Resultat efter finansnetto

_-194

-250

[l e

40

Arets resultat

-154

Totalresultat for moderbolaget

Tkr "Not ~

Arets resultat enligt resultatrdkningen

Ovrigt totalresultat

-199

Arets totalresultat

-199

10




Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Balansrdkning ~ moderbolaget

Tkr - Not . 20231231 - . 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 101 748 101 748

538 L 458
102 287 102 247

_\% B

Uppskjuten skattefordran

~Summa anlaggningstillgangar o ) o 102287 | 102247

Omséttningstillgangar

Kassa och bank 26 61 59

Summa omséttningstiligangar - - , _ I 59

-

SUMMA TILLGANGAR L o _ 102 348

The " ~ Not T 20231231 . 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital .
Bundet eget kapital

_Aktiekapital e e ... o 500
. 500 500

Fritt egetkapital
Balanserade vinstmedel 91 502 94 701
Aretsresultat . - -154 . 188

91 348 84 502

Summa eget kapital - | - 91848 o 95 002

SKULDER
Skulder till koncernforetag o 10450 7 250

_Summa langfristiga skulder o _ e 10450 7250

Leverantrsskulder e . . . . 4 . .. 53

Summa kortfristiga skulder o g 49 . ) 53

_SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

o238 102306 4




Galaren Hoiding AB
Org.nr. 556710-7346

Kassafiodesanalys ~ moderbolaget
“Tkr o " Not 2023 2022
Ci DENLOPANDE VERKSAMHETEN

& Resultat fore skatt - -
< _Beta Id skatt

) Kassafléde fran den l&pande verksamheten fore férandring i rérelsekapital -194 -250

= Fordndring kortfristiga fordringar

_Féréndring kortfristiga skulder - I 4 29

,ﬂ: Kassafléde fran den lépande verksamheten -198 -221

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhallet Idn frén koncernbolag 3200 7250
‘Utbetald utdelning

-3 000 -7200

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida mede| vid periodens borjan

200

59

Likvida medel vid periodens slut

61

230
59

Forandringar av eget kapital moderbolag

Balanserade =~ - Summa

Thr ~- Alktiekapital . vinstmedel

eget kapital

Eget kapital 2022-01-01

500

101 901

102 401

Arets resultat

Summa totalresultat

Transaktioner med digare
Utdelning

-199

-199

_ '7 :2200: |

-199

-199

7200

Eget kapital 2022-12-31

500

94502

95002

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

Utdelning

-154

154

-3000

-154

-154

-3 000

Eget kapital 2023-12-31

50

91348

91848

Antal aktier: 5 000 st med kvotvirde pdG 100 kr o
R



Org.nr. 556710-7346
Tilldggsupplysningar

Not 1 Allman information

=) Koncernen utgdrs av moderbolaget Gatdren Holding AB (556710-7346) och dass dotterbolag. Moderbolaget &r ett aktiebolag med séte i
) Lulea, Sverige. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att bedriva fastighetsférvaltning, projektering och projektledning samt att
o~ genom kampete ns i fmetaget Gka va rdet pé de agda fastaghetema genam standig‘t pagaende faradlmg Sedan 2019 har koncernen

Kgn_c_emredowsmngen for Galaren i Luleé' AB koncernen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar fran International Financial Reporting Interpretations Committée {IFRIC) sadana de antagitsav EU, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner samt ﬁrsredwlsnmgslagen

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa verkligt varde for férvaltningsfastigheter samt derivat, nominellt vérde for uppskjuten skatt
samt anskaffnmgsvarde far restera nde paster Rakenskapema ar ocksa upprattade baserat pé antaga ndet om fort!evnad

kron.or om e;_ armat a.nges.

Att upprdtta rapporteri 6verensstdmmelse med IFRS kriver anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal.
Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedomningar vid tildmpningen av koncernens redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och
beddmningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms rimliga under rédande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig frdn dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

2.1.1 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar 2023 - _
Vid upprattande av koncernredovisningen anvdnds samma redovisnings-.och varderingsprinciper sdsom de beskrivits i &rsredovisningen
for 2022, Uppdateringen av IAS 1innebdr att endast vdsentliga och foretagsspecifika redovisningsprinciper beskrivs, | maj 2021

publicerade IASB en dndring av IAS 12, ”Deferred Tax related to Assets and Liabilities Arising from a Single Transaction” som tydliggor att
undantaget fran att red@wsa uppskjuten skatt mte ar til amphgt pé transaktioner som wd forsta redawsnmgstillfallet ger upphov t1I| Ilka

Ga_l_a_rens resulta_t e_.l_l.er fa.n._a_nsle_lla..s_talln_mg_: uasentl_,u_g omfattn_mg,

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

2.2 Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvédntas dtervinnas eller forfaller mer dn tolv manader fran
balansdagen. O-ms‘a‘*ﬁfttni-ngstillgréhg-a_;r'-t)t:h kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas dtervinnas eller betatas inom-tolv ménader
frdn balansdagen.

B-o-l_a-g;s-f:aw-aw k-an kla-s:;s:f:ciﬁras Selgt a;nt!_r’l:gren rérelseforviry eller tillgangsférvéry. En individuell bedémning av forvérvets karaktér krévs
tor varje enskild transaktion. Bolagstorvdrv vars huvudsakliga syfte ar att forvérva det képta bolagets fastigheter, och dér bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration d@rav underordnad betydelse f5r férvirvet, redovisas som ett tillgdngsforviry.

Ovriga bolagsforviry klassificeras som rorelseférvéry. Vid tillgdngsférviry redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetstorvérvet. Eventuell skatterabatt minskar istaliet fastighetens anskaffningsvéarde. Vid efterfoljande vardering-av forvarvad

fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad virdefordndring av fastigheten. 5/

2.4 Koncernredovisning
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Koncernredovisningen upprattas enligt forvarvsmetoden och omfattar forutom moderbolaget de heldgda dotterbolagen Galéren i Lulea
-A‘B' (‘5’56069 5081)‘ G’a‘ié‘ren Servi'ce AB '(55’9015‘ 2020) "Lejontirat AB ('5’5‘923’2 1664‘) Fjér“i’l'en 3 ] Luleé A’B’ (5592'850: '56'?-11)' Lejbnryggen’i’
54_31.4) _l. wngt fme”kfﬁmmer va rken lntress.efareta_g e_.ll_er j_g.[nt.ventures .Fo.rsa.ljmngzar. vmstgr_ ,forluster ach meflanhauanden inom
koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestimmande inflytandet éverférs till koncernen. De
:exkluderas ur k‘encemredoviSni“ngen'fré'n och med den_._dag da d'e't bestémm&nde 'inflyta?n'det upphfjr 'Kfjpeskil'li"ngen v’id fi:ir'vﬁrv av

-;and.el av’ .:d.e ntrflerbar‘a .fo.mawade nettatnll_gé,nga r, redws.sa_s sO0m -go.cdwnl. mea ws_relate r.ade ko.s.tn.a.der kastn-adsfors nar de u.pps.ta r.

2 5 -S-eg-me*nt--r'aﬁppo-rt-erin-g

.c:pe.rato.rsve rksamhet och fra m_gé rav not 3 Segmentre dawsnmgen konsollderas en.l |_gt samma _p._r_m{:;per sem. _ko.nce mredwl_s n_mge n ach
summan av segmenten ar lika med beloppen i koncernen.

2.6 Intikter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal, Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv bendmns intdkter

fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrékningen baserat pé villkoren i hyresavtalen.
'I'ntéktemfa 'fﬁjrd'elas i" hyre‘s'int"a""kter @ch' sewiteinté‘k’t’er I det fti'rstn“a'mnda ingér sedva nlig utdebiterad hyra 'i'inklusi've index samt

medger en reducerad hyra Jelid mﬂtsvaras av en wd annan tldpunkt hogre hyra periodrseras der'ma under respektwe mferhyra over

kontraktets 18ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.

t-r-llf-a!le Resultat frén forsaljnmg av fastighet redmisas SOMm: vardeforandrmg c:ch avser skﬂmaden meiian erhéllet farsalmmgsmis efter

avdrag for férséliningsomkostnader, kalkylméssig skatt och redovisat vérde i senaste kvartalsrapport med justering for nedlagda
investeringar efter senaste kvartalsrapport.

Intdkter fran Operatorsverksamheten avser hotellverksamheten som bedrivs genom franchiseavtal samt néjeshallsverksamheten som
bedrivs i egen regi. Intdkterna fran hotellverksamheten bestar framst av intdkter for logi, mat och dryck samt konferensverksamhet. Nér
;.det gélier intékterna frén nﬁje'shallsverksa mheten besté‘r d’essa frémst av inté'kter 'frén d‘iverse akt’iv’i’teter sémm exempe’lvis 'bewling,

2.7 Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av ranteintakter och redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivréntemetoden. Som

finansiella intidkter redovisas dven eventuella erhdlina koncernbidrag, reavinster vid forsaljning av fina nsiella anldggningstillgangar och

erhéllina utdelningar. Finansiella kostnader utgors av rantekostnader (rénta och andra kostnader som uppkommer da pengar l&nas) samt
leasingkostnader. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vdrderingshdjande
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatférs i den period de hanfér sig till, Réntekostnader inkluderar dven kostnader fér
'r’a"n'te-d'erivatavtal' 'och beta'l'ni'ngsstrémmar frén' dessa avta | r'esu'ltat'ffj'rs 'fﬁr de'n 'pe'riodd'e avser, Fin'a nsne"ttt)t pémrkas ej av

.....

