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Den gOd(l St(lden. En stad bestér av byggnader, ménniskor,
gator, parker, kvarter, verksamheter och liv och rorelse. For oss dr den goda
staden en tit och tillginglig livsmiljo med nirhet till natur och landsbygd.
Att Galdren som fastighetsdgare manar om en god stad ir vare sig
forvanande eller originellt. Vem skulle ens komma pé tanken att virna

om motsatsen?

Vir inriktning dr att fa bidra till ett Luled dér boende och besokartrl_‘h ——

Dir mll]on ir attraktiv, trygg och bar. Diir det finn
utbud av ha e
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STADENS ARV

Luled centrum formades efter stadsbranden
1888. D4 fick staden en ritvinklig rutnits-
struktur och gator i tre olika bredder for att
skapa variation i stadsmiljon.

Stiders offentliga rum r oftast mer lnglivade
dn enskilda byggnader. Det giller dven Luled.
Gator, torg och parker ir en viktig del av
stadens kulturarv.

Bebyggelsen skickar ocksd signaler om stadens
identitet. Arkitektur- och kulturhistoriskt
intressanta byggnader och miljoer ska bevaras
for framtiden. Det giller bide Luleds édldsta be-
byggelse (exempelvis kyrkstaden i Gammelstad
och Bergstromska girden) och mer sentida
(exempelvis Shopping och Pontusbadet).

Rutnitsstrukturen ger Luled en nira kontakt
med vatten. Utsikt over vatten ir vackert och
viktigt for att gestalta att centrum &r beldget
pa en halvé. For stadsbilden ér det angelidget
att bevara stadens klassiska siktlinjer.

Luled har tvA monumentala infarter dir staden
presenteras pd 1dngt hall for tillresande. Fasa-
derna mot vattnet med byggnader, belysning
och planteringar dr mycket betydelsefulla for
Luleds karaktir.

STADEN VAXER

Aren 2012-2016 firdigstilldes néirmare 1 800
bostider 1 Lulea. 2017 blev ytterligare 600
bostider inflyttningsklara. 2018 beriknas att
cirka 800 nya bostider tillkommer. Bostads-
produktionen ska fortsitta kommande &r
med bland annat utbyggnad pd Kronan, som
tillsammans med Centrum dr den stadsdel
som véaxer mest.

Men mer bostider kriver parallella inves-
teringar under jord. Den pdgdende utbygg-
naden av vatten- och avloppsniitet, Ostra
Linken, ir ett av Luleds storsta infrastruktur-
projekt som beriiknas kosta runt en halv
miljard kronor. Dir de nya ledningarna dras
fram fo6ljer dven nya parkomraden och nya
trafiklosningar.

Den intensiva byggtakten innebir att Luled
kommun arbetar for fullt med att ta fram
detaljplaner som 6ppnar for olika aktorer att
bygga nytt. Arsskiftet 2016-2017 fanns firdiga
planer for drygt 1 100 bostidder — student-
ligenheter, hyresligenheter, bostadsritter,
villor och trygghetsbostider. De sistndmna
skapar en bostadscirkulation som frigor villor
till barnfamiljer och lidgenheter till ungdomar.
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Belaningsgrad/marknadsvirde, %

o NYCKELTAL Beldning i forhdllande till marknadsvdrde I 2 3 720 27 3 29
PA KONCERNIVA INVESTERINGAR

Nettoomsattning Forvaltningsresultat

486 259 686

Férvaltningsresultatet dr ldgre dn tidigare dr, till stora delar pdverkat
av att ett fastighetsbestdnd avyttrats under fidrde kvartalet.
Awyttringen har minskat drets intdkter med ca 5 Mkr men dven 6kat
kostnaderna med ca 4 Mkr, i form av transaktionskostnader och beléning
till anstdllda. Aret har dven belastats med ca 7 Mkr i reservationer
for osdkra fordringar pd leverantérer.

ST LGS

driftéverskott  forvaltningsresultat bostadsldgenheter ombyggnad/ forséljningar nyforvéry
nybyggnation

W Belaning Overvirde
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— Det finns mycket att lyfta fram fran aret vi har
bakom oss. Vir nya, genomarbetade affirsplan
kan visa sig vara en av rets storsta bedrifter.
Som strategiskt dokument ska den i vart fall
inte underskattas, siger vd Gunnar Téhlin

Affirsplanen har tagit flera ar att arbeta fram.
For bolaget ér den en vigvisare bide nir det
giller affdrsetik och affirsinriktning, hur
Galiren som fastighetsutvecklare kan bidra
till det lokala samhiillet, en god stad didr mén-
niskor vill vistas, utvecklas och leva sina liv.

— Vi vill bidra till livet bade i husen och mellan
dem, till ett 6ppet och humanistiskt gaturum
ddr ménniskor 4r trygga och trivs. Men det
ricker inte med lidpparnas bekinnelse. Det dr
ddr affirsplanen kommer in i bilden.

0
HALLBAR VISION

Galéren efterstrivar en ldngsiktig héllbarhet
som bérjar inifrin. Att medarbetarna trivs och
med engagemang och nytinkande sjilva lever
visionen om den goda staden.

— Nytinkande ir en del av virt DNA, det
héller oss i utvecklingens framkant, menar
Gunnar Tahlin. Ett exempel dr parkerings-
huset Karpen, dir vi foreslagit kommunen

en total ombyggnation.

Galiren vill forvandla en av Luleds mindre
framtridande byggnader till ett av centrums
vackraste kvarter; Karpen skulle bli en héllbar
byggnad med ménga funktioner: Bostider,
butiker, service, kontor, varmgarage istillet for
kallgarage, smarta energilésningar som ladd-
mojligheter och solceller och mycket annat.

— Centrum skulle {4 ett arkitektoniskt lyft med
upplysta gator och lokaler i gatuplan som ger
centrala staden nytt liv.

NYTT NOJESKONCEPT
! Den goda staden innebir ocksd en miljo dér

VD KOMMENTERAR VERKSAMHETSARET: | alla aldrar och alla intressen far plats. Det ir

ingen slump att Galidren engagerade sig hel-

hjirtat i hotellentreprenéren Stefan Karlssons

idé att i Luled bygga Alcatraz, en helt ny typ

av nojescenter.

— Alcatraz byggdes rekordsnabbt, det tog

knappt ett ar att forvandla 10 000 kv lager-

lokal till ett av Sveriges mest spinnande nojes-

palats. Hir finns ett nytt néjeskoncept med

bl a loppmarknad, Spa, food court, bowling,

go-cart och ménga andra upplevelser.

Kérnan utgors av Prison Island, en férminskad

2017 blev dnnu ett framgdngsrikt dr for Galdren. Pd projektsidan version av cellerna i det anrika fingelset
S ° . X . Alcatraz utanfor San Francisco. Runt kiirnan
farngStalldes tva stora bygg;bro;ekt forutom ﬂera mindre: M"‘"‘- pagdr mingder av aktiviteter aret runt.
Trygghetsboendet Floras Kulle och det nya upplevelsecentret Alcatraz. Alcatraz har dessutom sportbar, caf¢,
konferenslokaler, utomhuspool, paintball,
laserspel, showscen — allt i en samlad anlidgg-
Gunnar Tahlin hos en av Galdrens hyresgdster, ning. Till viren kommer verksamheten édven
det dygnet-runt-6ppna gymmet Hermelinen 24. att bedrivas med nya aktiviteter utomhus.
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ATTRAKTIONSKRAFT HELA ARET

Manga menar att Alcatraz kommer att fa stor betydelse for
Luleds besoksniring och bidra till den goda staden dir fler
vill verka och bo.

Galirens vd ir en av dem som menar att Alcatraz kommer
att locka besokare bide frin nirmarknaden och marknader
ldngre bort. Nagot som kan skapa positiv spinn-off fér hotell
och restauranger, taxi och olika typer av aktivitetsforetag.

— Alcatraz ir inte sisongsberoende som ménga andra
attraktioner, siger Gunnar Tahlin. Anlidggningen ir inte
beroende av att solen skiner och den har samma attraktions-
forméga om snon vriker ner.

CENTRALT TRYGGHETSBOENDE

2017 blev trygghetsboendet Floras Kulle helt firdigt efter
drygt tvé ars byggnationer. Det komplexa projektet i kvarteret
Torsken 5 omfattande fyra huskroppar som byggdes om,
byggdes pd och byggdes samman med en helt ny sjuvdnings-
byggnad. Resultatet blev en helt ny boendemil;js, som dven
inkluderar ny restaurang och nya butiker i gatuplan.

Inflyttningen pabérjades redan vid rsskiftet men pé
hosten blev efterarbetena klara liksom den konstnirliga
utsmyckningen.

— Bostiiderna har klassats som Miljobyggnad nivd silver och
har manga energismarta losningar som ér bra {6r bdde boende
och miljs. Det ir ocksa ett exempel pa den goda staden.

KONST I BOSTADSMILJOER

Konstniren Pilar de Burgos fick uppdraget att skapa kvarterets
konstnirliga utsmyckning.

