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avsteg

GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhänvisning avsteg från krav Skäl Förklaring

Strategi, policyer 
och praxis

2-22 Uttalande om strategi för hållbar utveckling 6

2-23 Värderingar, principer, standarder och 
normer gällande uppförande

13, 32, 44, 
49–51, 
96, 101

Företaget har idag inga skrivningar om due 
diligence i sina interna styrdokument.

Information är inte till-
gänglig eller ofullständig.

Företaget behöver utveckla 
processer kring due diligence 
under kommande år.

2-24 Förankring av värderingar, principer,  standarder 
och normer gällande uppförande

13, 97

2-25 Processer för att avhjälpa negativ påverkan 13, 32, 
49–52, 100

2-26 Mekanismer för rådgivning och rapportering 
av angelägenheter för organisationen

13, 14, 24, 44

2-27 Efterlevnad av lagar och förordningar 102

2-28 Medlemskap i organisationer 97

Intressent-
engagemang

2-29 Metod för intressentengagemang 97

2-30 Kollektivavtal 102

GRI 3: Väsentliga 
frågor 2021

3-1 Process för att fastställa väsentliga frågor 97

3-2 Lista på väsentliga frågor 97

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 200: Ekonomi

GRI 205: Anti-
korruption 2016

3-3 Styrning av väsentliga frågor 96–97

205-3 Bekräftade korruptionsincidenter och vidtagna åtgärder 102
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Revisorns rapport över översiktlig granskning av Specialfastigheters hållbarhetsredovisning  
samt yttrande avseende den lagstadgade hållbarhetsrapporten

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning
Vi har fått i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB 
(”Specialfastigheter”) att översiktligt granska Special fastigheters 
hållbarhetsredovisning för år 2022. Företaget har definierat 
hållbarhets redovisningens omfattning, på sidan 41. Den lagstadgade 
hållbarhetsrapporten definieras på sidan 41.

Styrelsens och företagsledningens ansvar för hållbarhets-
redovisningen och den lagstadgade hållbarhetsrapporten
Det är styrelsen och företagsledningen som har ansvaret för att 
upprätta hållbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade 
hållbarhetsrapporten i enlighet med tillämpliga kriterier respektive 
Årsredovisningslagen. Kriterierna framgår på sidan 103, och utgörs 
av de delar av ramverket för hållbarhetsredovisning utgivet av GRI 
Standards som är tillämpliga för hållbarhetsredovisningen, samt av 
företagets egna framtagna redovisnings- och beräkningsprinciper. 
Detta ansvar innefattar även den interna kontroll som bedöms nöd-
vändig för att upprätta en hållbarhetsredovisning som inte innehåller 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
på fel. 

Revisorns ansvar
Vårt ansvar är att uttala en slutsats om hållbarhetsredovisningen 
grundad på vår översiktliga granskning och lämna ett yttrande 
avseende den lagstadgade hållbarhetsrapporten. Vårt uppdrag är 
begränsat till den historiska information som redovisas och omfattar 
således inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfört vår översiktliga granskning i enlighet med ISAE 
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag än revisioner och 
översiktliga granskningar av historisk finansiell information utgiven. 
En översiktlig granskning består av att göra förfrågningar, i första 
hand till personer som är ansvariga för upprättandet av hållbarhets-
redovisningen, att utföra analytisk granskning och att vidta andra 
översiktliga granskningsåtgärder. Vi har utfört vår granskning 

 avseende den lagstadgade hållbarhetsrapporten i enlighet med 
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hållbarhets rapporten. En översiktlig granskning och en 
granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt 
mindre omfattning jämfört med den inriktning och omfattning som 
en revision enligt International Standards on Auditing och god 
revisionssed i övrigt har.