;ge namsmtthg_ u_p.pla.nmgs kﬁstnad; f@.r koncernen.
2.8 Leasing _
:Sa m'tl'iga' hyreskantrakt k‘Ia‘ssific-eras SOMm operationella Ieasingav’tal dé ern vésen’tli’g d'el: av r”isker och férmaner som férknippas med

Det finns ett antal leasingavtal tor fordon dar Galdren dr leasetagare. Dessa avtal redovisas som leasing med diskonterade varden

{diskonteringsfaktor 2,5%) i balansrdakningen som en tillgdng och en skuld. | resultatrakningen skrivs leas_mgs.tl.l.lg;angen_ av dver
avtalstiden och betalning som sker till leasegivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som réantekostnad i

resu fatré‘kn‘i"ngen 'D‘e:t‘ fi’n ns ﬁ'ven ett‘ mindre anta’l' leasi n-gavtal 'dﬁ'r a'v*ta‘ie'tfs mtal‘a' v“a‘-rde unde rstiger 5"’0’ 'tkr och avser'frﬁ'a’:mst

f easmgpermden kostnadsfors rresultatrakmng&n Imjart dver Ieasmgspenod-en p r{
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2.9 Goodwill

Goodwill | koncernredovisningen utgor skilinaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade
koncernféretags identifierbara nettotillgéngar vid forvérvstidpunkten. Vid férvarvstidpunkten vérderas goodwill for forvéry
klassificerade som rorelsefGrviry till anskaffningsvdrde for att darefter varderas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill prévas minst drligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller nér det finns en indikation pd att redovisat

B

vérde inte dr 8tervinningsbart.

2.10 Farvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av
detta. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde pa balansdagen. Verkligt varde faststélls genom bedémning av

driftnetto berdknas med hdnsyn tagen till nuvardet av ett bedémt marknadsvdrde vid kalkylperiodens slut.

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

virdefrandringen berdknas utifrdn virderingen vid periodens slut jaimfért med vérderingen vid periodens b6rjan, alternativt
anskaffningsvdrdet om fastigheten forvarvats under perioden, med tilldgg for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna.
Det realiserade resultatet vid en fastighetsforsaljning utgdrs av skillnaden mellan forsdljningspriset och verkligt varde enligt ndrmast
foregdende virdering, med avdrag for genomférda investeringar under perioden och direkta transaktionskostnader.

Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk fordel for bolaget, d v s som &r viirdehéjande, och som kan berdknas pé ett tillforlitligt:
satt aktiveras. Utgiiter for reparation och underhall kostnadsférs i den pericd de uppkommer. Vid st6rre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Vid forvédry och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pd tilltrddesdagen sdvida det inte foreligger sarskilda villkor
i kdpekontraktet.

marknad, Vid nivd 2 baseras varderingen inte utestutande pa observerbara priser utan justering krévs fér den specifika tillgdngen. Vid
vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgdngar utan vdrderingen baseras pa uppskattningar och virderingstekniker. Samtliga
férvaltningsfastigheter dr klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres-

2,11 Rorelsefastigheter
De fastigheter som anvands i operatorsverksamheten klassificeras som rérelsefastigheter. Koncernen har dven kontorsytor som anvands
i den egna verksamheten men dessa uppgar till en ovasentlig del av fastighetens totala yta varmed hela fastigheten klassas som

forvaltningsfastighet. Rorelsefastigheter redovisas till. anskaffningsviarde, med tilldgg for tillkommande utgifter och med avdrag for

Avskrivningar sker linjart dver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde. Mark skrivs inte av. Foljande
avskrivhingstid tillampas:

P& under aret anskaffade och fardigstillida tillgdngar berdknas avskrivningar med beaktande avanskaffningstidpunkt eller tidpunkt fér
fardigstillande.

beridknas pé ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter fér reparation och underhdll kostnadsfsrs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter som omkiassificeras till rérelsefastigheter redovisas till redovisat vérde vid omklassificeringstidpunkten.
Skillnaden mellan verkligt virde och redovisat varde vid omklassificeringstidpunkten bokas mot virdeférandring via totalresultat efter
avdrag for uppskjuten skatt,

2.12 Materiella antdggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar avser inventarier och redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan hinféras till férvérvet av tillgdngen. Avskrivningar enligt plan baseras
pd beddmd nyttjandeperiod som normalt ar fem till sju ar férutom fér datorer som beddms ha en nyttjandeperiod pa tre ar.
Avskrivningarna ar linjdra éver dren. «/
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"T"i'l'l'kc mma nd?e‘ utgiﬁ'e r-’I‘*a"‘ B6S "ti'l'l 8 nska'ﬁ'n'i 'ngsv"’afrdet-en‘d'ast'a'm d?e-t’?ir‘sa n'nc:s!'ikt att de fr'a mtiid“a ekommiska 'f&'r'delar som ‘a‘ﬁr féfrk‘nipp'a-de-

tillkem_ma_nde Utglﬂﬁf redwusas SOM kastn_ad.._l den pe_rled,_de uppk@mmer.

2.13 Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgdngar som forvarvats separat och har en bestdmd nyttjandeperiod redovisas till anskaffningsvérde med
avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivning sker fran den tidpunkt d3 de drtillgangliga for anvandning. Beddmd
nyttjandeperiod for immateriella anldggningstillgdngar uppgar till fem 4r.

2.14 Varulager
Varulagret avser lager av forbrukningsvaror i hotell- och nojeshallsverksamheten. Varulagret vérderas till det ldgsta av

anskaffningsvardet och nettoférsaljiningsvirdet. Anskaffningsvirdet fér varulager beridknas genom tilldmpning av forst in, forst ut
metoden (FIFU) och inkluderar utgifter som uppkommit vid forvirvet av lagertiligdngarna.

2.15 Nedskrivningar av icke finansiella tillgangar
NEdSkang av Wke fmansmila tl“gé ngar sker nar det redwlsa de vardet overstlger det sk atemmmngsvardet Med étewmmngsvarde

mkluswe ett beraknat restvarde wd siutet av ny”ctjandepenoden

2.16 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapport dver finansiell stdlining inkluderar pé tillgdngssidan langfristiga virdepappersinnehay,
kassa och bank; lanefordringar, 6vriga fordringar, samt kundfordringar. P& skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, Ianeskulder, dvriga
skulder samt derivat.

En fmanmell t|llgang ener flna n5|ell skuld tas upp i rapport Over fmansrell stallnmg nar bolaget bllr par’c enl:gt instrumentets

fakturan annu inte skzckats Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenllg skyldsghet fﬁreligger att betala aven om faktura
annu inte mottaglts.

Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt till anskaffn iﬁg’SV§ rde motsvarande instrumentets ver k‘lzigja varde med ti Iiagg

for transaktionskostnader. Detta gdller f6r alla finansiella instrument férutom de som tillhér kategorin finansiella tillgangar och skulder

s50m redov:sas tl” verkllgt va rde via resultatet ullka redmnsas t:II verkl:gt varde exkluswe transakti@nskmstna der Ett fma nsuellt

instrumentet vé rderas eﬁ:er forsta redwl_snmg_sttllfallet sasom bezkrws_ n_edan

2.16.1 Kassa m:rh bank

C.hec_kra_kmngskredl_t h._a,n_fo.r,s _tE_” __Ia.ne_s_ku_ider und,er Ia ng_frl_stlga r_a ntﬁba rand.e_ 5k.u.ld,ar._

2.16.2 Fordringar och andra langfristiga vérdepappersinnehay

Finansiella tillgangar som inte dr derivat, som har faststilida eller faststélibara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvirde, verkligt virde via
resultatrakningen eller verkligt varde via Ovrigt totalresultat baserat pd karaktdren hos tillgdngens kassaflode och pé den affarsmodel]

som tal!gangen Dmfattas av. Samthga kancemens fmansaella'tlllga ngar Som mte ar derwat upt fyller kratenet for kontraktsenhga

’tI]I upplupet anskaﬁnmgsva rde I koncernen fmns andra Iangfr‘lstiga vardepappersmnehav hyresfordrmgar m:h wrlga fordnngar
Fordringar har efter individuelivdrdering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar-att de redovisas till
anskaﬁnmgsvarde med reservering for osdkra fordringar. Ku ndfordringar tas upp i rapport ver finansiell stélining ndr faktura har
skickats. Reservering férosikra fordringar sker nir det finns objektiva riskbeddmningar fér att koncernen inte kommer att erhdlla hela
fordran. Bedémning av kreditreserveringar gors |6pande baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. D
kundfordrans forvantade Ioptld ar kort sker redovisning till det belopp som forvantas inflyta utan diskontering enligt metoden for
upplupet anskaffningsvirde., ){
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2.16.3 Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom t ex leveranttrsskulder. Merparten av koncernens kreditavtal 8r langfristiga. Krediterna
redovisas.i rapport dver finansiell stéllning pa likviddagen och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor
redowsas under posten U pplupna kestnader SkuId redwasas nar m@tparten har presterat och avta[senhg skyldnghet att bata la forehgger

_me.d kO.rt I_o_pta_d redwlsa_s il n_ommeflt .v.arde*.

2.16.4 Derivat

Rantederivat utgbr en finansiell tillgdng eller skuld som vérderas till verkligt virde med vardeforandringar via ;'r'esu_l’tfatétfrékjﬁi;nge-r}. FOr att
nantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy har Galiren ingétt réntederivatavtal i form
"ﬁav ré ﬁtésWapar V‘id anvéndning av'rﬁ nt’ede rivat uppstér Vérdeffﬁ'r‘a’: ndr'ingar bemende pé 'fréimst'ft‘}'rénd'ringar av marknadsrﬁ ntan

varde med vardeferandrmgar 1 resuitatraknmgen IFRS Vardermgshierarkl ar uppdelad i tre nwéer dar det enllgt niva 1 f:nns mterade
priser tillgangliga fér identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pd observerbara priser
utan justering krévs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3 finns inte identiska tillgdngar utan vdrderingen baseras pa
uppskattningar och virderingstekniker. Derivaten &r klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

éte.rvmna anskaﬁn u.n__gs.vardet

2.17 Ersdttningar till anstillda

Ersattningar till anstdllda sdsom l6ner och sociala kostnader, betald semester m.m. redovisas i takt med att de anstallda utfort tjiinster |
utbyte mot erséttningen. Vad avser pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstélining kan dessa klassificeras som antingen
avgiftsbestdmda planer eller férmansbestimda avtal. Vid eventuell uppsigning som ger arbetsbefrielse under uppsadgningstiden
kostnadsfors 16n och sociala avgifter omedelbart.