— L alla nya bostadsprojekt investerar vi i en forskoning av
utemiljon. Vi menar att konst ska vara en del av samhiillet.
Dirfor ska den kunna upplevas offentligt av alla, siger
Gunnar Tahlin. En sirskild konstgrupp jobbar med véra
tivlingsupphandlingar av konst och liter konstnirerna
skapa fritt i dialog med byggprojektledare, administratérer
och arkitekter.

Det magnifika konstverket i kvarteret Torsken heter "Finna
min plats” och utgérs av en klidngvixt som slingrar sig lings
husfasaderna till innergdrden. Konstverket har skapats av
drygt 100 kvadratmeter kopparpldt och 1 000 LED-dioder.

TRYGGT LIVSSTILSBOENDE

— Under 2018 vinner detaljplanen for vart planerade trygg-
hetsboende pa Bergviken laga kraft, berdttar Gunnar Tihlin.
Dir tidnker vi satsa pd storre ligenheter, varmgarage,
inomhuspool, vintertridgird och en publik restaurang.
Bostiderna fir egen balkong och odlingsméjligheter.

Trygghetsboendet p& Bergviken ska bli ett livsstilsboende
for dldre, ddr minst den ena parten dr 65 ar eller dldre.
Mycket idéarbete och tankekraft har investerats i en
attraktiv och héllbar boendemiljo.

GALAREN ARSREDOVISNING 2017 VD KOMMENTAR
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MILJOSMART PUNKTHUS

— Det har vi ocksa gjort i det bostadshus vi pabérjat i
kvarteret Higern. Med sina 15 vaningar blir huset hogst
péd Centrumhalvon.

Punkthuset byggs med en solcellsanlidggning som kan
producera egen el till de 126 ligenheterna och till Coop
Norrbottens butik i gatuplanet. Aven hiir bygger Galiren
hallbart for certifiering som Miljobyggnad niva silver.

NODVANDIGT

OMBYGGNADSPROJEKT

Under 2017 pabérjades omfattande ombyggnationer
av de befintliga hyreshusen i kvarteret Gersen. Husen
byggdes for ver 60 &r sedan och har aldrig renoverats.

— Dels gor vi en genomgripande ombyggnad av de
befintliga 4 trapphusen och omvandlar de 34 gamla
ldgenheterna till 42 nya bostider i samma kvarter,
dels bygger vi nytt.

Renoveringen omfattar inte minst energieffektiva
lésningar som ger en sund inomhusmiljs. Det handlar
om allt frin isolerade fonster och klimatsmart ventilation
till LED-belysning, energisndla vitvaror och ligenhets-
anknutna mitare for kallt och varmt vatten.

Galédren uppgraderar siledes boendemiljon till dagens
krav och standard med nya planlésningar, delade
ligenheter och nya gemensamma funktioner i all-
mdnna utrymmen.

HALLBART FOR

GAMMALT OCH NYTT

Parallellt ligger Galiren i startgroparna for ett nytt
bostadshus pa 5 vaningar i samma kvarter
utefter Varvsleden.

— Det nya bostadshuset tar hojd for att kunna miljs-
certifieras. Det blir 22 mindre ldgenheter, tvd nya lokaler
som vinder sig mot gatan, innergdrd i en upphojd
parkmiljo, tviittstuga, cykelgarage, moderna lésningar
for killsortering och mycket annat som bidrar till hog
boendekvalitet i den goda staden, siger Gunnar Tahlin.

ARKITEKTUR SOM UTMANAR

Den goda staden ir ocksd beroende av god arkitektur.
Av hus och andra byggnader som gestaltar och expo-
nerar olika stilar.

Att utmana och varda staden arkitektoniskt, tekniskt,
socialt och langsiktigt hallbart dr Galidrens mission.
Det betyder att foretaget vill sticka ut hakan ibland
och utmana Luledborna. Men Galiren anser sig inte
ha tolkningsforetride, det ligger alltid i betraktarens
oga att exempelvis bedoma vad som ér vackert eller
estiskt tilltalande.

— Generellt tror jag att vi pratar for lite om arkitekturen
vi har runt omkring oss, siger Gunnar Téhlin. Bygg-
herrar, arkitekter och bestillare maste bli duktigare pé
att kommunicera de arkitektoniska virdena nir nigot
ska rivas, forindras eller uppforas.

INTENSIVT VERKSAMHETSAR

2017 blev ett intensivt verksamhetsdr, inte minst for
att lika mycket arbete lades ner utanfér som pa konto-
ret. Internt har bolaget utvecklat en ny afférsplan som
brutits ner pd avdelningsnivé och ett nytt helintegrerat
afféirssystem har implementerats med bokféring, hyra,
budget, férvaltning och kundportal. Dessutom har en
rad atgirdsplaner planerats och pabérijats for att hos
hyresgisterna f6lja upp NKI-undersskningarna.

Under hésten fullféljdes den planerade forsiljningen
av den bolagspaketerade fastighetsportfslj Galédren
tidigare under aret triffat avtal om med

NP3 Fastigheter.

- Forsiljningen innebir att Galdren viljer en minskad
exponering mot frimst handelsfastigheter. Forskjut-
ningen ir strategiskt motiverad for att vi successivt ska
viixla upp produktionen av hyresbostidder, men dven

att vi har flera kommande projekt som riktar sig mot
handel, kommenterar Gunnar T8hlin. Som fastighets-
utvecklare stdr vi bakom kommunledningens satsningar
pé Luleds tillvixt. I den ekvationen ir tillgdngen pa fler
bostider helt avgorande.

Forsiljningen till NP3 gav ett gynnsamt nettoresultat,
vilket innebar att Galiren fick utrymme att géra en
sarskild insats for medarbetarna; I december fick alla
anstillda varsin extra bonus utéver 16n med 50 000 kr.

— Alla medarbetare har bidragit till att vi gjort ett extra
bra resultat, d4 kiinns det bra att vi dgare visar pa en
tydlig uppskattning siger Gunnar Tahlin.

MANGA BYGGER
DEN GODA STADEN

2018 blir i vissa avseenden ett annorlunda verksam-
hetsar for Galidren i Luled. Dels firar Galidren i Luled
30-arsjubileum under hosten, dels genomfor bolaget
fortsatt stora investeringar for att bidra till den

lokala tillviixten.

Hir dr Galiren bara en av manga som bidrar till
utvecklingen: Heimstaden, Rikshem, HSB, Lerstenen,
Riksbyggen, Hemso och Lulebo ér exempel pd andra
aktorer som bygger hyresritter, bostadsritter, social
service och kommersiella lokaler.

— Som fastighetsbolag vill vi vara en av medspelarna
for Luleds utveckling. Alla har vi samma mal, att
Lule4 blir synonymt med ”den goda staden”.

GALAREN ARSREDOVISNING 2017 VD KOMMENTAR



Galdrens nya policy for
intern, systematisk arbetsmiljo
dr vigledande for att skapa pdverkan var verksamhet har pd vdr

en trygg och siker omvdrld, miljon, klimatet och vdra
arbetsmiljé fér medarbetarna. intressenter. Intressenterna dr alla

aktorer i ett samhdlle som vi pd-
verkar och blir paverkad av; med-
arbetare, dgare, samarbetspartners,
kunder, kommunen, media och
exempelyis organisationer inom
sport och kultur.

Som foretag tar vi ansvar for den

Vi péverkas av den omvirld vi verkar i och
styrs 1 var planering av Sveriges miljomal

och svensk lagstiftning inom bl a minskliga
rittigheter, miljo, klimat, arbetsmiljé och
byggregler. Vi styrs dven av globala initiativ
som Global Compact, FNs 17 héllbarhetsmal,
ILO och GRI.

[ héllbarhetsarbetet ser vi 6ver vilken pdverkan
foretagets verksamhet har pd miljé och minn-
iskor, exempelvis genom att striva efter att
hushalla med resurser och minimera negativ
miljopaverkan. Vi viger in minskliga rittig-
heter och arbetsvillkor i relationen med olika
intressenter. Vi gor dven ekonomiska hinsyns-
taganden och analyserar det viirde vi genererar
till det samhiille vi verkar i.

Under 2017 har vi arbetat vidare med stindiga
forbittringar inom olika ledningssystem, bl a
arbetsmiljé och energi. Vi tog under dret fram
en ny affdrsplan med véra héllbarhetsmal. Ett
hallbarhetsprogram — med de hallbarhetsas-
pekter vi ska bevaka enligt affirsplanen — togs
fram i december och ska vigleda oss i alla
projekt under 2018 och framét.

Vi har mélet att hillbarhetsredovisa enligt
GRI om ett par dr och har successivt borjat
med att styra vdr planering, malstyrning, upp-
f6ljning och rapportering mot kraven i GRI
(Global Reporting Initiative).

Som foretag engagerar vi oss i samhillsut-
vecklingen och Luleds framtid. Vi vill bidra
till Luled som en god stad didr ménniskor trivs
och utvecklas.