Revisionsföretaget tillämpar ISQC 1 (International Standard on 
Quality Control) och har därmed ett allsidigt system för kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder för yrkesutövningen 
och tillämpliga krav i lagar och andra författningar. Vi är oberoende 
i förhållande till Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsåtgärder som vidtas vid en översiktlig granskning 
och granskning enligt RevR 12 gör det inte möjligt för oss att skaffa 
oss en sådan säkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omständig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utförts. 

Den uttalade slutsatsen grundad på en översiktlig granskning och 
granskning enligt RevR 12 har därför inte den säkerhet som en 
uttalad slutsats grundad på en revision har.

Vår granskning av hållbarhetsredovisningen utgår från de av 
styrelsen och företagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. 
Vi anser att dessa kriterier är lämpliga för upprättande av hållbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vår granskning är till-
räckliga och ändamålsenliga i syfte att ge oss grund för våra uttalan-
den nedan.

Uttalanden
Grundat på vår översiktliga granskning har det inte kommit 
fram några omständigheter som ger oss anledning att anse att 
hållbarhets redovisningen inte, i allt väsentligt, är upprättad i enlighet 
med de ovan av styrelsen och företagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hållbarhetsrapport har upprättats.

Stockholm den dag som framgår av vår elektroniska underskrift
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

 Helena Ehrenborg Isabelle Hammarström
 Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR

Bestyrkanderapport
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BENÄMNING FaSTIGhETSBETECKNING ORT KOMMUN
aNTaL 

 BYGGNaDER TOMT aREaL KVM ÄGD LOa KVM

Asptuna Lindhov 15:19, 15:3 Norsborg BOTKYRKA 21 125 582 6 169

Beateberg Kassetten 1, Västra Skogås 1:5 Trångsund HUDDINGE 4 26 584 3 954

Bergnäset Luleå Bergnäset 3:53 Luleå LULEÅ 4 22 000 3 949

Bergsmansgården Brotorp 1:7 Fjugesta LEKEBERG 7 21 400 3 452

Björkbacken Bergsjön 21:1 Göteborg GÖTEBORG 7 18 680 4 284

Borås Provaren 2 Borås BORÅS 10 55 720 8 024

Brinkeberg Restad 3:13 Vänersborg VÄNERSBORG 3 48 049 7 412

Brättegården Brätte 1:2 Vänersborg VÄNERSBORG 17 98 300 4 904

Bärby Funbo-Broby 1:3 Uppsala UPPSALA 21 191 907 7 966

Ekebylund Ekeby 5:4 Rosersberg SIGTUNA 12 12 180 2 289

Eknäs Eknäs 2:2 Enköping ENKÖPING 12 65 870 4 592

Fagared Fagered 3:1 Lindome MÖLNDAL 15 378 805 7 023

Flygvapenmuseum Malmen 2:8 Linköping LINKÖPING 6 71 853 17 296

FOI Umeå Armeringen 1 Umeå UMEÅ 4 290 535 13 575

Folåsa Fålåsa 12:1 Vikingstad LINKÖPING 23 153 604 8 466

Formgivaren Formgivaren 1 Solna SOLNA 1 9 169 34 967

Fortunagården Läkaren 2 Värnamo VÄRNAMO 5 19 043 1 901

Fosie Fornlämningen 1 Malmö MALMÖ 3 33 109 7 661

Färingsö Svartsjö 1:59 Svartsjö EKERÖ 8 47 559 4 912

Färöarna Färöarna 6 Kista STOCKHOLM 1 6 559 24 658

Granhult Granhult 2:4 Ramsberg LINDESBERG 9 37 222 2 161

Gruvberget Gruvberget 1:4–29, 1:31–34, 1:36–40, 2:1, 3:1, 5:2 Åmotsbruk BOLLNÄS 32 106 054 4 511