Generellt har koncernen endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan dr-en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncerrien har inga rattsliga eller informella forpliktelser att betala
ytterhgare avgnﬁ:er Qm denna jUTId]Ska enhet mte har tllirackhga tlllgangar for att betala alla ersattnlngar titt anstallda som hanger

2.18 Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera
avsattningen. En avsdttning redovisas i rapport dver finansiell stallning ndr det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intréffad hdndelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera férpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan gbras. Avsdttningarna vérderas till nuvdrdet av det belopp som férvintas krévas fér att

reglera forpliktelsen.

2.19 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten belastar resultatrdkningen férutom i de fall den 4r hanforlig till
transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da dven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten
skatt berdaknas utifran géll'a'nrd'e skattesats om 20,6%.

t.sd:.lga; re periader |

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporira skillnader mellan titlgdngars och
skulders skattemdassiga och redovisningsmassiga varden. Undantag gors f6r temporara skilinader som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som utgér tiligéngsforvirv. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna
beloppet d@r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skatteskulder i Galdren koncernen avser differenser mellan
beddmt marknadsvarde och skattemdssigt virde géllande fastigheter och finansiella instrument.

Upps kj ut’e-n' s-ka ttefo rd ran 'h"af'nfﬁ'rligt till u nderskottsaudra g redovisas eftersom det dr troligt att underskottsavdragen kommer att kunna

2.20 Resultat per aktie
Da moderbolagets aktier ej dr noterade redovisas inte ndgot resultat per aktie. ‘)j

17




Galidren Holding AB

2.21 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyserna dr upprattade enligt indirekt metod. Driftoverskottet justeras for transaktioner som inte medfér in- eller
utbetalningar under dret, samt f6r intékter och kostnader som hanférs till investerings- eller finansieringsverksamheten. Med likvida
medelavses kassa och bank.

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

2.23 Moderbolagets redovisningsprinciper , .
Moderbolagets &rsredovisning &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Ridet for finansiell

redovisningsprinciper framgar nedan.

2.23.1 Aktier i dotterbolag

Aktier | dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt E:ﬂskaﬁhiﬁgSzﬁéir.d;e;metode_?ﬁ._-.-Arji,s-ka:ffnfingska‘stnader aktiveras

som en del av anskaffningsvdrdet for aktierna. Det bokforda virdet prévas fortlépande mot dotterbolagens koncernmassiga egna
kapital. | de fall bokfort vdrde understiger dotterbolagens koncernmdssiga virde sker nedskrivning som belastar resultatridkningen. | de
fall en tidigare nedskrivning inte ldngre &r motiverad sker &terféring av denna.

2.23.2 Forvaltningsfastigheter
Huvuddelen av Galdrens fastigheter beddms utgdra forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas |

anskaffningsvirde, med tilldgg for tillkommande utgifter och med avdrag fér ackumulerade avskriviingar enligt plan samt .
nedskrivningar, Virdering av pdgdende nyanldggningar gors till nedlagda utgifter. Tillkommande utgifter som medfér ekonomisk férde!

for bolaget, d v s som dr vérderingshéjande, och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall
kostnadsfdrs i den period de uppkommer. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras réantekostnad under produktionstiden.

Avskrivningar redovisas i bolaget avseende férvaltningsfastigheter baserat pa historiska anskaffningsvirden efter avdrag fér eventuellt
gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. P& under &ret anskaffade och fardigstallda tillgdngar beréknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt eller tidpunkt fér fardigstallanden. Avskrivningarna gors linjart, vilket innebér lika stora avskrivningar
under nyttjandeperioden. Mark skrivs.inte av.

Forvaltningsfastigheter skrivs arligen av med féljande procentsatser:

Byggnader 2-4%.
Markanldggningar 5%

Byggnadsinventarier 5%
Skattemdssigt gérs maximalt tilldtna avskrivningar enligt skattelagstiftningen.

2.23.3 Finansiella instrument

2.23.4 Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att sdval erhalina som limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Av moderbolaget ldmnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget, i den méan nedskrivning ej erfordras. Erhdlina aktiedgartillskott redovisas som en tkning av fritt eget kapital. q{
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upplevelse- och eventhall under varumadrket Alcatraz, Oférdelade poster dr poster som inte & hdnforbara till ett specifikt segment eller ar

Rorelsesegment.

Hyresintakter samt Gvriga
fastighetsintakter

Intakter 'O'pe*r*aﬁi rsverksamhet

_Ovriga rorelseintakter

2023

174 275

998

Fastighetsfo l’-"t'fa_ltff_‘ﬁl':! g

O

";..
.
M L

L

68 656

peratrsverksamhet. - Oférdelade poster

2023 . 2023 .

gemensamt for de tva segmenten. Denna segmentsindelning motsvarar den interna rapporteringsstrukturen. ingen av koncernens kunder har
enskilt en omséttning dverstigande 10% av koncernens totala omséttning.

" Tofalt
* koncern

2023

174 275
69656

_Nettoomsittning

69 656

244 928

Kostnader fastighetsférvaltning

Kostnader fér Operattrsverksamhet

-55 803

-66 034

-55 803

-66 034

Bruttoresultat_

113470

3621

123091

Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader

1024

50053

3664

-10 409
1024

33716

Resultat fére vardeforandringar

72 637

2238

59990

Virdefér, férvaltningsfastigheter

Vdrdefor. finansiella instrument

.70 417

34591

Resultat fore skatt

ATl o |

=

. "32311

2238

Aktuell skatt

~Uppskjuten skatt

400

4562

.

Arets resultat

-27 348

-2 238

Til-lgé‘ﬁgar
Skulder
Investeringar

Avskrivningar

Not 3 Rorelsesegment forts.

3 026 480

2 006520

176 629
83721
1 359

-6 430

3203110

-9 129 "J/ :
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. Rorelsesegment

fastighetsintékter
Intékter Operatdrsverksamhet

Ovriga rorelseintdkter

Galaren Holding AB
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__F'af;t'igh;é_t-sjfﬁwafltn:i’ng

"~ 2022

1473

Operatérsverksamhet  Ofdrdelade poster

2022

62 262

2022

koncerh:

2022

157 954

62262

220216

Kostnader fastighetsforvaltning

Kostnader fér Operatérsverksamhet

-55 104

-61908

.55 104

~-61 908

Bruttoresultat

102843

354

103 204

Central administration

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

-31 588

-10 738
8

‘Resultat fore viirdeféréndringar

71269

59 275

Vardefor. forvaltningsfastigheter

Vardefor. finansiella instrument.

-71 967

93848

Resultat fére skatt

93 151

81156

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt:

152

-152

-16 210

Arets resultat

76 788

-1256

-10 738

64 794

Tillgangar
Investeringar

Avskrivningar

3046 058
1985179

-142 967
-3 157

177784
82 794
-1 859
-7 319

3223 842

2067973

-144 826
-10 476 qf
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Not 4 Hyresintékter och dvriga intdkter

De totala intdkterna (hyres och serviceintdkterna) frén fastighetsférvaltning uppgig:k:till 174 275 (156480) Tkr. Intdkterna utgbrs av
. hyresvdrdet med avdrag for vardet under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Med hyresvirde avses erhéllna intikter plus bedémd
& marknadsyta f6r ej uthyrda ytor. | hyresvardet ingar dven tilldgg for fastighetsskatt och indextilldgg. | serviceintdkter ingdr vidaredebitering av
< vdrme, el, snoréjning m.m. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna
e betalas in kvartalsvis i forskott, dr tecknade pa viss tid, vilket innebar att fordndring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i

< kontrakten ingdr en s& kallad indexklausul innebdrande upprikning av hyran motsvarande viss andel av inflation under féregdende &r.

= o | | - < Antal -~ Kontrakts-© ., .av. -

= Kontraktsforfallstruktur | kontrakt . -.vérde - - virdet -

1 Kommersiellt, 16ptid

2025
2026
2027
2028
2029-

21 18 087
21 20 702
18 15 396

9 8978
15 35289

? 2024 56 18 387 9%

9%
10%
8%
4%
17%

Summa_ . | 140 116 8339 ___9B%

Vakanta lokaler 21 7 362 4%

Vakanta lokaler pga ROT-ombyggnad 15 3444 2%
Interna kontrakt - -
Bostadder 611 63 012 31%
Garage och p-platser 933 9908 5%
Forrdd och dvriga objekt , 297 2162 1%

Totalt N | 2017 202728  100%

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick vid arsskiftet till 2 ar och 5 manader. | 6vrigt under posten avses framst vidarefakturerade projekt-
och forvaltningskostnader.

_‘ o K;:);nc;e_r!jxe:-n |
Hyresintakter per ko n.’traktsgrupia 2023 2022
Bostdder 60 301 58 818
Lokaler 98237 84 694
Garageochp-platser 6199 4 562

Totalt 164737 148074

loncernen |

Serviceintikter 2023 2022
Debiterad vatten 1504 1115
Debiterad el 2923 2 359
Debiterad varme 2774 3040
Debiterad snéréjning 927 692
Debiterade grénytor 117 93
Debiterade tillval 591 498
Ovrigt debiterade kostnader 703 608

Totalt _ _ - 9538 8406 ,
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Not 5 Kostnader fastighetsférvaltning

Koncernens kostnader for fastighetstorvaltning utgors av kostnader for [6pande drift, fastighetsskétsel, reparationer och underhall,
men dven teknisk och administrativ forvaltning av fastigheterna.

Driftskostnader
Koncernens kostnader for el, virme och andra driftskostnader minskade under dret till 192 (198} kr/kvm. Kostnadsminskningen kan i stort sett
hénféras till att elpriserna under hsten 2022 var historiskt hoga, samt de ny tillférda lokalytorna inom bestandet.