Vi dr ett familjeforetag som dger och forvaltar
véra fastigheter och dirfor dr det viktigt att

Hallbarhet dr viktigt for Galdren. Den handlar om att hitta vAra fastigheter &r ngsiktigt hallbara.
en balans mellan miljomdssiga, sociala och ekonomiska faktorer Galiiren vill vara en foregingare for fastig-

hetsbranschen. Vir ambition r att stindigt
bli dnnu bittre, 4n mer hillbara.

sd att vi kan mota dagens behov utan att dventyra mdéjligheterna
for framtida generationer.
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MILJOPAVERKAN

Inom miljsomradet vill vi arbeta sd mycket
som mdjligt inom de omrdden dir vi paverkar
miljon som mest. Ambitionen ir att forebygga
och minska vér negativa miljopaverkan. Vi
maste ha koll pd miljélagstiftningen, Sveriges
miljomal och de globala initiativ som sker

péd miljgomradet.

Dir vi pdverkar mest dr inom energi, inneklimat,
material, avfallshantering och transporter. Vi
arbetar d4ven med att minska vér klimatpé-
verkan och tar successivt steg for att bli bttre
och minska vara utslédpp av vixthusgaser.

Som ett led i att minska var direkta klimatpa-
verkan har vi installerat en mingd laddstationer
samt uppgraderat foretagets vagnpark till elbilar
eller laddhybrider. I dag utgors forvaltningens
samtliga arbetsfordon och foretagets poolbilar
av elbilar. Alla tjidnstebilar idr elhybrider med
liga CO-utslipp. Vi forsoker planera bestill-
ningar och fastighetsskétarnas ronderingar for
att minska méngden lokala resor.

¢ Vi har samarbetsavtal med Luled Energi
om leveranser av gron vattenkraftel

e Samtliga fastigheter ér anslutna till
Luleds fjdrrvirmeniit

ENERGIEFFEKTIVISERING

Under verksamhetsdret startade vi en rad olika
forbittringsprojekt inom energieffektivisering,
driftoptimering och innemilj6 for att hushalla
med resurser och skapa en mer hilsosam inne-
miljo. Manga av projekten loper 6ver flera 4r.
Redan i dag kan vi se positiva effekter i form av
minskad energiférbrukning fér de fastigheter
som genomgitt en driftoptimering. Detta dr en
del av vért kontinuerliga arbete for att minska
energianvindningen i véra fastigheter.

HALLBAR MARKANVANDNING MM
Vira samarbetspartners méste anvinda sig av
databaserna BASTA eller Byggvarubedom-
ningen for att sikerstilla att inga hilso- eller
miljofarliga material byggs in i nyproduktion
eller RO'T-projekt.

Vi arbetar dven med ekosystemtjinster och
hallbar markanvindning i vra projekt dér
ambitionen dr att pdverka den biologiska méing-

falden positivt. Exempelvis bygger vi sillan pa
ordrd naturmark och vi anviinder sedumtak som

minskar belastningen pa dagvattensystemet,
forbittrar mikroklimatet och attraherar insekter
och faglar; Sedumtak finns bl a pd bostadsfas-
tigheterna i kvarteret Sparven, Torsken och
Radiomasten.
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ATTRAKTIV STADSMILJO MM
Arkitektonisk utformning och konstnirlig
utsmyckning priglar alla véra bostads- och
lokalprojekt, se Kulturella bidrag sidan 18.

Vi arbetar systematiskt med att oka kvalitet och

effektivitet i vdra processer, bl a for att sikerstilla

hur vi arbetar med miljs- och hilsofrigor.

NKl-undersékningarna fran 2016 och 2017
viigleder oss i arbetet med vad véra intressenter
anser vara viktigt inom miljs och boendemiljs.
Det har bl a initierat ett projekt inom hantering
av hushéllsavfall.

MILJOCERTIFIERINGAR

Att arbeta med miljocertifieringar ér ett sitt att
kvalitetssikra vart arbete.

Galiren har linge haft hoga hallbarhetsambi-
tioner. Den tid och de pengar vi investerar i
miljdarbetet dr virdefulla strategiska investe-
ringar for framtiden.

I ménga &r har vi tagit investeringar for att vara
forst pd lokalmarknaden att testa miljocerti-
fieringar som &r nya for fastighets- och bygg-
branschen i norra Sverige. Det har bidragit till
energibesparingar, mindre klimatpéverkan och
hilsosammare innemilj6 for vira hyresgister
parallellt med att vi kunnat utveckla och for-
bittra processer och arbetsmetoder, vilket i sin
tur skapat en hogre kvalitet.

Miljs- och certifieringssystemen ér en viktig
bekriftelse pd att vi gor ritt saker pa ritt sitt.
Vi har valt att arbeta med systemen Green
Building, Miljobyggnad och Svanen.

WIOMAR,
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O SWEDEN 'i
BYGGNAD i w

UTMARKELSER

Galiren har senaste decenniet tilldelats en rad
utmirkelser for hillbarhet och ansvarsfull
miljoplanering, bland annat de hir:

Luled kommuns foretagarstipendium, Stora
Bygg-priset, Arets Fastighetsprofil, Lulea
kommuns miljondmnds stipendium for hallbar
utveckling, Tyréns Samhillsbyggnadspris,
Niringslivets pris (Energipriset), Naringslivets
Pris (Arets varumirke) samt Region Norrbottens
och Almi Foretagspartners miljopris.

Foto: Magnus Stenlin, Lulebild
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GREENBUILDING

EU-certifiering som riktar sig till fastighets-

agare och forvaltare som vill effektivisera

energianvandningen i lokaler och bostader.
Kravet ar att byggnaden anvander 25% mindre
energi 4n tidigare eller jimfért med nybyggnads-
kraven i Boverkets byggregler. www.sgbc.se
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*Vargen 2 (Galdren)

* Raven 20 (Hotell Savoy, Coop m fl)

*Vandskivan 5A (Lindab)

Vira certifieringar

MILJOBYGGNAD

Certifieringssystem med |6 indikatorer for
energi, innemiljé och material for bostader
och lokaler; som baseras pa svenska byggregler
och svensk byggpraxis. www.sgbc.se

* Sparven |4, Hus A
* Torsken 5, Hus C och D

* Hagern ||, Hus B
(under produktion)

SVANEN

Systemet stiller krav pa energi, innemiljo,
material och pa avfallshantering under
byggproduktion och i drift. Svanen stiller
dven krav pa kvalitetsstyrning i byggprocessen
och pa 6verlamnande av byggnaden till
boende och forvaltning/drift.
Www.svanen.se

* Brf Radiomasten, etapp| och 2
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SOCIAL PAVERKAN

Socialt ansvar innebér bl a att vi virnar om god
arbetsmiljo och goda arbetsférhéllanden, har
tydliga etiska riktlinjer, motverkar diskriminering
samt frimjar jdmstélldhet och mangfald och en
positiv attityd till nyanlinda i Sverige.

Vi manar om medarbetare, hyresgister och
samhille. Sedan 2016 har vi en 6verenskom-
melse med Luled kommun om att erbjuda 25
procent av de lediga ligenheterna till nyan-
linda. Bostidderna fordelas av kommunen, dér-
utover fordelar Galidren pa egen hand bostider
till alla kategorier av bostadsckande.

ARBETSMILJO OCH LIKABEHANDLING

Tillsammans med medarbetare och Jobbhilsan
har Galiren tagit fram en policy for internt,
systematiskt arbetsmiljdarbete. Policyn dr vig-
ledande for det gemensamma arbetet att skapa
en trygg och siker arbetsmiljo och for att fore-
bygga arbetsskador och arbetsrelaterad ohiilsa.

Som en del i arbetsmiljépolicyn upprittade
Galiren 2017 en policy for likabehandling.
Syftet &r att klargéra Galdrens syn p4 likabe-
handling och att alla i bolaget ska samverka
aktivt for en jamstilld arbetsplats, diir det finns
en méngfald av ménniskor med olika bakgrund
och erfarenheter och som ir fri frin diskrimine-
ring och trakasserier.

Galirens policy for rehabilitering slér fast att
arbete ir en grund for livskvaliteten. Som
arbetsgivare har vi ansvar att skapa bra arbets-
forhallanden och forebyggande insatser som
medverkar till minskad frinvaro och ett aktivt
rehabiliterings- och anpassningsarbete. Rehabi-
litering omfattar alla dtgirder som vidtas i syfte
att en medarbetare ska dtervinna sin arbetsfor-
mdga och kunna dterga till och fungera i sitt
arbete vare sig rehabiliteringen édr av medicinsk,
social eller yrkesmissig art.

ENGAGEMANG OCH DELAKTIGHET

Galiren vill ha engagerade och delaktiga med-
arbetare som upplever god balans mellan arbete
och privatliv. Nigra exempel pa hur vi forscker
fa vira medarbetare att ma bra och utvecklas:

Under verksamhetséret investerande Galdren
750 454 kronor i utbildning och kompetens-

utveckling f6r medarbetarna (25 132 kronor

per anstilld).