Gudhem Gudhem 12:3, Holmängen 7:1 Gudhem FALKÖPING 20 217 084 10 914

Gävle Källö 46:1 Gävle GÄVLE 5 40 113 7 929

Hall Hall 4:15 Södertälje SÖDERTÄLJE 18 588 803 28 559

Halldalen Hall 4:14, 4:3, 4:5 Södertälje SÖDERTÄLJE 36 635 882 8 496

Halmstad Eketånga 4:5 Halmstad HALMSTAD 5 42 579 5 457

Haparanda Bojan 2 Haparanda HAPARANDA 7 21 631 4 305

Helsingborg Kavalleristen 10 Helsingborg HELSINGBORG 8 31 077 4 645

Hessleby Hässleby 2:2 Mariannelund EKSJÖ 15 500 060 7 189

Hinseberg Hinseberg 1:8 Frövi LINDESBERG 18 372 932 10 198

Hornö Hornö 1:1, 1:8 Enköping ENKÖPING 16 398 223 4 099

Huddinge Rotorn 3 Huddinge HUDDINGE 1 8 016 8 970

Fastighetsbestånd
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BENÄMNING FaSTIGhETSBETECKNING ORT KOMMUN
aNTaL 

 BYGGNaDER TOMT aREaL KVM ÄGD LOa KVM

Håga Hall 4:4, 4:7, 4:8, 4:10, 4:12, 4:13, Tysslinge 1:30, 1:31 Södertälje SÖDERTÄLJE 10 174 795 5 548

Hällby Tumbo-Berga 1:3, 1:5 Kvicksund ESKILSTUNA 20 258 596 8 986

Hässleholm Fridhem 9 Hässleholm HÄSSLEHOLM 4 16 116 7 865

Högkvarteret Kavalleristen 3 Stockholm STOCKHOLM 4 24 610 40 958

Högsbo Högsbo 31:1 Västra Frölunda GÖTEBORG 7 35 588 7 517

Johannisberg Grytnäs 2:1 Kalix KALIX 13 127 625 7 914

Kalmar Ravelinen 1 Kalmar KALMAR 3 4 857 2 993

Karlskoga Surpussen 1 Karlskoga KARLSKOGA 11 79 485 7 687

Karlsvik Bosjökloster 1:716 Höör HÖÖR 13 96 879 3 606

Klarälvsgården Orretorp 2:2 Deje FORSHAGA 7 243 800 2 755

Kolpenäs Kolpenäs 1:9 Södertälje SÖDERTÄLJE 0 4 028 0

Kristallen Kristallen 2 Lund LUND 1 2 647 10 423

Kristianstad Vä Vä 147:3 Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43 019 7 068