Underhallskostnader
Reparations- och underhallskostnaderna 6kade i jamforelse med féregaende dr, med ca 2,9 Mkr, eller 23 kr/kvm. Framsta anledningen dr att
aret har varit drabbat av ett flertal kostsamma vattenskador dé dessa ensamt star for en 8kning om ca 1,5 Mkr mot 2022.

Fastighetsskatt
Kostnaden for fastighetsskatt har under aret minskat i relation till férvaltad kvadratmeter till 59 (60)kr/kvm. Detta fdrklaras av de nya

idrifttagnaytorna under dret och dar taxeringsvdrden, och darmed fastighetsskatten justeras under 2024.

Uthyrning och fastighetsadministration
De indirekta fastighetskostnaderna minskade med 2,1 Mkr eller 24 kr/kvm, framfor atlt som en foljd av att vi under 2023 har anstallt
fastighetssk&tare och inte hyr in tjansten, samt ett positivt utfall i en juridisk tvist.

Fastighetskostnader . " Koncern -

Kr/kvm L 2023 2022
Driftskostnader 192 198
Underhall 69 46

Bty —n ————

_Direkta fastighetskostnader - 320 304

_Uthyrning och fastighetsadministration 161 185

Summa | | | | - 481 489

Not 6 Kostnader operatorsverksamhet

| | | - ‘_ Koncernén .
Thr S 2023, - 2022
Varukostnader 15 759 14 900
Personalkostnader 22 508 20833
Marknadsféring och forséljining 3742 4 503
Reparation, underhdll- och lokalkostnader 4 086 3 605
Forbrukningsvaror 3594 3 055

Ovriga driftskostnader 9916 7681
Avskrivningar L - _ 6 430 7 331

Summa e _ - 66034 61908

| kostnader f6r Operatorsverksamheten ingar kostnader for personal, administration, marknadsforing, underhall samt
driftskostnader. Underhadllskostnaderna bestar av |6pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system.
Utdver det ingdr dven avskrivningar pd rorelsefastigheterna som redovisas till bokfort virde och belastas med &rliga avskrivningar.
Av ovanstdende avskrivningar utgdr maskiner, inventarier, verktyg etc 3 073 {3 962) Tkr och rérelsefastigheter 3 357 (3 369) Tkr.
Operatorsverksamhetens verksambetskostnader 6kade under aret med 4 126 Tkr, vilket ar hanfért till 6kade personalkostnader
och driftkostnader i Matsalen. i
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Antal -a'n-si;tfa_‘-l_lzéia; st T Kta:ﬂ'cé’tﬁ h | B
- 2023 . 2022
Medelantal anstilida 72 69

varav kvinnor 37 35
Moderbolaget har inte haft nagra anstéllda.

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

kgn‘c‘em:
2023, . 2022, "
Loner ochersittningar 32 526 31 783
Sociala kostnader 13 508 12 666

_varav pensionskostnader o 2539 2 499

Totalt R _ 46 034 24443

Léner och andra ersitiningar fordelade mellan styrelseledamoter m.fl. och Svriga anstéllda har kostnadsforts enligt foljande:

| A o e Koncernen .~

Tke T - 2023 - - 2022
Styrelseordférande 170 186
Styrelseledaméter 401 443
Suppleanter 50 -
Verkstillande direktor 999 1023
Ovriga ledande befattningshavare 5157 5644
Ovriga anstillda o 25749 24 487
Totait | 32526 | 31783

Under verksamhetsdret har Cecilia T3hlin intritt som suppleant | Galdren i Luled AB. Nedanstiende tabell redovisar samtliga uppdrag i
konicernens olika styrelser och ledningsgrupper men antal och ersdttningar avser unika befattningar.

po

-Antal pa balansdagen

Antal, st | 2023 | 2022
Styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 3 3

Verkstillande direktor och 6 7

- varav kvinnor _ . 3

‘Totalt | _ | - 12 13

Styrelsens ordférande och Gvriga ledamoter
Arvode till styrelsen och suppleant har enligt bolagsstdmmans beslut utgatt med 621 (629) Tkr varav 170 (186) Tkr till styrelsens ordférande
Philip T&hlin, 15 {15) Tkr till Eva Tahlin samt 50 (0) Tkr till suppleanten Cecilia Tahlin. Arvodena utbetalas normalt under drets samtliga
manader och har utgjort bade 16n och andra férmaner. "

[
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Verkstillande direktoren ) | ..
Till VD i underkoncern har utgétt I6n och andra beskattningsbara férmaner med totalt 999 (1 023) Tkr, varav férmaner utgér 13 (21) Tkr. VD

har samma pensionsavsattning som Ovriga tjidnsteman. D3 Galdren koncernen ar éfgjariedfd*finﬁs inget sarskilt avtal som reglerar VD:s

Ovriga ledande befattningshavare
Till 8vriga ledande befattningshavare, fem (sex) personer, har utgatt beskattningsbara férmaner utéver [6n med totalt 236 (282} Tkr, ddr
merparten avser bilformédn. Vice VD’s anstaliningsvillkor innehaller dels klausul am konkurrensbegrinsning, dels 5 ménaders 6msesidig

samma pensionsavtal som vriga tjdnstemén. Pensionskostnaden uppgick till 1 064 (1 001) Tkr.

Pensioner
For bade arbetare och tjansteman inom koncernen utgar avgiftsbestamd dlderspension enligt ITP1-regler. Det innebdr en inbetalning enligt
avtal om 4,5% av manadslon upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30% pa l6nedelar utéver detta.

Not 8 Central administration
Central administration avser gemensamma kostnader som ej ar direkt hanforliga till fastigheterna, | centrala administrationskostnader ingar
bland annat kostnader for koncernledning, styrelse, IT, marknadsféring, revisionsarvoden, extern radgivning samt avskrivningar pa

kontorsinventarier, leasade bilar och immateriella tiligdngar.

:' Céz_nft:r.al_;ad_mi'.ﬁ’iétratiﬁ n - | ;;{Wc@?}n_ L N Maderhalaget i :
Personalkostnader 5537 a 315 -
IT kostnader 1405 1199 -
Ovriga administrationskostnader 767 1006 194 250
Avskrivningar inventarier 1438 1510
Avskrivningar immateriella tillgangar 181 197 -

Avskrivning pd leasade tillgdngar 1081 1451 o

L. S Y 10409 10738 194 __ 250

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan;

Erséttning till revisorer - Koncern " Moderbolaget

Tkr 2023 2022 - 2023 2022
Revisionsuppdraget 412 496 123 136
Revision utéver revisionsuppdraget . 0 -
Skatterddgivning 192 102 59 30
Ovriga tjdnster 18 49 4 24

Totalt 62 647 186 250

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetssakringstjanster. Ovriga tjénster ar sadant som inte ingdr i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Mot 9 Finansiella intakter

Koncern
Thr 2023 2022
Ranteintdkter 1024 8

t vid forsélining av 6vriga vérdepapper -

Rénteintakter dr hanforligt till fordringar varderade till upplupet-anskaffningsvarde. Intakterna kade kraftigt i jamforelse med féregdende ar,
da bade likviditeten och réantenivan var hogre. ;f/
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Not 10 Finansiella kostnader
t Kc}ri;’e.rﬁ

“Tkr * B C 2023 0 2022
Rantekostnader 53716 33199

dotat =000 53716 33199

Aktiverade réntekostnader avseende pdgaende ny- och ombyggnadsprojekt uppgick till 1 030 (1 407) Tkr.

Not 11 Finansiell riskhantering

Fastigheter dren langsiktig tillgang som kraver en val avvagd fordelning mellan eget kapital och rdntebdrande skulder. Galdren dr i egenskap av
nettoldntagare utsatt av féljande finansiella risker:

Rénterisk — Utgdr den enskilt storsta kostnadsposten i koncernen. Att hantera och begrinsa ranterisken ar av stérsta vikt for att skapa
tillvaxt i forvaltningsresultatet.

Finansieringsrisk — Osakerhet att erhalla nya krediter och refinansiera l1dn som férfaller.
Likviditetsrisk — Koncerns likviditetsreserv ska kunna fullgéra alla I6pande betalningsforpliktelser

Hur dessa risker skall hanteras sker pa portfoljnivd, det vill sdga koncernens samlade behov av 13ngfristig finansiering och enligt styrelsens

faststallda finanspolicy.

Finanspolicy

Finanspolicyn faststélls av styrelsen och prévas drligen for att begriansa koncernens finansiella risker gsenom att anpassa den finansiella
strategin efter verksamheten. Det dvergripande malet for Galarens finansverksamhet ar att kort- och langsiktigt sakerstalia en stabil
kapitalstruktur och likviditet samt att uppna béasta mojliga finansnetto enligt de givna ramar som styrelsen satt via finanspolicy. Finanspolicy

faststiller ansvarsfordelningen och de administrativa reglerna for den finansiella verksamheten i Galdren (Finansfunktionen) och féljs Idpande
upp att den bedrivs i enlighet med styrelsens faststdlida ramar.

Finanspolicy | : . 'Mél/mandat - . Utfall
Finansieringsrisk - _ _ _
Kapitalbindning Minst 50 % av dneportféljen skall ha en 16ptid om minst 2 ar. 50,6%

Genomsnittlig Minst 1 &r (12 manader) 8.3
kapitalbindningstid {m3n)

Be Iénmgsgrad Varaktigt e] overstiga 65 % 54, 5%

Kapitalforsdrjning Minst 2 langivare Uppfylit

Rénterisk

rantebindningstid 40-70 % av laneportfoljen skall réntebindas meilan 2-10 ar med 41,0%
god spridning avseende forfallen.

Bor ligga mellan 3-6 ar. 2,0
Genomsnittlig
rantebindningstid
Réantetdckningsgrad Varaktigt ej understiga 1,5 ggr 2,18
Kreditrisk

Finansiella instrument Derivataffarer far endast ingas dar ramavtal tecknats och med Uppfylit
kreditinstitut med hog rating.