Foretaget bekostar sjukvdrdsforsikring och
foretagshilsovird for samtliga medarbetare;

Gratis friskvird en timme i veckan p4 betald
arbetstid. Medarbetare som dessutom triinar
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en timme p4 fritiden far ytterligare en frisk-
virdstimme i veckan pa arbetstid;

Det ska vara enkelt att kombinera arbete och
familjeliv. Dérfér uppmanas alla medarbetare
att ta ut tid for barnledighet och vard av barn
vid behov;

Det interna informationsutbytet utskas med
regelbundna kontorsméten, arbetsplatstriiffar
och ett nytt intranit, Inhouse. Intranitet utveck-
las successivt med bl a ett digitalt arbetsarkiv,
dagliga interna nyheter, chatfunktion och
gemensamma kalendrar.

KULTURELLA BIDRAG

2017 invigdes tva konstnirliga utsmyckningar
som Galiren upphandlat dret fore.

Den ena var konstniren Lena Kristroms skulptur
"Evighet” som tilldgnats en publik plats framfor
kvarteret Radiomasten pd Mjolkudden. Skulp-
turen ir ca 2,5 meter hog och gjord i magnetit.
Evighetsvridningen visar att allt hinger ihop

och att vi sjilva finns mitt 1.

Den andra var konstniren Pilar de Burgos
konstverk "Finna min plats” i kvarteret Torsken
5, dir trygghetsboendet Floras Kulle ligger.
Konstverket har en visuell rérelse i form av en
klingvixt som slingrande soker sin plats frdn
fastighetens fasader till innergirden. Konst-
verket ir ett av Luleds storsta och har skapats
av 112 kvadratmeter kopparplat och 1 000
LED-lampor.

Under dret sponsrade Galidren en rad aktiviteter
och event, bl a Kulturnatten, Musikens Makt
och Luled Pridefestival. Galiren sponsrade
dven organisationer och foretag som Luled
Basket, Vilda Kidz, Norrbottensteatern, Luled

Niringslivs foretagarfrukost, Luled Hockey
och BC Lulea.

Pilar de Burgos "Finna min plats"
dr ett av Luleds storsta konstverk

112 1000

kvm kopparplat LED-dioder

:
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EKONOMISK
PAVERKAN

For att 6verleva och utvecklas som foretag
madste vi i var verksamhet och i vdra projekt
leverera virde till vara kunder, foretaget och
sambhiillet 1 stort.

Galiren dr en ekonomiskt stabil, familjeigd
fastighetskoncern. Sedan flera 4r dr bolagets
finanser virderade med hogsta kreditvirdig-
het. Vi verkar utifrin dvertygelsen att lon-
samhet och koncernens ekonomiska ut-
veckling stirker den miljomaissiga och
sociala hallbarheten.

Langsiktigt och héllbart virdeskapande sker
genom investeringar och stindig utveckling
av ett fastighetsbestind med hog kvalitet.
Finansiell stabilitet utgér grunden for
koncernens verksamhet.

Koncernen har sedan flera dr en implemente-
rad finanspolicy som verkar riskeliminerande.
Vi viirnar om en god affirssed och hog etik

i relationerna. Varumirket Galiren ska upp-
fattas som ekonomiskt ansvarstagande och
ett viirde f6r samhillet.

2017 tog foretagsledningen fram en ny affirs-
plan som ocksd antogs av styrelsen. Affirs-
planen ir resultatet av ett omfattande analys-
och strategiarbete. Planen dr en grundbult for
affirsverksamheten och for de processer som
Galirens avdelningar initierar och genomfor.

Dir det finns efterfrigan och méjlighet vill
vi bidra med hallbara virden till samhallet vi
verkar i. Vi kommer att fortsitta bygga bo-
stider for specifika grupper av ménniskor och
att bygga for liv mellan husen i form av
butiker, restauranger och sociala aktiviteter.

Bygg och fastighetssektorn stdr for:

cleleo

40% av samhiillets ~ 40% av samhillets ~ 20% av samhiillets
energianvindning  materialanviindning  viixthusgasutslipp
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- Fastighetsdgare ska vara

flexibla, lyhorda och snabba.

. y . Affirsomrddet lokaler omfattar
Det dr Galdren, sdger hela virdekedian fran frvéir ocl
lokalhyresgdsten och hotell- tela vardekedjan fran forvirv och
e pyresg fastighetsanalys till forddling,

entreprenéren Stefan Karlsson uthyrning och forvaltning. Galdrens
som i Luled driver lokaler anpassas for kontor, butiker,

Savoy Hotell och Alcatraz. hotell, restauranger, néjen och
rekreation, lager, logistik samt
utbildning och offentliga verksam-
heter. Volymen kommersiella lokaler
har under dret minskat till 84 106
m?2 sedan Galdren avyttrat 9 fastig-
heter, bl a samtliga pd handels-
omrddet Storheden.

KONJUNKTUREN

2017 uppvisade Sverige stark tillviixt. Drivkraf-
ten i ekonomin utgjordes frimst av inhemsk
efterfrigan med bruttoinvesteringar och stark
hushallskonsumtion, men andra kvartalet
kom exporten att agera draglok for ekonomin
och tillviixten, summerar Norrlandsfondens
konjunkturbarometer.

Utvecklingen gav avtryck i det norrldndska
niringslivet. Konjunkturen forbittrades
visentligt och var under &ret starkare dn
normalt. Efter ett kraftigt uppsving for frimst
verkstadsindustrin fick dven det norrbottniska
niringslivet en rejil hogkonjunktur.

Industriféretagen i Norrbotten forvintar sig
att hogkonjunkturen bestar dven 2018. Or-
deringdngen frin den utlindska marknaden
ser ut att 6ka méttligt medan orderingingen
frin den inhemska marknaden forvintas bli
oforindrad. Foretagen tror att sysselsdttningen
ligger kvar pd samma niva.
| Den norrbottniska byggbranschen spér att kon-
: junkturen forbittras nagot viren 2018. Manga
I byggforetag tror att efterfrigan kan motas med
befintlig personalstyrka. Fastighetsbranschens
konjunkturindex visar pd hogkonjunktur i hela
Norrland for andra &ret rad.

Luledregionen med ca 170 000 invdnare dr den storsta befolknings- ; _ Sallanképshandeln i Norrbotten forvéintas bli
koncentrationen norr om Stockholm. Lulead karaktdrisgras som en i oférindrad pi en god nivi. En tydlig trend dr
tjanstestad ddr 78% arbetar inom tjdnstesektorn. Inoffi dagsavstdnd att centrumhandeln i Luled ar pa uppgang.
s i , L ! . » | En rapport frin Fastighetsigarna visar pd
bOT en hdlv mll]OTl manmskor. Kopkmﬁen 1 Teglone” StClTk OCh ett trendbrott 1 hela landet efter att handeln
ldnet dr ett av landets storsta investeringsldn bdde i eella tal och : senaste decenniet haft svart att hivda sig mot
per capita. Norrbotten har landets ndst hégsta bruttoregional- : externa handelscenter. Omsittningen i Luleds
o : a stadskiirna 6kar mest av landets 50 undersokta
produkt per invanare, BRP. . : Kommumner.
20 GALARENFARSREDOVISNING 2017 LOKALER . GALAREN ARSREDOVISNING 2017 LOKALER
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Képkraft pa stark lokalmarknad

700

NYA INVANARE | LULEA 2017

774170

FOLKMANGD LULEA KOMMUN

FOLKMANGD INOM 45 MINUTER

Varuexporten frén linet skade 2017 efter en
svag utveckling dret innan. Aven inom turism-
niringen utvecklades konjunkturindex positivt.
Hogkonjunkturen inom I'T- och konsultbran-
scherna uppvisar inga tecken pd ddmpning.
Dock ir bristen pd arbetskraft fortsatt stor och
allt fler foretag signalerar svarigheter att hitta
personal med ritt kompetens.

Aktuell arbetsléshetsstatistik frin SCB och
Arbetsférmedlingen visar att sysselsittningen
okar i hela linet, utéver pensionsavgingarna.
Linets dldersdemografi, och det stora flyk-
tingmottagandet under 2015, medfor ett 6kat
behov av personal inom ett flertal omrdden,
exempelvis barnomsorg, utbildning, hilso- och
sjukvird. Den bedémda sysselsittningsskning-
en kommer i huvudsak att 6ka inom offentliga
tjdnster men chanserna till jobb bedéms ocksé
som goda i niringslivet.

LULEAREGIONEN

Regionen omfattar kommunerna Luled, Pited,
Alvsbyn, Boden och Kalix och har 170 000 in-
vanare. Regionen har virldsledande basindustri
inom stal, tri, vattenkraft och papper. Hir finns
en stark informations- och kommunikations-
bransch med elektronikspets. Regionen ér
Norrlands nav for livsmedelsproduktion och
rymmer dven Sveriges storsta smahustillverkare.

Luled idr regionhuvudstad med drygt 77 000
invanare. Tillvixtmalet ir att befolkningen
ska cka med 10 000 personer. Arbetslosheten
i Luled dr 6,5% jimfort med 7,0% inskrivna
arbetslésa i Norrbotten och 7,5% i hela riket.
Arbetslosheten bland unga dr ocksd ligre i
Lule4 in i riket.
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STADSDELAR FOR AFFARER

Tjinstesektorn och handeln ér starka néringar
som huvudsakligen ér forlagda till Centrum,
Ytterviken, Notviksstan och Storheden.