Kronoberg Kronoberg 18 Stockholm STOCKHOLM 7 42 358 163 000

Kumla Lövsångaren 1, 2 Kumla KUMLA 30 520 310 46 664

Lejonet Lejonet 11 Luleå LULEÅ 2 10 596 21 800

Ljungaskog Ljungaskog 15:28 Örkelljunga ÖRKELLJUNGA 18 281 202 6 805

Ljungbacken Gräskärr 1:1 Uddevalla UDDEVALLA 25 272 091 8 984

Ljustadalen Filla 8:5 Sundsbruk SUNDSVALL 4 37 555 1 371

Luleå Porsön 1:401 Luleå LULEÅ 4 27 085 3 738

Lunden Klostergården 2:10 Lund LUND 1 26 391 4 621

Långanäs Långanäs 1:1 Eksjö EKSJÖ 30 434 995 8 946

Lövsta Lövsta 1:33 Vagnhärad TROSA 34 498 222 8 940

Mariefred Gripsholm 4:4 Mariefred STRÄNGNÄS 17 150 080 7 879

Nereby Nereby 1:1 Härestad KUNGÄLV 18 162 660 3 826

Norrtälje Skogen 1 Norrtälje NORRTÄLJE 18 191 228 18 588

Nya Saltvik Saltvik 2:64 Härnösand HÄRNÖSAND 10 295 597 23 911

Nyköping Modellen 1 Nyköping NYKÖPING 3 23 144 6 464

Rebecka Troxhammar 8:2 Skå EKERÖ 23 220 995 6 564

Renforsen Degerfors 38:9, Slaktaren 1 Vindeln VINDELN 6 34 098 2 406

RPK Göteborg Backa 866:772 Hisings Backa GÖTEBORG 1 25 417 4 462

Runnagården Krusbärsbusken 10 Örebro ÖREBRO 13 77 522 4 198

Ryds Brunn Ryd 1:143 Ryd TINGSRYD 7 21 620 4 852

Råby Stora Råby 32:6, 32:21, 32:23 Lund LUND 4 0 3 770

Rådhuset Fruktkorgen 1 Stockholm STOCKHOLM 1 13 595 22 765

Räddningsskolan Revinge Revinge 1:14 Södra Sandby LUND 22 472 000 17 912

Räddningsskolan Sandö Sandö 1:4, 1:5, 2:5 Sandöverken KRAMFORS 38 433 348 30 830

Rällsögården Dammen 1:11–15, 1:37, 3:1, 3:2, Rällsön 1:1–4 Kopparberg LJUSNARSBERG 19 1 297 250 6 602
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BENÄMNING FaSTIGhETSBETECKNING ORT KOMMUN
aNTaL 

 BYGGNaDER TOMT aREaL KVM ÄGD LOa KVM

Rödjan Marieholm 1:8 Mariestad MARIESTAD 21 496 720 6 188

Sagsjön Annestorp 4:74 Lindome MÖLNDAL 5 60 000 2 153

Skenäs Skenäs 1:19 Vikbolandet NORRKÖPING 19 1 637 649 11 396

Skogome Skogome 2:2 Hisings Backa GÖTEBORG 15 286 673 12 852

Skänninge Östanå 6 Skänninge MJÖLBY 14 172 008 16 371

Stigby Stigby 1:9, 7:3 Visingsö JÖNKÖPING 18 78 146 7 214

Storboda Rosersberg 2:7 Rosersberg SIGTUNA 6 88 466 6 536

Sundbo Sundbo 7:106, 7:107, 7:109, 7:63 Fagersta FAGERSTA 29 385 423 9 630

Svartsjö Svartsjö 1:60 Svartsjö EKERÖ 11 47 688 7 157

Svartsjö Bostäder Svartsjö 1:60, del av Svartsjö EKERÖ 7 7 000 909

Sörbyn Sörbyn 9:2 Hörnefors UMEÅ 22 861 265 8 770

Tegeludden Tegeludden 8 Stockholm STOCKHOLM 1 3 504 14 812

Tidaholm Ramstorp 4:10 Tidaholm TIDAHOLM 17 536 363 15 315

Tillberga Hubbo-Sörby 9:48 Västerås VÄSTERÅS 11 64 251 15 445

Tre Vapen Tre Vapen 4 Stockholm STOCKHOLM 3 94 224 66 458

Tygelsjö Pile 1:7, 1:10 Tygelsjö MALMÖ 20 120 662 11 870

Täby Rönninge 3:4 Täby TÄBY 3 25 288 4 286

Umeå Teglet 1 Umeå UMEÅ 4 38 034 4 039

Vemyra Vemyra 3:1, 3:2 Sollefteå SOLLEFTEÅ 12 173 400 4 293

Ystad Termostaten 1 Ystad YSTAD 7 59 550 8 198

Åby Funbo-Åby 9:1 Uppsala UPPSALA 23 134 363 4 593

Åstorp Bulten 2 Åstorp ÅSTORP 2 17 939 4 895

Älvgården Ytternora 2:6, 2:7 Hedemora HEDEMORA 20 75 600 6 995

Österåker Prästgården 1:11 Åkersberga ÖSTERÅKER 7 405 000 10 898

Östfora Östfora 1:30 Järlåsa UPPSALA 10 112 790 3 633

Öxnevalla Brännared 2:3 Öxnevalla MARK 16 114 641 6 681

1 151 17 474 235 1 109 691
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Finansiella nyckeltal
Avkastning på eget kapital, %
Periodens resultat i förhållande till genomsnittligt 
eget kapital. Avkastning på eget kapital används 
för att belysa förmågan att  generera vinst på 
ägarnas kapital.