Maximalt belopp med en och samma motpart uppgar till 1 000
MSEK. f}(

Likviditetsrisk
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Likviditetsreserv Likviditetsprognoser uppdateras Idpande for att optimera Uppfyllt
kassahéliningen. Som riktmérke bér likviditetsutrymmet alltid
motsvara kommande tre manaders nettoutbetalningar, inkl.
checkkrediter.

Ranterisk

Den rantebdrande uppldningen paverkas av férandringar i marknadsrantan och kreditmarginalen. Hur snabbt och hur mycket portféljen
paverkas av dessa komponenter avgdrs av valda bindningstider. Foratt begransa effekterna av omedelbar pdverkan har Galaren valt att arbeta
med bade Idnga-och korta bindningstider. Over tid kommer dock férdndringar av kompeonenterna alltid att ha pdverkan pd finansnettot. Av
Galdrens totala rantebérande skulder pd 1709,6 Mkr (1674,3 Mkr) I6per 663,2 Mkr (777,5 Mkr) pa rorlig rénta vilket motsvarar 39 % (47 %) av
portfélien. Av portféljens resterande 61 % har rantan bundits via derivat eller fasta 13n 6ver olika férfallotider, mellan 1-9 &r. Den
genomsnittliga rdntan for den totala ldnestocken uppgick vid arsskiftet till 3,45 % och den genomsnittliga rantebindningstiden var 2 ar. En
fordandring av marknadsréantan med 1 %-enhet ar 2024 skulle medféra en resuitatpaverkan med +/- 6,6 Mkr. Marginaler och avgifter pa
langfristiga kreditavtal dr faststélida med en kvarvarande genomsnittlig [5ptid om 9 manader.

Rantebindningsstruktur 2023-12-31

o x F.* x e ' .:. - .h = i':
o -
5 . . ! L P L 2 SR S I
, i . L N ' ko I R ; P e . T g Skl
L i s . - ¥ . 4 i
Snittrénta .- - ©. Andel . -
- 8 ; 2 R B % [ P i : gt 2 :
[ o a w 1. o a ! "' R X .."\' S H r' .
frt o ny i .E.- s k

‘Forfallotidpunkt . - - Volym -

A oo imk) . (procent). " - -{procent) "
2024 1009,6 4,4 59,1
2025 :
2026 200,0 15 11,7
2027 200,0 2,0 11,7

Summa 00000000000 17096 0 34 2 1000

Finansiella rintederivat 2023-12-31

I syfte att begransa ranteriskerna har avtal tecknats i ranteswappar om totalt 950 (950) Mkr. | ranteftrfallostrukturen nedan redovisas
rintederivat i det segment de tidigast kan forfalla.

Nominellt " " Verkligt =
Startdag Forfallodag”  belopp (Mkr) .. . vérde(Mkr)

2020-02-28 2024-03-04 100,0 1,0
2014-07-19 2024-07-04 150,0 12
2018-01-25 2026-01-29 100,0 3,9
2021-03-03 2026-03-03 100.0 57
2018-01-25 2027-01-29 100,0 4,2
2021-03-03 2027-03-03 100,0 7,2
2022-12-01 2029-12-01 150,0 11,8
2023-03-25 | 2030-03-25 150,0 11,4

Summa _ _ 950,0 46,4

rantederivaten, framst till foljd av fordndringar | marknadsr@ntan. Verkligt varde har berdknats utifran officiella marknadsnoteringar och

vedertagna berdkningsmetoder enligt niva 2, IFRS 13, Vid drsskiftet uppgick marknadsvérdet pd réntederivaten till +46,4 Mkr, att jamféra med
+80,9 Mkr féregaende arsskifte.

Finansierings- och likviditetsrisk
Finansieringsrisk avser risken att upplaning eller refinansiering begransas eller endast kan genomforas till oférdelaktiga villkor. Detta leder till
risken att inte ha tillgang till det kapital som Galdrens verksamhet krdver. For att sdkerstdlla Galarens behov av langfristig finansiering och

likviditet arbetar Galéren |6pande efter finanspolicy nér 18n skall omférhandlas eller vid behov tillféras nya krediter, Policyn sékerstéller dven
att géllande coventantavtal med finansidrer med rage uppfylls. Kapitalsbindningsstrukturen fér Galarens fastighetslan per drsskiftet framgar av

nedanstiende tabell. *,{
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Kapitalbindningsstruktur 2023-12-31

Forfallotidpunkt, -
2024

2025

2026 och framdt.
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Lanebelopp - .
(Mkr) -

1413,3

-

K s L' PR - - i
L -
-} oo
d e e - .|, b
P ¥ n [
' . n e N ‘ i
- i :
¥
.y F. gy 3 - arey - 2
a a .
i’ ) +

o (pmcent)

82,7

17,3

~Summa

100,0

Likvidfloden berdknade per 2023-12-31

Forfall

A krediter, Mkr -

2024

.. ‘.
. " 3 gt ".. -..
; i S
i LEJ L -'.I. . - g r
D Ranta:- v

.. krediter, Mkr

-
. L . Sim o " an
o W Ay F AL,
: " 5 o !
"L .1...‘-.,. P . ..-..t . - ' I"‘
a1 - - 5
o= iy e, . "V L § = aiy
PR ! 1 )
B ) . L
]
v -
s o
r e

- derivat, Mkr.. -

Totalt- .

-1413,3 23 8 -1436,7

2025 22,6 7,0
2026 -296,3 -5,0 16,7 -284,6
2027 - - 10,1 101
2028 - ' 92 9,2
2029 - - 8,8 8,8

......... 11 _
-1685,1

k..

sSumma

Vid berdkning av ranta krediter har antagits oférandrad Stiborranta under kredittiden. Likviditetsfiédet for rantederivat utgérs av-en fast
betald del minus en rorlig erhdllen del. Vid berdkning av den rérliga delen har Stiborrantan per bokslutsdagen anvénts 6ver hela derivatets
|6ptid.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit och motpartsrisk avser risken att Galdarens motparter inte fullgdr sina avtalsenliga férpliktelser och dsamka koncernen en férlust. For att
nordiska bankerna. Den kommersiella kreditrisken inom koncernen dr begrdnsad da det inte féreligger nagon betydande
creditriskkoncentration i férhatlande till nagon viss kund eller annan motpart. Den enskilt stdrsta hyresgésten svarar forcirka 5 procent av

Loptidsanalys avseende finansiella skulder
Koncernen -
Tkr 0-3 manader
Leverantorsskulder
Amortering av skulder
Rantekostnader

_Derivatinstrument

. 3-6manader 6-12 manader
18 726
629 364 208 650 576 225
2958 3767 21 624
. -5 954 11908
645094 206 463 585 941

1-58r  Efter5ar
303 007 :

16 311 .
-58 601

Summa

Koncernen 2022

“Tkr 0-3 manader 1-5 ar

LeverantGrsskulder
Amortering av skulder
Réntekostnader

3-6 manader 6-12 manader Efter 5 ar
35 846 - -

460 /34 98 454 224 091
1628 1312 7121
3712 3712 7424

494 495 96054 223789

581 968 308 814
33481 38 807
-42 408 _*5 556

573041

_Derivatinstrument

Summa
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Galaren Holding AB
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Not 12 Vardefordndringar

Fastigheter

%). Géllande Galdrens bostadsfastigheter har direktavkastningskraven i den externa varderingen justerats upp med i genomsnitt 0,52%-
enheter vilket pdverkat marknadsvardet negativ med ca -148,0 Mkr, Samtidigt har férbattrade kassafléden motverkat nedvirderingen med ca
+83,3 Mkr. For lokalfastigheter har motsvarande avkastningskrav justerats upp med | snitt 0,46%-enheter, vilket paverkat varderingen med ca -
82,7 Mkr. Héjda hyror p.g.a. indexering, hdgre uthyrningsgrad och vriga férbattringar har paverkat marknadsvirdet positivt med ca +156,6
Mkr samtidigt som nedlagda medel 6kat fastighetsvdrdet med ca 90,5 Mkr. '

.......

genomforda transa kt.iit) ner och fastigheternas marknadsposition. Avkastningskraven stracker sig frin 3,3-5,3 % for bostadsfastigheter och 5,75-
7,25 % 16r lokalfastigheter.

Derivat
Galdren anvinder rantederivat for att erhdlla 6nskad ranteforfallostruktur for att begrinsa ranterisken i koncernen. Om den avtalade rintan i

foréndringen redovisas Gver resultatrékningen. Samtliga rantederivat virderas utifran officiella marknadsnoteringar och enligt vedertagna

bezrf'éifkn:i'fn_g_sm-e.t-o.d-er; Ma;rkznafdfwé rdet av koncernens rantederivat var pa bokslutsdagen +46 404 (+80 935) Tkr, Totalt under dret uppgick
vardeforandringen till -34 531 {+93 848) Tkr. Denna vardenedgdng beror frimst pd en nedgdng i langa marknadsrantor sedan férra rsskiftet. 7}/
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Not 13 Skatt

Koncern " Moderbolaget
Tkr 2023 . 2022 2023° o 2022
Skatt hanforligt till tidigare ar 551 -
Aktuell skatt -151 152
Uppskjuten skatt e o 4562 16210 40 52
4 411 -16 363 40 52

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skattekostnad

baserad pd skattesats
Redovisat resultat fére skatt -44 958 81 156 -194 -250
Skatt enligt géllande skattesats 9261 -16 718 40 52

Skatteeffekt av e] avdragsgilla rantenetton -4 549 -1 675

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och ej avdragsgilla
kostnader netto -10 498 13 676

Underskottsavdrag, ingdende balans 17 254 21 687 498 447
Underskottsavdrag, utgdende balans o -11 485 -16970 -538 -498