P4 dessa omriden finns merparten av Luleas
smi och medelstora foretag. Galirens fastighets-
besténd for lokaler ér affirsstrategiskt koncen-
trerat till Centrum, Ytterviken och Skutviken-
Notviksstan.

FASTIGHETSAFFAR

Fastighetsbestdndet pa Storheden avvecklades
under dret nir sammanlagt 9 fastigheter sdldes
till NP3 Fastigheter. 5 av fastigheterna lag pd
Storhedens handelsomrade, 2 i Ytterviken och
resterande 2 fastigheter i Skutviken.

Forsiljningen var affirsstrategiskt viktig eftersom
Galiren planerar omfattande investeringar pd
foretagets fokusomraden, frin Centrum till
universitetet, samt att 6ka investeringarna i
nyproduktion av bostiider.

MILJOCERTIFIERADE LOKALER

Foljande fastigheter i Galédrens bestdnd har
certifieras enligt miljgsystemet GreenBuilding:

e Riven 20 (Max huvudkontor, Hotell Savoy,
Coop m fl)

® Vargen 20 (Galiren)

RELATIONEN MED
LOKALHYRESGASTERNA

Galéren har en l6pande dialog med befintliga
och presumtiva lokalhyresgister. Dels i form
av muntligt informationsutbyte och kontakter
via marknadsavdelningen, forvaltare, fastighets-
skotare och annan personal. Dels i form av
mekanisk kommunikation i traditionella och
digitala media.

Eitt antal kundaktiviteter genomfordes under
aret. I juni gjordes den traditionella batutflykten
med lokalhyresgister och samarbetspartners.

Sirskilda kundevent har ocksd genomforts pa
Norrbottens Teatern och i samband med hem-
mamatcher for elitserielagen Luled Basket,
BC Luled och Luled Hockey.

Digitala nyhetsbrevet NEWS har distribuerats
till vdra lokalhyresgister fyra gdnger under
2017. Nyhetsbrevet kommer att utvecklas under
2018. Ett utvecklingsarbete kommer dven att
pabérjas med hemsidan for att forbittra infor-
mationen till vira lokalhyresgister.

AR TRYGGA
| SINA LOKALER

UPPSKATTAR
SOPHANTERINGEN

MER FASTIGHETS-
INFORMATION

BRANSCHINDEX
LOKALHYRESGASTER

Kunderna har for fjirde dret i rad erbjudits

att delta i AktivBo:s hyresgistundersokning
Branschindex. Syftet ér att ta reda pd hur hy-
resgisterna uppfattar Galidren som forvaltare.
Svarsfrekvensen uppgick till 45 procent, vilket
dr hogre dn i fjolarets métning.

89 procent av hyresgisterna dr néjda med
vért sitt att ta kunden pa allvar, vilket dr en
stor okning jimfort med métningen &r 2016.
Samtliga tycker att det gér bra att komma
fram p4 telefon och att f4 svar pd mail.

Alla anser sig ha blivit vil bemétta vid
senaste kontakten.

33 procent 6nskar bittre information om vad
som ska hinda i fastigheten. 91 procent upp-
lever ett bra bemétande av fastighetsskotaren
eller reparatoren vid felanmélan. 86 procent
dr nojda med tryggheten i lokalen. 67 procent
ger bra betyg pé frigorna inom rent och
snyggt. Hir ser vi bland annat att 51 procent
onskar bittre stidning av gdrden. Gliddjande
att se dr dock att 90 procent dr néjda med
sophanteringen i fastigheten, vilket ir en stor
okning jamfort med foregende mitning.

71 procent ger bra betyg pé frigedelen som
handlar om att hyresgisten far hjilp nir det
behovs. 94 procent anser att det gér bra att
anmila ett fel till oss och 59 procent upplever
att felet blir atgirdat inom rimlig tid.

Nir det giller forvaltningen, ér 85 procent
nojda med temperaturen under vinterhalviret
medan 59 procent dr néjda med den pa som-
marhalviret. Betyget for lokalens utrustning,
dir fastighetsigaren ir ansvarig, ligger pa 79
procent. 70 procent anser att underhallet av
allminna utrymmen ir bra. 60 procent anser
att Galdren bidrar till en hillbar utveckling.

Sammanfattningsvis nadde vi storst f6rbéttring
jamfort med 2016 nir det giller:

e Information i samband med reparation/
renovering +26 procent (totalt 76 procent)

e Sophantering i fastigheten +22 (90)
e 4 personligt besok +17 (92)

Galéren arbetar med ett systematiskt tgirds-
program for att forbittra kundupplevelsen av
vér forvaltning och vart bemétande. Vart mél
dr att uppgradera den kundupplevda kvalite-
ten sd att vér forvaltning ligger i paritet med
de bista forvaltningsbolagen i riket.
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CENTRUM

Centrum utgérs av Luleds centrumhalvé.
Niringslivet domineras av handel,
kontor, restauranger, hotell och kulturliv.

Bland lokalhyresgdisterna mdirks hotellen

Savoy och Naran, MAX, Coop Norrbotten,
Tirsén & Aili Arkitekter och Tapas de Papa.

Bergstromska girden invigdes formellt i januari, men
verksamheten i huset kom iging redan véren 2016.

Galiren forvirvade fastigheten 2012 och har genom-
fort ett omfattande och pietetsfullt renoveringsarbete
for att aterskapa den kulturminnesmirkta fastigheten.

Senab, en av Nordens ledande leverantorer av
inredning for offentlig miljo, etablerade sig i Luled
under hésten. Galiren firdigstiller renovering av
kundanpassade butikslokaler pd Timmermansgatan
i Centrum med beriiknad inflyttning viren 2018.

P4 Hotell Savoy planeras en utbyggnad med fler
konferensytor, dubblering av hotellrummen och
skybar. Byggstart berdknas till hosten 2018.

Thai Shopen har flyttat till nya lokaler pA Hermelins-
gatan i Centrum.

Taverna Gusto dr en ny italiensk restaurang i Luled.
Restaurangen som ligger i Bergstromska gérden har
samma #gare som framgangsrika Bastard Burgers
och Tapas de Papa. Bastard Burgers har under dret
expanderat verksamheten i utbyggda lokaler.

Under varen expanderade sushirestaurangen Odod
till annu en adress. Forutom restaurangen i Hotell
' i i Naran finns systerkrogen Odod Art i en helt ny lokal
T ' ; ‘ pd Kungsgatan. Odod Art erbjuder en asiatisk meny
2 A i chsbadishi : med hoge touck
o Okt L - gre touch.
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SKUTVIKEN-NOTVIKSSTAN

Stadsdelen ligger mellan Bodenvégen och
Malmbanan — frdan regionhuset i éster till
Bodenvigens rondell i vister. Skutviken-
Notviksstan dr direkt beldget mot Luleds
infartsled med 30 000 dagliga fordons-
rorelser. Néringslivet domineras av livsmedel,

bilhandel, butiker, kontor, restauranger,
arenor och B2B.

Bland Galirens hyresgister mérks Pensionsmyndig-
heten, Kommunals A-kassa, Region Norrbotten,
Luled Hockey, Englunds Bil, Leklust, Svenska Kakel,
Assemblin, Lemminkiinen, Lindab, Fliigger Firg
och Alcatraz.

Tannak International har omlokaliserat sig till nya
lokaler pa Skutviken.

Linsteknik édr ny hyresgist och har med 105 anstillda
flyttat till renoverade kontorslokaler pa Skutviken.
Lénsteknik dr Region Norrbottens interna organisa-
tion for I'T och medicinsk teknik.

e Fastighetsbolaget Heimstaden hyr flyttat till ny-
renoverat kontor pd Skutviken. Bolaget ér en ny

aktor pd Luleds bostadsmarknad sedan képet av
1 300 ldgenheter fran Lulebo.

Fiona'
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¢ Galdren kundanpassar nya kontorslokaler for _ @

Riksbyggen pé Skutviken. Inflyttningen beriknas il : y r E
véren 2018, \ 9 —— " - R

o Arets storsta lokalanpassning gjordes for nya -
upplevelsecentret Alcatraz. Projektet presenteras = Tl : : : p— - —_—
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utforligt pa sidorna 28-29.

YTTERVIKEN

Stadsdelen ligger i direkt anslutning till
Porson med Lued tekniska unversitet,

Luled Science Park, Facebook, Tulldata och
Scania/Ferruform. Omrddet karaktdiriseras
av hégre utbildning och forskning, ICT-
kluster (information- och kommunikation-
steknologi) samt tillverkningsindustri

och B2B.

Universitetet ér forskningsledande inom informations-
och kommunikationsteknologi, metallurgi, gruvteknik,
energiteknik och férnybar energi. 17 000 studenter,
forskare och anstillda verkar vid universitetet.