Avkastning på totalt kapital, % 
Årets resultat plus finansiella kostnader i förhål-
lande till genomsnittlig balansomslutning. Avkast-
ning på totalt kapital används för att belysa förmå-
gan att generera vinst på tillgångarna  opåverkad 
av finansiering.

Belåningsgrad, %
Räntebärande nettolåneskuld (det vill säga 
räntebärande skulder minus likvida medel och 
räntebärande placeringar) i relation till förvalt-
ningsfastigheternas verkliga värde vid periodens 
slut. Belåningsgrad används för att belysa den 
finansiella risken.

Direktavkastning, %
Driftöverskott dividerat med förvaltningsfastig-
heternas genom snittliga verkliga värde. Direkt-
avkastning används för att belysa förvaltnings-
fastigheternas avkastningsförmåga i förhållande  
till  förvaltningsfastigheternas verkliga värde.

Driftöverskott, Mkr
Intäkter från fastighetsförvaltning minus fastighets-
kostnader.  Drift överskott används för att belysa 
förvaltningsfastigheternas avkastnings förmåga.

Förvaltningsresultat, Mkr
Beräknas som summan av driftöverskott, adminis-
trationskostnader samt finansnetto. Förvaltnings-
resultat används för att belysa  intjäningsförmågan, 
med hänsyn tagen till finansierings kostnader och 
administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, år
Genomsnittlig återstående löptid till slutförfall för 
räntebärande  skulder, derivat, likvida medel inklu-
sive räntebärande likvida  placeringar med hänsyn 
tagen till garanterade kreditlöften.  Genomsnittlig 
kapital bindningstid används för att belysa bolagets 
 refinansieringsrisk. 

Genomsnittlig ränta, %
Genomsnittlig ränta för räntebärande skulder, 
derivat och likvida medel inklusive räntebärande 
likvida placeringar. Genomsnittlig ränta används 
för att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig räntebindningstid, år
Genomsnittlig återstående löptid till ränteregle-
ringstidpunkt för ränte bärande skulder, derivat och 
likvida medel inklusive ränte bärande likvida place-
ringar. Genomsnittlig räntebindningstid används 
för att belysa ränterisk.

Justerad avkastning på eget kapital, %
Resultat efter skatt efter återläggning av värdeför-
ändringar och därtill hörande uppskjuten skatt i 
förhållande till genomsnittligt eget kapital. Avkast-
ning på eget kapital används för att belysa förmå-
gan att generera vinst på ägarnas kapital och är ett 
av bolagets övergripande  strategiska mål.

Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella mått i delårsrapporter och årsredovisning som inte definie-
ras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa mått ger värdefull kompletterande information till investerare och 
bolagets ledning då de möjliggör utvärdering av bolagets resultat och finansiella ställning. Eftersom alla 
företag inte beräknar finansiella mått på samma sätt är dessa inte alltid jämförbara med mått som används 
av andra företag. Belopp anges i Mkr.

Räntetäckningsgrad, kassaflödesbaserad, ggr
Resultat före skatt med återläggning av finan-
siella kostnader, värdeförändringar och resultat 
fastighetsförsäljningar, dividerat med finansiella 
kostnader exklusive värdeförändringar finansiella 
derivat.  Räntetäckningsgrad används för att belysa 
hur känsligt resultatet är för ränteförändringar.

Soliditet, %
Justerat eget kapital på balansdagen i procent 
av balansomslutningen. Soliditet används för att 
belysa den finansiella stabiliteten och är ett av 
bolagets övergripande strategiska mål. 