Aktuell skatt pa drets resultat _

Férandring uppskjuten skatt avseende fastigheter 6 083 9 236

Férandring uppskjuten skatt avseende finansiella instrument 7 113 -19 333

Férandring uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -3.039 -1 475
Fmandrmg uppskjuten skatt ;arqs_"ee-nd;e u-hd}ergrkmitsavdrag } 2595 =200 4638 40 N 52

Forandring uppskjuten skatt i resultatrikningen 4 562 .16 210 40 52

Effektiv skattesats 10% 20% 21% 21%
Den uppskjutna skatteskulden pa beréknas med skattesatsen 20,6%

Not 14 Goodwill

Koncernen Goodwill
Tkr | - 2023
Ingdende balans 2023-01-01 4314
Rorelsefdrvary -
Avskrivningar immateriella tillgéngar

Nedskrivningar o e -

_Utgaende balans 2023 12 31 - _ - _ 4314

Nedskrivningsprovning for réreiser innehallande Goodwill
Nojeshalien | Lulea AB utgérsedan forvarvet i maj 2019 en kassagenererande enhet. Nedskrivningsprovning gors arligen, eller om indikation

finns f&r bestdende féréndring som foranleder ett nedskriviingsbehov av nyttjandevirdet. Detta virde baseras pa kassaflédesprognoser de

ndarmaste S dren och darefter antas en arlig tillvdxt om 2%. Inget kassaflode efter 10.ar har diskonterats in i modellen. Nyttjandevdrdet om 4,3
(6,5 Mkr) ar i niva med det redovisade vardet om 4,3 (4,3 Mkr]. | analysen forvéntas bruttomarginalen vara oféréandrad, men forbattrat

rorelseresultat Okar framtida skattebetalningar. | analysen dr ett visst reinvesteringsbehov upptaget. De férvantade drliga kassaflodena har
nuvardesberiknats med en diskonteringsrinta om 5,6% efter skatt, vilket Galdren beddmer vara avkastningskravet fér denna typ av

:verksamhet/fastighet Nyttjandevardet understlger EJ det redt}wsade vardet varfm mget behgv av nedskrwnmg f@reltgger En
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Not 15 immateriella tiligangar

-Tkr

Galdren Holding AB

Org.nr. 556710-7346

Koncern

2022
286

_Utgaende anskaffningsvirde

_ 986

-

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

-608

-197

Bokfort varde

181

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

finns aktiverade da Galdrens input i framstallandet inte varit betydande. Tilgdngen dr sedan december 2023 fullt avskriven.

Mot 16 Rorelsefastigheter

Byggnader
Ingaende anskaffningsvarde

Investeringar

i

2023

173 048

<1359

~ Koncern '

2022

171189

1859

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

171 689

3357

173 048

29 461

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-36 187

-32 831

Utgaende planenligt restvarde byggnader

135502

140217

Mari
Ing&ende anskaffningsvarde

Ombkiassificeringar

10 330

10330

T

Totalt utgdende planenligt restviarde

150 547 |

Taxeringsvirden fastigheter

Det verkliga virdet (marknadsvérdet) pa rorelsefastigheter dverstiger anskaffningsvirdet och framgar nedan.

Thkr

Marknadsvirde rérelsefastigheter’

70 680

2023
244 000

70 680

2022
252 400

' Marknadsvérdet pé rérelsefastigheter redovisas inte i koncernens finansiella stéllning men ingdr i berékningen av vissa nyckeltal. Aven dessa

&% a Ll

vardeforandring under 2023 om -8,4 Mkr. '5’*{
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Not 17 Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter menas fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av
dessa, snarare dnanvandning i den egna verksamheten fér produktion och férsdlining. Forvalthingsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlaggnmgar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
férvaltningsfastigheter ndr arbetena &r fardigstéllda, klassificeras som férvaltningsfastigheter.

'Fasitigh e't-syﬁrde ring

konsu_]tfo retag me d_. au,ktonserade fa st.sgh etsva rd erare. S

mattidpunkten. Med begreppet marknadsvarde avses det mest 5a nnﬂllka prlset wd en fmsaljmng med narmal marknadsfmmgstsd pé den
Gppna fastighetsmarknaden. Beddmning av marknadsvérdet grundas alltid pd information frdn den delmarknad som den aktuella fastigheten
formodas tillhora. Om jimfoérbara objekt nyligen gatt till fmsaljnmg, och uppgifter finns om vad som kan anses vara vardepdverkande taktorer
vid dessa dverlatelser, kan bedémningen baseras pd en direkt bearbetning av de erlagda kopeskillingarna. Ett sddant varderingsférfarande
bendamns "ortsprisanalys” och tillampas alitid om det ar mdojligt. Om prisuppgifter av detta slag saknas, eller andra uppgifter saknas varvid en
meningsfull bearbetning av prisuppgifterna blir oméjlig, méste vardeuppskattningen baseras pa-en bedomning av marknadsaktGrernas
beteenden, sa kallad marknadssimulering. Marknadsvirdet konstitueras av den framtida nytta en férvirvare kan ha av fastigheten. Avgérande
for detta dr framst vad fastigheten f&r anvdndas till samt i vilken utstrickning och pé vilket sétt en forvdrvare kan disponera fastigheten.

Marknadsvardet for avkastningsfastigheter paverkas i hog grad av rédande hyresférhallanden, driftskostnadsnivd, finansieringsvilikor,

marmadswllkor m m. | Forums vardebedemmng per arsskaﬁ:et har marknadsvardet fm" fastaghetema bedomts via kassaﬂadesanalyser En

status hyres- m:h ma rknadsmtuatlan Metoden mnebar en analys av fﬁwantade framtlda betalnmgsstrommar som en fowaltnmg av
fastigheten antas generera. | kassafiGdeskalkylen gors en nuvdrdesberédkning av de betalningsstrommarsom fastighetsinnehavet ger, samt
nuvdrdet av ett bedomt restvarde. Avkastningskraven och kalkylréntan &r individuella per fastighet och beror pd analys av genomférda
transaktioner och fastigheternas marknadsposition. Sammantaget detta kan ett bedémt marknadsvirde for fastigheten beraknas.

For rorelsefastigheter, det vill sdga fastigheter dér Galiren verkar som operatér, se not 16. Forvaltningsfastigheter som omklassificeras till
rérelsefastigheter redovisas till redovisat virde vid omklassificeringstidpunkten. Skillnaden mellan verkligt virde och redovisat virde vid

ombklassificeringstidpunkten bokas mot vdrdeférandring via totalresultat efter avdrag for uppskjuten skatt. Av nedanstaende tabell framgar
fordndringen av forvaltningstastigheternas verkliga varde.

I(f.:mcern

Tkr 2023. 2022
Ingaende balans 2870400 2 799 400
Investeringar i befintlig portfol] 87 300 129 213
Varav aktiverade riintekostnader 1030 1407
Forvarv 3 180 13 754
Forsaljningar - -
Ombklassificeringar till/fran rérelsefastigheter
Vardefdrandringar orealiserad rorelsefastighet - -
Vardeforandringar orealiserad forvaltningsfastighet 1 N 70417 <71 967
Utgaendebalans - _ 2 890 463 2870400

4 V’é'rd'eféj r;'si ndringar mealise rad 'fﬁ'rvaltn:ingsfiast'igh.e-t: -70-417 Tkr avser ovriga vardeférandringar pa fOrvaltningsfastigheter som inte harror

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

Taxeringsvdrden, tkr 2023 2022
Byggnader 1236 475 1236 475
Mark _ - - 346529 2@ 346529
Summatoxeringsvérden 1583004 1583004
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Visentliga dtaganden

Galaren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Galdren hade vid &rsskiftet 3taganden om att férdigstilia pabbrjade projekt dar dterstdende investeringsvolym tppgar till ca 85,6 Mkr. Framst
gdller detta storre hyresgdstanpassningar pa Vdndskivan 5D, Ytterviken 17:44 och en rad andra mindre hyresgastanpassningar och

underhallsatgarder.

Specifikation av fastighetsintikter och relaterade kostnader, tkr

¥ LR

Hyresintakter /évriga fastighetsintikter
Direkta kostnader’

2023
175272
-37 159

.. 2022

157 954
-34 265

' Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererar hyresintakter under perioden {drift och underhallskostnader, fastighetsskatt

exklusive fastighetsadministration)

“Fastighetsvirde
- Tkr
Ingdende balans

Ny, till- och ombyggnation
Omllassificeringar
Forvarv

Forsaljningar

Vérdef6réndringar

_ Bostéder

. Industri/lager

1 674 100

7561

.l

2022
1760 500

7 754

e

_ 94554

542 300

-53 000

. oo

810

494 500
23424

.

390 394

-2 000

2022

312994

7183

Utgaende balans

1592 800

1 674 100

477 500

542 300

432 594

390394

Direktavkastning for bedémning av restvirde,
o

Taxeringsvarde, tkr

Marknadsvirde/kvm, kr

Fastighetsvarde

Tkr

Ingdende balans

Ny, till- och embyggnation
Omklassificeringar
Forvarv

Forsaljningar

Virdeférandringar

3,35-5,33
23 902

3,1-4 5 8 |

1 155 934

25 254

229 457
23415

IHaHdEI_“

5,75-6,25
247 310
23 752

—

11072

Ovriga

6,2-7,0
86 589
11 481

2023

192 600

1778

2022
185 000
1061

2023
71.006
44 525

2022
46 006
36 145

6378

55 000

2’:’;{ Q25

-10 000

_Utgaende balans

188000

192 600

Direktavkastning for bedémning av restvérde, %
Taxeringsvérde, tkr

Marknadsvirde/kvm, kr

155 828
20770

85 148
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Not 18 Materiella anlaggningstillgangar

Tkr

Ingdende anskaffriingsvirde
Investeringar
Forsaljningar

_Utrangeringar

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Koncern

2023
37 217
3783

. -

_Utgaende anskaffningsvarde

41 000

Ing&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

~19 442

-4510

Utgaende avskrivningar _ -23952 -19442

_.Biﬂkfﬁft-'_"'é-fdéi... o 17048 _..__.....1!7.77-'537
Not 19 Nyttjanderattstillgangar
Samtliga leasingavtal i koncernen finns i dotterbolaget Galdren i Luled AB

Leasingtillgangar |

Tkr | Fordon - " Summa
Ingaende balans 1 jan 2023 4203 4 203
Tillkommande 5366 5366
Avgende =1 231 -1 231
_Avskrivningar - e -1370 _-1370
_Utgdende bokfort varde31dec2023 6968 6968

.Leasingskulder

Tkr 2023 2022 -
Kortfristiga 919 1086

Léngfristiga | e | — e 3881

Summa_ B UL . et IRE

Redovisade belopp i resultatrikningen |

Tkr 2023 2022
Avskrivning pa leasingtillgangar -1370 -1 451
Aterlamnad leasing 289

Rantekostnader pa leasingskulder =275 -195
Kostnader fér korttidsleasing och leasing av ringa omfattning 12 b6

Summa -1.469 | -1 711 iY{




]

Framtida leasinghetalningar

Tkr-

Ar 1

Ar2-5

Galdren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

2023 .