Bland Galirens hyresgister pa Ytterviken mirks
Bevego, Lernia, Dekra, Movant och Hyreslandslaget.
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ALCATRAZ NORRLANDS STOSTA
UPPLEVELSECENTER
_ FANGSLANDE AVENTYR
I UNIK SATSNING

I december invigdes det nya upplevelsecentret
Alcatraz. Anldggningen ir en av de storsta i sitt slag
och erbjuder en myriad av néjen, upplevelser och
moten for privatpersoner och foretag, for alla

Y L} A
—

| T LR 2 ¥ -
aldrar och intressen. Satsningen kan karaktiriseras e P tﬂﬁwmmmw:fi 2 s
som en betydelsefull investering for bide Lules- v A et TRk s SR e, SRS i
regionen och bescksniringen. B | e Dol g Hornlesnpady UV W gy S
Bakom Alcatraz stir hotellentreprensren Stefan R - ol
Karlsson, Nojeshallen, som tillsammans med Galiren ) = ™ ot~
; _a

investerat 120 miljoner kronor i det 10 000 kvadrat-
meter stora nojespalatset pd Skutviken. Fastigheten p
har helt byggts om och anpassats fér det nya dnda- : p : M|LJONER K
madlet. Vilket betyder en totalrenovering frdn fasader 8 HAR TOTALT |NVESfERAT‘S . H
till minsta detalj i inredningen. : | BYGGET AV ALCATRAZ. o
Multiarenan Alcatraz omfattar en rad olika aktivitets- " -
koncept som pagar samtidigt: Konferenser och storre
foretagsevent, scenshower och dansgalor, restauranger
och barer, Spa, stor godisbutik samt loppmarknad och
nojesaktiviteter i ett brett utbud.

Det breda utbudet av néjesaktiviteter omfattar allt
frin paintball-arena med autentiskt dnglok, spelhallar,
gokartbana och bowling till virtual reality, digitala

simulatorer och Prison Island. Det senare en mini-

kopia av fingelset Alcatraz med celler och miljser
for spel som kan liknas vid TV-programmet Fingarna
pa fortet.

_ i
e
B2
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- Galdren virnar om estetik
och god arkitektur. Som Luled kommuns madl dr att befolk-
samhillsbyggare tar de ansvar ningen ska éka med 10 000 till
for Luleds utveckling 85 000 invdnare inom ett knappt
sdger arkitekterna Bengt’Aili decemzium. Dd?ﬁ.)‘.r byggs det myc{eet
BB lotto Selbers pa i Luled. Fler bostdder ger befolknings-

i - -~ : tillvdxt och mdnga aktérer dr invol-
Tirsén & Aili Arkitekter. verade i utvecklingen av bdde nya

bostdder och nya bostadsomrdaden.

Kronan och Centrum ir de stadsdelar som
vixer mest. P4 Kronan byggs skola, sporthall
och nya bostadskvarter. Satsningen formar en
komplett stadsdel — en liten stad i staden med
blandade boendeformer och eget centrum. Nir

2 000 nya bostider skapats f6r 10 000 boende.

v e Bostadsbyggandet i Luled baseras pa den lokala
\ d ' & i tillviixtstrategin. Den tar hinsyn till héllbar-
hetsaspekter och Luleds unika kvalitet med
attraktiva ldgen. Strategin ska ocksd uppfylla
forvintningarna pé en ekologiskt, socialt och
ekonomiskt hallbar stad.

] .Td it Kronan ér fullt utbyggd ar 2030 har nidrmare
JL .

BEFOLKNINGSUTVECKLING

Kommunens prognos till 2020 berdknar att
folkmingden okar bland de yngsta (0-15 ar),
yngre medeldlders (24-34) och de ildsta. Den sk
universitetsildern (19-24 4r) antas inte ka men
dven fortsatt utgora en stor andel av befolkningen.

Arbetspendling gors dagligen av 14 000 pendlare,
friimst till och fran konnpunerna inom Lules-
regionen (Luled, Pited, Alvsbyn, Boden, Kalix).

De ca 77 000 Luledborna representerar

97 ursprungliga nationaliteter. Cirka 10 procent

av befolkningen har utlindsk bakgrund jamfort

med nira 18 procent i riket. De vanligaste ur-

sprungslinderna i Luled ér Finland, Thailand,
e - e ™ Iran, Irak och Norge.

A R M
[} .-—-;:'.r _—c - - -
el e

iy -E.i-lz: 11--

bl G TIAS B T = : \ ' GALARENS NYA BOSTADER

= e = = N Galiren ir en liten aktor pd bostadsmarknaden.
Bestandet utgors for nirvarande av ca 500 hyres-
== oo = N ligenheter i elva fastigheter pd Centrumhalvén.
—- TEpelz ] Y i=t e —E gy TS 3 - - 340 nya bostider ingar 1 Galirens aktuella

e 2

. R =4
oo =2 iy
| el Y
! =TV ! = byggprojekt. Inom nigra &r férviintas bestdndet
St iR I g dubbleras.
— b b
. y i

Byggnation pégar av ett nytt punkthus i kvarteret

i E )

[T

(W N W | S - e At =L e Pl y i Higern 11 pa Varvet. Fastigheten rymmer 126

Luled dr en bra pldtS att bo PC% Det ér ocksd bllllgt(ltlfb__d h&?“ Y h;.__j:, 2 SR = , o s 'z - ; Y B ligenheter, underjordsgarage och livsmedels-

butik i markplan. Detaljplan har antagits pa

sett till kostnader for el, VA, uppviarmning och sophamtning. ' Bergyiken, varfor Galiren paborjat projekte-
Den drliga Nils Holgersson-rapporten rankar Luled som Sveriges BN T 3 '

L T - T I : ringen for ett nytt trygghetsboende med drygt
e o . s =)yt _-:' ol ) -/ Y, 3 100 ligenheter. Detaljplanen ér dven antagen

LIPS RSy U S y i kvarteret Gersen 3 dér Galédren planerar for
byggstart av 22 nya hyresbostider.

T _|"

=Erait Nw

billigaste kommun atthoi. =T
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RENOVERINGAR

Galiren investerar l6pande i omfattande
renoveringar i befintliga bostadshus. ROT
och andra atgirder syftar till att skapa ett hall-
bart bestind av moderna bostider. Vi bygger,
utvecklar och forvaltar boenden att trivas i.
Satsningarna ir ett bidrag till Luled som den
goda staden.

RELATIONEN MED
BOSTADSHYRESGASTER

Som fastighetsidgare och hyresvird efterstrivar
vi ett stort métt av socialt ansvarstagande. Det
dterspeglas i vara kontakter med hyresgist-
erna, virdande forvaltning och fastighets-
skotsel, sponsring av lokala aktiviteter som
okar trivseln for vara boende. Vi bistar dven
med bostider till utrikes fodda och nyanlinda
Luledbor.

Cirka 1 000 personer bor hos Galiren.
Overlag ir hyresgisterna ngjda med oss som
forvaltare och vird, men vi har stor forbatt-
ringspotential och arbetar milmedvetet f6r
att pé sikt placera oss i branschens rikstopp.

Vi har 16pande dialog med hyresgisterna.
Dels i form av muntligt informationsutbyte
och kontakter via forvaltare, fastighetsskotare
och annan personal. Dels i form av digital
kommunikation via portalen Mina sidor pé
Galirens hemsida och andra kanaler. Bland
dessa mirks det digitala nyhetsbrevet Bo-Nytt
som utkommit med 4 nummer under verk-
samhetséret.

Riktad information till hyresgisterna gir

dven ut via hemsidan, anslag i trapphus och
personligt adresserade meddelanden. En
oversyn av den mekaniska kommunikationen
pagdr for nirvarande med planer att successivt
utveckla mer effektiva kanaler for dialogen
med hyresgisterna.

BRANDSKYDD

Samtliga bostadslidgenheter har utrustats med
brandfiltar och brandvarnare for att ge de bo-
ende bittre brandskydd. Brandfilten har delats
ut i en specialférpackning tillsammans med
information om det personliga handhavandet.

BOSTADSHYROR

Forhandlingarna mellan Galiren och
Hyresgistforeningen avseende hyran for
2017 blev klara i april. Samtliga bostidder fick
en hyreshéjning med 0,84% frdnl april.
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Galdren som forvaltare.
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TRYGGA HYRESGASTERNA BRA TRAPPHUS-

HYRESGASTER TAS PA ALLVAR STADNING

BRA INFORMATION BRA BEMOTANDE VID
TILL HYRESGASTERNA FELANMALAN

tillgdangliga tvittider

BRANSCHINDEX 2017
Bostadshyresgiisterna har for fjidrde dret i rad
erbjudits att delta i AktivBo:s hyresgistunder-
sokning Branschindex. Syftet dr att ta reda

pa hur hyresgisterna uppfattar Galdren som
forvaltare. Svarsfrekvensen uppgick till 55
procent, vilket dr hogre én i fjoldrets métning.