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital. Eget kapital används för att 
beskriva ägarnas kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr
Årshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i 
kvadratmeter vid årets utgång.

LOA, kvm
Beräknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Säkerhetsfastigheter
Fastigheter som är anpassade till verksamheter 
med särskilda krav på säkerhet i form av drift-, 
person-, informations- eller fysisk säkerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea för uthyrda lokaler i förhållande till 
total uthyrningsbar lokalarea.

Överskottsgrad, %
Driftöverskott dividerat med intäkter från fastig-
hetsförvaltning. Överskottsgrad används för att 
belysa hur stor del av hyresintäkterna i % som 
återstår efter fastighetskostnader.

Hållbarhetsrelaterade nyckeltal 
och definitioner
Gröna bilagor
Specialfastigheters gröna bilagor (också kallade 
gröna hyresavtal) är en standardmall för minskad 
miljöpåverkan från lokaler utvecklad av Fastig-
hetsägarna Sverige. Avtalet beskriver vad som 
är hyresvärdens ansvar, vad som är hyresgästens 
ansvar och vad som är gemensamt ansvar och 
tydliggör vilka åtgärder hyresgäst och hyresvärd 
kommit överens om för att minska miljöpåverkan 
inom information och samverkan, energi och 
inomhusmiljö, materialval och avfallshantering.

Gröna obligationer
Obligationer avsedda att finansiera miljömässigt 
hållbara projekt. Vårt ramverk bygger på Green 
Bond Principles.

Koldioxid, CO2

När fossila bränslen förbränns frigörs koldioxid 
som är en växthusgas.

Koldioxidutsläpp, ton
Vi redovisar koldioxidutsläpp från inköpt energi 
till våra fastigheter såsom el och fjärrvärme samt 
hur stor andel som är icke förnybar,  biobränsle, 
elvärme, bioolja, olja respektive gas.

Visselblåsarfunktion
Funktion som kan användas av medarbetare eller 
extern part för att anonymt rapportera misstankar 
om oegentligheter och andra missförhållanden.

Växthusgas
Växthusgaser är ett samlingsbegrepp för flera olika 
gaser som ökar växthuseffekten.

ÖVRIGT 113

SPECIALFASTIGHETER ÅRS- OCH HÅLLBARHETSREDOVISNING 2022
Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

INNEHÅLL

Om Specialfastigheter 1

Vd har ordet 5

Omvärlden 7

Erbjudandet 11

Hållbar verksamhet 17

Fastigheterna 34

Förvaltningsberättelse  41

Bolagsstyrning  47

Finansiella rapporter och noter  57

Revisionsberättelse  90

Hållbarhetsredovisning  94

Övrigt 109

Fastighetsbestånd 110

Definitioner 113

Rapporttillfällen och årsstämma 114



Adresser
Special fastig heter Sverige Aktiebolag (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945

huvudkontor Linköping
Box 632, 581 07 Linköping
Besöksadress:  
Borggården,  Linköping
Telefon: 010-788 62 00

huvudkontor Stockholm
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besöksadress:  
Torsgatan 21, Stockholm
Telefon: 010-788 62 00

Göteborg
Besöksadress:  
Kämpegatan 6
411 04 Göteborg
Telefon: 010-788 62 00

Lund
Box 4017, 227 21 Lund
Besöksadress:  
Traktorvägen 6, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall
Box 37, 851 02 Sundsvall  
Besöksadress: Sjögatan 15
852 34 Sundsvall
Telefon: 010-788 62 00

Örebro
Besöksadress:  
Nygatan 31
702 11 Örebro
Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se
www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab

Rapporttillfällen  
och årsstämma

Årsstämma
21 april 2023, i Stockholm samt digitalt

Rapporttillfällen
Delårsrapport januari–mars 2023
21 april 2023

Delårsrapport januari–juni 2023
13 juli 2023

Delårsrapport januari–september 2023
20 oktober 2023
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