919
6 709

7628

omfattning samt korttidsleasing kostnadsfors linjart i resultatrdkningen Gver leasingperioden.

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

ank=20240627;

. Andelsom

Tkr _ | | direktags av' -

Moderbolagets andelari B © . " moderforetaget- . .
koncernfiretag - Org.nr Sdte Verksamhet C (%) * Bokfdrt virde - Eget kapital

5560695081 luled  Fastighetsfonaltoing 100 101748 264664

Tkr 2023 - 2022
Ingdende anskaffningsvarde 101748 101748

Utgaende anskaffningsvdrde 101748 101 748

Andelsom Andel som &gs
| N _dire-ktﬁ;gs- av  av koncernen
Ovriga koncernbolag Org.nr Sate Verksamhet moderforetaget (%) - . (%) -

Galdren Service AB 559015-2020 Lulea Fastighetsférvaltning - 100
Nojeshallen i Lulea AB 559040-4314 Lulea Nojeshall - 100
Matsalen i Luled AB 556941-7586 Luled Hotellverksamhet 100

Lejondrat AB 559232-1664 Luled Vilande bolag - 100
Lejonryggen i Luled AB 559280-5658. Lulea Vilande bolag - 100
Fidrilen 3 i Luled AB 559280-5641 Luled Fastighetsforvaltning - 100
Lejonmanen i Luled AB 559280-5666 Luled Vilande bolag 100

Samtliga bolag konsolideras i koncernen.
Koncern

Tkr 2023 2022
Optionsavtal 1215 1215

Ovriga langfristiga placeringar 49 49

Totalt L 1264 1264

Under 2018 har Galdren i Lulea AB ingatt ett optionsavtal med AB Galdren. Avtalet ger Galdren i Lulea AB rdtt att forvdrva en fastighet i
Stockholm f6r framtida exploatering. Avtalet upprattades den 30 december 2018 med marknadsmissiga villkor. Arbetet med
fastighetsutvecklingen fortskrider och det finns ambitioner pa attfa in omradet i Sigtunas kommuns dversiktsplan for bostadsbebyggelse.
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Not 22 Kundfordringar

Tkr

Hyres- och kundfordringar

varav ej forfallna fordringar

varay forfaling 0-30 dgr
varay férfallna 31-90 dgr
varav férfallna 90- dgr

Reserv vid drets borjan

Foréndring reserveringar

Konstaterade kundforluster

_Reservvid dretsslut

Galdren Holding AB

2023
9 046

4917

222
674
3232

-1 540

" Koncern

LA828

Org.nr. 556710-7346

2022

7 854

3874

2539

687
755

-930
-633

-1540

Totalt

7146

L1

Reserv for kreditfériuster

Fordringar 30-90 dagar

-674
-1.225

"68?

Forfallna >90 dagar =853

Hyresfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde efter avdrag for forvantade kreditfériuster som bedéms individuelit.

Férfalina hyresfordringar redovisas som kundfordringar. Okningen av kundfordringar férfallna inom intervallet 90- dagar per den 2023-12-31
avser t11| smrsta del fordrmgar pa konkursade foretag dar kcmku rsbaets t[ilgéngar EJ annu utfordelats Resewermg for osdkra fordrmgar sker

!Opande baser_at pa hlstank sam.t nuvarande och framétbhckande faktorer

Not 23 Ovriga fordringar

[{oncernen

Thr 2023 2022
Momsfordran 1046 5401

Skattekonto 99 806
Ovrigafordringar 433 @ 151
Summa __ 1578 6359

Ovriga fordringar 2023 avser framst ej utcheckade konferenser inom hotelirérelsen.

Not 24 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen
Tkr 2023 2022
Upplupna intakter 541 654
Upplupna rénteintakter 20 0
Forutbetalda hyreskostnader -4 695
Forutbetalda forsdkringspremier 40 831
_Ovriga férutbetalda kostnader _ 1737 1596

Summa L 2404 3775

Upplupna rinteintdkter f6r moderbolaget avser koncerninterna mellanhavanden. Posten dvriga férutbetalda kostnader avser frimst
férskottsbetald sndrdjning (0,7 Mkr) och Vitec (0,5 Mkr). #y
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Org.nr. 556710-7346
Not 25 Likvida medel
| likvida medel i balansrdkningen och kassaflédesanalysen ingdr foljande:

"K.on'-c:ern-e'n
Tkr | ; 2023 2022
Bankmedel 67 977 65 984
Kassa - 2 2

Moderbolaget -

2023

61

2022,
59

“Summa - 67978 65985

61

59

Not 26 Eget kapital

Aktiekapital kr Antal st Kvotvirde
500000 5000 100

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

Balanserad vinst i koncernen:

Balanserad vinst avser intjinade vinstmedel i koncernen. | denna post ingdr dven tidigare a vsdttning till reservfon d.

Resultatdisposition | |
Styrelsen har f6reslagit att till bolagsstdmmans forfogande stdende vinstmedel om-91 348 176 kr

disponeras genom-att till dgarna utdela 4 000 000 kr och i ny rékning dverfors 87 348 176 kr.

Kapitalstruktur

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

intern, strategisk plan. Beroende pa investeringens riskstruktur {bostdder, kontor, specialfastighet etc) varierar projektets avkastningsmal for
nedlagda medel mellan 6.och 10%. For mer information om Galdrens finansiella mal och maluppfylielse, se not 11.

Not 27 Skulder

Koncernen

Tkr : , 2023
Ej rantebédrande skulder som
forfaller inom ett ar efter balansdagen 63 406

Ej rintebdrande skulder som

forfaller mellan ett till fem ar efter balansdagen .
Rantebirande skuldersom forfalier

inom ett &r efter balansdagen 39016

(varav checkkredit) -

mellan ett till fem ar efter balansdagen 1678 230

{varav checkkredit) .

senare dn fem ar efter balansdagen e

2022

74 794

30 525

1648 503

Moderbolaget
2023 2022

49 53

10 450 7 250

‘Summa skulder exkl uppskjuten skatt och derivat 1780652

1753823
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Tkr .
Ladngfristiga fastighetslan
Kortfristiga fastighetslan

_Byggkreditiv

Galaren HO!dlng AB
Qrg.nr. 556710-7346

2023
1671521
38 097

Koncernen .

[ 9
o § e
.'

2022° "

1558 283

29438
86 335

Summa skuldertillkredltlnstitut -

1 7-'99: 617

Limit checkrékningskredit uppgar till 25 000 Tkr {25 000"

Tkr). Beviljad limit for byggkreditiv uppgar till 0 (122 700) Tkr.

Vilikoren for de rantebadrande skulderna framgdrav not 11.

Avstimning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten

Thr

Koncern

Skulder till kreditinstitut, [angfristiga
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga

_Rénteswapar, verkligt vardesdkring _

1644622

Kassaflode fran
. finansierings-
verksamheten

29 438

Y

Ej kassaflédespaverkande - .

| ; . 4 E ! n "
; L3 L 1 & . T 5 e, a8
"
... rgQranaringar - . oo 2
A L ar B 25 LI v = - i)
1 b ?L o : 3 T h . r‘ -

26 898
8 658

-AF

- Foréndringariverkligt. .~
. virde

Ikr) fér koncernen. F6r moderbolaget uppgar limit checkrékningskredit till 0. Tkr {0

‘UB2023° -
1671521

38 037

Summa skulder hanfarliga till
_finansieringsverksamhet

1674 061

35557

1709617

Not 29 Uppskjuten skatt

“Tkr
Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt hanforligt till underskottsavdrag
Uppskjuten skatt hanforligt till derivat

Uppskjuten skatt hanfdrligt till obeskattade reserver

Uppskjuten skatt hanfarligt till Gvriga poster

Uppskjuten skattesluld

Uppskjuten skatt hanforligt till forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld hénforligt till derivat

Uppskjuten skatt hénforligt till obeskattade reserver

2023

~-11 368

9 5§59

306 885

L

4513

~ Koncernen

:2022

-16 963
16 673

312 967

1475

Meg:;-d erbolaget

2023

-538

2022

-498

Summa uppskjuten skatt

T

309589

314152
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Org.ntr. 556710-7346

- Thkr

Uppszkmten._ sx.ka_:_tt--

Per 1 januari 2022

Arets férandring rapport dver totalresultatet
Per 31 december 2022

Uppskjuten skatt

Per 1 januari 2023

Arets farfaffnﬁd r'i'-n*g raépmrt Sver totalresultatet

- Tempurar . e e L
" skillnad - o Underskotts- -

fastighet - Derivat. ..

322203 -2 660
-9 236 19 333
312 568 16 673

312 968 16 673
-6 083 -7113
306 885 9 559

O'be?ska'&adé -

avdrag . :  ‘teserver . Sumnia

-21 602 0
4638 1475
16 964 1475

-16 964 1475
5595 3039

-11 369 4514

297 941
16 210
314 151

314 151
-4 562
309 589

ingér i redowsad skatteford ran. Undersk@ttsavd rag utgors av tldlga re érs skattemasmga forluster Forlustema som mte ar tadsbegransade

rullas vidare till nastkommande &r och nyttjas genom kvittning mot framtida skatteméssiga vinster.