P4 frigedelen om att ta kunden p4 allvar
angav 88 procent att de édr nojda. 85 procent
tycker att informationen frén oss pi Galiren
dr bra. Ett mycket hogt betyg far frigan an-
giende bemétandet frin reparatéren vid fel-
anmiilan, dir 97 procent dr nojda. 88 procent
tycker att véra telefontider r bra.

P4 frigedelen som handlar om trygghet ser vi
att ndrmare 85 procent ér nojda.

62 procent ger bra betyg p4 frigorna inom
rent och snyggt. 59 procent anser att mojlig-
heterna till killsortering ér bra. Drygt hilften
onskar en bittre sophantering. 79 procent
anger att trapphusstiddningen ér bra.

Totalt sett ger nidrmare 82 procent bra betyg
pa frigedelen som handlar om att hyresgisten
far hjilp nir det behovs. 92 procent anser att
det gér bra att anmiila ett fel till oss och

80 procent upplever att felet blir reparerat
inom rimlig tid.

Hyresgiisterna ger 6kat betyg pd manga frage-
delar inom forvaltningspolicyn. Vi ser dock
dven manga utmaningar dir vi méste forbittra
oss. 67 procent dr néjda med temeraturen
under sommaren. Betyget for ligenhetens ut-
rustning har gatt fran 75 till 78 procent nsjda
hyresgister. Att {4 passande tvittider upp-

levs ha blivit svarare med 76 procent néjda
hyresgister. 82 procent anser att trapphuset
underhalls vil.

Sammanfattningsvis nidde vi storst forbittring
jamfort med 2016 nir det giller:

e Information om klottersanering
+10 procent (totalt 90 procent)

e Trivsel med forvaltningen +10 (85)
e Tillsyn/stidning killare/vind +9 (60)

Galiren arbetar med ett systematiskt atgirds-
program for att forbittra kundupplevelsen av
forvaltning och bemétande. Virt mél dr att
uppgradera den kundupplevda kvaliteten s&
att var forvaltning ligger i paritet med de bista
forvaltningsbolagen i riket.

GALAREN ARSREDOVISNING 2017 BOSTADER
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BRF RADIOMASTEN

Vid érsskiftet 2016-2017 paborjades inflyttningen i
andra etappen vid stadsradhusen i kvarteret Radio-
masten. Galiren flyttade 6ver forsiljningen frdn egen
regi till Svensk Fastighetsférmedling. Ett radhus var
ledigt i januari 2017.

= "Hotor Magnus S enlin

Brf Radiomasten ir de forsta Svanenmiirkta bostider-
na i norra Sverige. De 45 stadsradhusen édr 164 kvm
fordelade over tre viningar samt egen uteplats och
takterrass. Husen nominerades till 2016 &rs arkitektur-
pris av Sveriges Arkitekter Ovre Norrland.

2017 invigdes konstniren Lena Kristroms skulptur
"Evighet” lings Mjolkuddsvigen, i direkt anslutning
till stadsradhusen. Den konstnirliga utsmyckningen dr
en del i Galidrens uttalade ambition att komplettera all
nyproduktion av bostider med specialbestilld konst.

Bild: Tirsén & Aili Arkitekter

FLORAS KULLE TRYGGHETSBOENDE

Efter tre ar firdigstilldes det omfattande byggprojek-
tet i kvarteret Torsken 5. Fyra huskroppar byggdes
samman med bl a 62 bostider, varav 47 i det nya
trygghetsboendet Floras Kulle. Trygghetsboendet dr
anpassat for hushall dér minst ena parten dr 70 ar
eller dldre. Ligenheterna ér utformade som traditio-
nella bostider med generdsare métt i kok, hall och
badrum. I lokaliteterna ingdr gemensamhetsutrym-
men, gistligenhet, bastu, relax mm. En trivselvird
bistdr de boende med olika former av aktiviteter.

KONSTNARLIG UTSMYCKNING

Kvarteret Torsken 5 firdigstilldes helt under hésten
ndr invigningen forrittades av konstniren Pilar de
Burgos konstverk "Finna min plats”. Konstverket
slingrar sig lings fasaderna till innergdrden, det dr
konstruerat av 112 kvadratmeter kopparplit och

1 000 LED-lampor. "Finna min plats” dr Luleds nist
storsta konstverk.

Arkitekter

Bild: Tirsén & Aili

LULEAS NYA PUNKTHUS

[ maj startade bygget av Galédrens punkthus pa
Varvsgatan i fastigheten Hégern 11. Huset blir 15
viningar hogt — Luleds hogsta hus i centrum — och
omfattar 126 hyresbostider, garage under jord samt
en livsmedelsbutik f6r Coop i gatuplan.

Punkthuset byggs for att klara miljokraven Miljs-
byggnad niv4 silver. Det utrustas bl a med solceller for
energiforsorjningen. Hyresgister kommer att kunna
ladda bilen eller cykeln med el i de varma garagen.

Projektet planerades for flera &r sedan men har forse-

nats pd grund av att detaljplanen 6verklagades. Total-
entreprendr for punkthuset dr Selbergs Entreprenad.
Byggkostnaden uppskattas till nirmare 300 miljoner

kronor. Inflyttning ér planerad till hosten 2019.
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BOSTADSKVARTER RENOVERAS

Sedan sommaren pagér omfattande renoveringar i kvarteret
Gersen. Totalrenoveringen avser bostadshuset inklusive
samtliga ldgenheter och gemensamhetsutrymmen pé
Sandviksgatan 66A och 66B samt Varvsgatan 61A och
61B. Atgirderna ska bidra till en markant kvalitetshojning.

De ursprungliga delarna av husen byggdes pd 1940- och
50-talet. De flesta ligenheterna har aldrig renoverats.
Renoveringen dr nédvindig for en anpassning till dagens
krav pd boendemiljs och standard med bland annat

nya planlésningar.

Investeringar gors i energieffektiva losningar for en sund
inomhusmiljs. Huset f&r exempelvis nya isolerande fonster,
klimatsmart ventilation, LED-belysning, nya vitvaror och
mycket annat. Ligenheterna utrustas med individuella
miitare f6r varmt och kallt vatten for att spara energi och
fordela kostnaderna rittvist mellan hyresgisterna.

NYTT BOSTADSHUS PROJEKTERAS

Luled kommun har antagit en detaljplan for kvarteret
Gersen. Det innebir att Galiren startat projekteringen av
ett nytt 6-viningars bostadshus utmed Varvsgatan.

Huset omfattar 22 hyresldgenheter i mindre storlekar, som
det dr stor efterfrigan pa. Dessutom skapas lokaler for tvd
butiker samt en attraktiv innergard i upphéjd parkmiljs.

I markplan byggs en ljus tvittstuga, cykel- och carportar.

TRYGGHETSBOENDE PA BERGVIKEN

Kommunen har dven antagit ny detaljplan for Bergviken.
Hir planerar Galiren for ett nytt trygghetsboende pa
tomten Daggkdpan 2 — en markanvisning som féregicks av
en arkitekturtivling. Projektet omfattar cirka 100 trygghets-
ligenheter i en byggnad som anpassas f6r miljocertifiering.

FLER PLANERADE BOSTADER

P4 kartan pé sidan 37 framgdr var Galdrens bestind av

bostadsfastigheter finns p& Centrumhalvén samt var

Galiren planerar att bygga till och bygga nytt for att

skapa fler centralt beldgna bostider:

® Nybyggnad Mesen 14: 45 ligenheter i méjlig nybyggnad

¢ Nybyggnad Hénan 8: 32 mindre ligenheter i moijlig
nybyggnad pa girden

® Nybyggnad Vargen 4: 150 ligenheter i ny- och pabyggnad
av befintliga fastigheter

¢ Nybyggnad Giddan 8: 60 ligenheter i mojlig nybyggnad

ANDRA BOSTADSPROJEKT
Bland 6vriga bostadsprojekt miirks bl a fsljande:
e P-huset Karpen: Galidren har limnat in forslag pd en

total ombyggnation dir den nuvarande byggnaden
kompletteras med bostidder och butiker.

¢ Kvarteret Bivern: Stadsomvandlingsprojekt med
bostider och kommersiella lokaler i omridet intill
nuvarande brandstationen.

GALAREN ARSREDOVISNING 2017 BOSTADER
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Stationsgatan 29 A-H.
Stationsgatan 27 E-K.
Képmangatan 20 A-N.

Majlig nybyggnad:
150 lagenheter

Mojlig nybyggnad:
60 lagenheter

@ Valen
Majlig nybyggnad
50 lagenheter

88 lagenheter ° Torsken 5

e Honan 8

Stationsgatan 33 och 35.
Radhusgatan 2 A, B och
Radhusgatan 4 B

Hermelinsgatan |7 A, B
Storgatan 52 B
Képmangatan 65 A, B
72 lagenheter

64 ligenheter e Gersen 4

a Honan 8

Majlig nybyggnad
pa garden:

Sandviksgatan 66 A, B
Varvsgatan 61 A, B, C
61 lagenheter

32 mindre ligenheter a Gersen 3

© Ankan 12

Varvsgatan 63 A, B
23 lagenheter

Kyrkogatan |
18 ligenheter a Gersen
Planerad nybyggnad:
0 Vargen 4 21 lagenheter

Hermelinsgatan 29 A B, 31

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

9 Flundran 7
Mojlig nybyggnad
30 lagenheter

@ Hagern 11
Pagdende nybyggnad
V:a Varvsgatan |8
124 lagenheter

m Mesen 14
Mojlig nybyggnad
Trddgardsgatan |3
45 lagenheter

Lulsundsgatan 20 A, B 9 Géddan 8

Lulsundsgatan 18
88 lagenheter

Varvsgatan 67 och
Kungsgatan 2
8 lagenheter

@ Valen

Kungsgatan/Stationsgatan
15 lagenheter

© Radjuret |
Gammelstadsvdgen 4
7 lagenheter

@ Radjuret |
Mojlig nybyggnad
75 lagenheter

@ Radjuret 2
Kungsgatan 45
3 lagenheter

@ Radjuret 8
Skomakargatan 58
3 lagenheter

@ Bergviken
Trygghetsboende
Detaljplan pagar
100 planerade ligenheter.
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IFRS dr ett internatonellt princip-
baserat regelverk for koncernen och
it o ; . : : anvdnds av samtliga borsnoterade

A =S & AR bolag i Sverige. Aven om Galiren
1 ) inte dr bérsnoterat medfor dvergdang-
: en tll IFRS att vdr rapportering och
N v redovisning ger en mer jamforlig
bild av koncernens resultat och
nyckeltal dn tidigare.

De viktigaste fordndringarna i sam-

band med 6vergdngen till IFRS dr:

h— -
h—-4
_ 'g v ¢ Den finansiella information och upp-
£ \, TRE e 3 lysningar som méste rapporteras har
’ | L visentligt okat i jimforelse med tidigare
: 1' ' ! i redovisningsregler;
™ H= t_;"“‘_—__-.l = { I e Koncernens forvaltningsfastigheter
& %% - redovisas enligt IFRS till bedomt mark-
\ : i 4 - nadsvirde. For att faststilla virdet gors
PN . externa virderingar av alla fastigheter i
= - koncernens bestdnd. Tidigare redovisades
L — e ! forvaltningsfastigheterna till anskaffnings-
., virde med avdrag for avskrivningar.

Detta innebir dven att resultatraden
"av- och nedskrivningar” utgitt ur
_— - resultatrikningen;

e Aven koncernens finansiella instrument
redovisas enligt reglerna till bedomt
marknadsvirde. Galdren minimerar sina
risker genom att bl a ingd ridnteswapavtal.
Virdet pé dessa avtal kan forindras med
anledning av férindrade marknadsrintor.
Tidigare har inte detta virde redovisats i
koncernens resultat- och balansrikning.
Den érliga virdeforindringen av ovan-
stdende poster paverkar koncernens
resultat- och balansrikning som orea-
liserade virdeforindringar, uppskjuten
skatt och eget kapital. Galiren har i och
med 6vergingen dven dndrat resultat-
rikningen till en funktionsindelad upp-
stidllningsform. P4 fsljande sidor redovisas
resultat- och balansrikning frén koncern-
redovisningen samt visentliga nyckeltal.

Finansiell
rapportering

Galdrenkoncernen tog 2014 beslut om att fortsdttningsvis
l[dmna koncernredovisning enligt IFRS
(International Financial Reporting Standards)
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KONCERNRESULTAT, tkr

2017 2016
Tkr JAN-DEC JAN-DEC
Hyresintakter 123 720 118 906
Ovriga rorelseintikter 910 2746
Fastighetskostnader
Driftskostnader —19 578 —18 952
Underhall -5 707 -7 909
Tomtrattsavgald -2 al
Fastighetsskatt —4 687 -5 008
Uthyrning och fastighetsadministration —27 53| —19 587
Driftsoverskott 67 124 70 194
Central administration —9876 =7776
Resultat fran andelar i koncernforetag 0 0
Resultat fran Gvriga fordringar som ar anl.tillg. 0 26 683
Réanteintakter 7 10
Rantekostnader —29 927 —25 465
Forvaltningsresultat 27 329 63 646
Resultat fastighetsforséljningar 0
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 69 163 87097
Vérdefoérdndring finansiella instrument 14769 -9 362
Resultat fore skatt 111 260 141 381
Aktuell skatt -5 -20
Uppskjuten skatt -24217 -27 572
Resultat efter skatt 87 039 113789

Hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare dd inga innehav utan

bestammande inflytande foreligger.

NYCKELTAL, tkr

2017 2016
Nyckeltal pa koncerniva (tkr)
Nettoomsattning 123 720 18 906
Driftoverskott 67 124 70 194
Férvaltningsresultat 27 329 63 646
Balansomslutning 2 328 306 2 316902
Medelantal anstdllda 30 29
Justerad soliditet, % 45,7 43,5
Fastigheternas Marknadsvarde 2 248 300 2 222 686
Direktavkastning, % 3,0 33
Overskottsgrad, % 54,3 59,0
Beldningsgrad, % 51,5 55,8
Rantetdckningsgrad, ggr [91 2,41
Investeringar
Ombyggnad/hyresgédstanpassning 190 611 119 289
Nyfoérvary 25 526 45 899
Forsaljning -259 686 0
Intdkternas fordelning i %
Bostdder 37,6 30,9
Kontor 23,5 14,3
Handel 31,3 20,5
Verksamhetslokaler 52 32,3
Utbildningslokaler 2,4 2,0
Summa 100 100
Total uthyrningsbar yta* 13947 30 353
Ytmissig uthyrningsgrad lokaler®* 83,8% 82,0%
Ytmiassig vakansgrad lokaler 19% 24%

* Ca 104 000 kvm utgdr lokaler
#% Uthyningsgraden avser kontrakterade lokalytor
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KONCERNBALANS, tkr

2017 2016
Tkr 31 DEC 31 DEC
Anldggningstillgangar
Goodwill 0 0
Forvaltningsfastigheter 2 248 300 2 222 686
Materiella anldggningstillgangar 3913 | 185
Summa anliaggningstillgangar 2252213 2223 871
Finansiella anldaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3055 40 298
Andra langfristiga fordringar 0 12777

3 055 53 075
Omsdttningstillgangar
Kundfordran 611 4813
Aktuella skattefordringar 0 5964
Ovriga fordringar 7 060 10 508
Interima fordringar 2275 2962
Summa omsittningstillgangar 9 947 24 248
Kassa och bank 63 092 21 674
Summa tillgangar 2 328 306 2 322 867

KONCERNBALANS, tkr

2017 2016
Tkr 31 DEC 31 DEC
Eget kapital
Aktiekapital 500 500
Reserver 9 946 9 946
Balanserad vinst 820 265 749 226
Summa eget kapital 830710 759 672
Avsdttningar
Avsdttningar for pensioner 74
Summa avsattningar 74
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 232 865 208 648
Derivat instrument 5581 70 580
Langfristiga rdntebdrande skulder | 136 331 | 220 036
Ovriga langfristiga skulder 168 336
Summa langfristiga skulder 1 425 174 1 499 600
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 24 101 16836
Skatteskulder 2 801 0
Kortfristiga rdntebdrande skulder 21 921 |7 849
Ovriga skulder 2 163 | 233
Interima skulder 21 435 27 603
Summa kortfristiga skulder 72 421 63 521
Summa eget kapital och skulder 2 328 306 2 322 867
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Foto: Magnus Stenlin, Lulebild

STYRELSE

°
Carl Erik Tdhlin,
O a gS e n ]. n g ordférande, fodd 1948;

VD i AB Galiren

Lennart Karlsson,
ledamot, fodd 1954;

Galiren dr gemensamt varumdrke fér AB Galéiren i Stockholm ordf6rande § HEBA Fastighets AB
och de Luledbaserade bolagen Galdren Holding AB, lc(f]‘ﬁl‘jzt’“lﬁog‘éhfgjr_
Galdren i Luled AB, Galdren Service AB m fl bolag. Orian Lm dstrim,

Verksamheten i Luled bedrivs med utgdngspunkt frdan styrelsen ledamot, fodd 1969

i Galdren i Luled AB. Magnus Bjuhr,
ledamot, f6dd 1974
Louise Tdahlin,

ledamot, fodd 1981

Philip Tahlin
ledamot, fodd 1997

i |y il Gunnar Tahlin,
M [HJ ' 'L ] ledamot, fodd 1959: VD i Galiren
T, | N} e i Luled AB (dven ledamot i styrelserna
U“-l []1 H I“ o mezeEn o - for MAX Hamburgerrestauranger AB

Ll Il o r—‘m och Luled Lokaltrafik AB).
-LJLJJJ L by - P25

LEDNINGSGRUPP

Gunnar Tdhlin,
VD

Orjan Lindstrom,
CFOlvice VD

Magnus Bjuhr,
projektchefivice VD

AFFARSLEDNING

Marknad: avdelningschef
Veronika Johansson
Projekt: avdelningschef
Magnus Bjuhr

Fastighet: avdelningschef
Andreas Bergstrom

Ekonomi/Administration: avdelningschef
Orjan Lindstrom
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