Under aret har dotterbolaget Galdren i Luled AB ingatt 9.(0) nya leasingavtal gdllande personbilar. Avtalen har initialt 6kat koncernens

nyttjanderattstilgdngar med 5 366 (0) tkr och samtidigt 8kat koncernens leasingskuld med motsvarande belopp. Da varken

nyttjanderattstillgdngen eller leasingskulden har ett skattemdssigt varde har avtalen -gett upphov till en avdragsgill respektive skattepliktig
temporar skillnad om 5 366 (0) tkr vilket foranleder en uppskjuten skattekostnad respektive skatteintdkt om 1 105 (0) kr. Beloppen tar sdledes

ut varandra, Galdren betalar manadsvis en forskottshyra pa dessa leasingkontrakt, vilken uppgar till 86 (0} tkr. Da beloppet ar av ringa karaktar

har ingen temporér differens berdknats avseende forskattshyran

Moderbolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om 538 tkr motsvarande 20,6% av outnyttjade underskottsavdrag om 2 613 tkr

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Tkr 2023
Upplupna personalkostnader 5098
Upplupna rdntor 6558
Forutbetalda hyresintdkter 22 565
Fastighetsskatt 6678
Ovrigt —— 2B

" Koncernen

2022 .
5211

3 890

19618

6 636
939

_Summa o 43 158

36 295

Not 31 Stallda sakerheter och Eventualfdrpliktelser

“Tkr
Stilida sakerheter
Fastighetsinteckningar

Foretagsinteckningar

Koncernen
2023 2022
1767 839 1751539

20000 20000

Moderbolaget

2023

2022

1787839 1771538

Tkr
Eventualforpliktelser

Obegransad borgen hos SEB-for Galdren i Luled AB

Generell s@kerhet hos Nordea for Galdren i Lulea AB

Koncernen
2023 2022

Moderbolaget

2023
720275

892302

2022

734 698

917877

.Summa

1612 577

1652 574

Eventualforpliktelser avser borgensatagande for dotterbolags krediter i bank. v
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Not 32 Finansiella instrument

Tkr

Tillgéngar

Langfristiga vardepappersinnehav
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Skuider

Derivatinstrument

Ldngfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Galadren Holding AB
Org.nr. 556710-7346

Upplupet
anskaffningsvarde

. 2023

1265

7 146
12 298
2 403
67 978

2022

1264

6314
17 201
3776

65985

46 404

Finansiella skulder och’ -
tillgangar varderade till
verkligt vérde via resultatet.
2023

.20221

80 935

virderade till upplupet
anskaffningsvirde”

2023 2022

1678230 -1 648 503
-18 726 -35 846
-40 539 33179
-43 158 -36 295

Summa )

91090 94540 46404 80 935 -1780652 -1753823

Galdren beddmer att det inte foreligger ndgon vésentlig skillnad mellan verkligt virde och bokfért varde av finansiella tillgdngar och skulder.
Lane- och kundfordringar m m.ar finansiella tillgdngar som inte dr derivat, som har faststéllda eller faststdllbara betalningar och som inte &r

noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar virderas till upplupet anskaffningsvérde. Dessa tillgangar forfaller inom ett ar och inga
obeskattade negativa varden finns. Derivat redovisas till verkligt varde och faststalls enligt niva 2 i IFRS 13 genom officiella marknadsnoteringar

att anskaffningsvéarde 6verensstémmer med verkligt vdrde. For langfristiga skulder med fast rénta féreligger ingen vésentlig skillnad mellan
bokfort och verkligt varde. Lane- och leverantdrsskulder m m som har faststallda eller faststéilbara betalningar och som inte ar noterade pa en
aktiv marknad, vdrderas till upplupet anskaffningsvdrde. Dessa skulder férfaller inom ett ar och inga obeskattade negativa varden finns.

Not 33 Transaktioner med ndrstaende

Under aret har Galdren Holdingkoncernen hyrt en lokal av AB Galdren, ett bolag som ags av Galédren Holdings styrelseordforande. Hyran
uppgick tili 0,2 {0,2} Mkr {6r 2023. Hyran sker pa marknadsmassiga villkor. Galdren i Luled AB har under 2023 inte haft ndgra andra

transaktioner med nérstaende.

Léner till ledande befattningshavare, styrelsearvoden och andra ersdttningar redovisas i not 7. %’/ |
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Not 34 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har den svenska inflationen sakta men stabilt pdbdrjat en nedgdng. Den tidigare héga allmanna inflationen kommer dock
fortsatt att pdverka koncernens drifts- och underhallskostnader samt investeringskostnader. Samtidigt erhaller Galdrenkoncernen en viss
kompensation i form av hégre forhandlade hyror gallande bostdder. Hyreshéjningen uppgar fér 2024 till ca 5,45% och i flertalet fastigheter
erhalls dven direkt kempensation for hgre varm- och kallvattenkostnader. En betydande del av Galédrens intikter kommer frén lokalkontrakt

Riksbankens hojningar av styrrantan beddms ha nadtt kulmen under 2023 och marknaden férvintar sig ett flertal sdnkningar under 2024, med
start under maj eller juni. Styrrantan paverkar i hog grad den delav skuldportfoljen som inte &r riantesdkrad och har dirfor en betydande effekt
pa Galdrenkoncernens finansnetto. Galdrens exponering f6r fordndringar i styrrintan har dock begrénsats i ndrtid genom de réntesikringar

inflationseffekter och ranteeffekter genomférs ibpande och pavisar att Galdrens ekonomiska nyckeital och finansiella stélining &r fortsatt stark
dven i ett hogre rinteldge.

I marknadsvadrderingen av koncernens fastighetsbestand per 2023-12-31 dr hdnsyn taget till bade inflation i hyror och driftskostnader och till
ett hogre rinteldge, vitket dven for andra dret i rad hojt avkastningskraven pd bade bostads- och lokalfastigheter. Den allménna beddmningen
dr att avkastningskraven kommer att justeras ned nagot i samband med prognostiserade rantesdnkningar, varfor risken for ytterligare s.k.
yieldhdjningar av storre matt bedtms vara relativt liten. ; /
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Definitioner

Overskottsgrad

Driftséverskott i forhédtlande till hyresintdkter

Rantetdckningsgrad

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

Genomsnittlig rénta pa fastighetslian

Fastighetsldnens genomsnittliga rintesats pa bokslutsdagen

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder i forhdllande till fastigheternas bokférda varde

Justerad soliditet

Synligt eget kapital med aterféring av fastigheternas uppskjutna skatteskuld i férhéllande til
balansomslutningen

Hyresvirde

Hyresintdkter plus bedémd marknadshyra for outhyrda ytor.

Direktavkastning

Driftoverskott | forhallande till fastigheternas bokférda virde. "i]
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_~Marie Karlsson/Tahlin|

Auktoriserad revisor

Galiren Holding AB
Org.nr, 556/710-7346

Styrelsen och verkstallande direktéren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder (IFRS), sddana de antagits av EU, samt Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har uppréttats i entighet med
arsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och
arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av
koncernens och foretagets stalining och resulfat; samt att koncernforvaltningsberattelsen och
forvaltningsberdttelsen ger en rittvisande Sversikt dver utvecklingen av koncernens och féretagets
verksamhet, stdllning och resuitat samt beskriver vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag
som ingar i koncernen star infor,

Luled den 18 Jmm{, ROQ(/(

Gunnar Tahlin

Styrelseordforande

¢ :

Eva Tahlin Catarina Tahlin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Styrelseledarfot

Min rﬁ'sﬁ.is-ifens_b erattelse lpar ldmnats 2024-06- |G

A ¥ £

*u"'/_.. g
S
ol | 5
'f-,r:?" 4 B .
,/.-.fffr: & FIA Nt - F T
P LAy T O A 8

£ g .

vonne
(s

42




Revisionsberattelse
Till bolagsstamman 1 Galiren Holding AB, org.nr 556710-7346

ar2023i

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for dret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Ffiwalmiin-gsberé:tt;eilsefii ar forenlig med
srsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller r.ess.uli’tatr%i’lming_en och balansriknin gen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

koncemredowsmngen upprattfts och att de ger en rattwsande blld enllgt arsredowsmngslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt [FRS, sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de beddémer dr nédvandig for att uppratta en

arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande

direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens fdrméaga att fortsétta verksamheten. De

upplyser, nér s ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka férmégan att fortsétta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktOren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

_Revi’mrﬁs amwfzr-

koncemredowsnmgen som helhct inte m.nehaller nigra vasenth ga felakﬁgheter vare sig dessa beror pa 73/
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oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

]

identifierar och bedémer jag riskerna fér visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tilirdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken f6r att inte

uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre dn for en visentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsatgirder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna,

utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
och verkstillande direkt6rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen och verkstéllande direktéren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den

om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhéllanden
gbra att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sdtt som
ger en réttvisande bild.

inhdmtar jag tillrdckliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av

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

tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dédribland de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat, 'i?:!

Galdren Holding AB, org.nr 556710-7346
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktérens forvalining {6r Galdren 1 Luled AB for &r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat dr tillrdckliga och dndaméalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r fOrslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r férsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning
1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska

skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
Atgdrder som ir nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i Sverensstimmelse med lag och

for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhamta revisionsbevis {0r att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon

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

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller

bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och
dédrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti f6r att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan féranledarrj

Galaren H ﬁ-l’ditiﬁg_ AB, org.nr 556710-7346
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och

forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av

rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min pmféssiﬁmiefllaa
bedémning med utgdngspunkt 1 risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhéllanden som #r visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta {6r mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till '-di-sp;-sitiamr betraffande

for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Luled den 19 juyti 2024
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Auktoriserad revisor
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