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HANDELSER UNDER 2023

Doxa forvarvade och tilltradde i juni 94,4 procent av aktierna i Serneke
Group AB ("Serneke”) mot vederlag i form av nyemitterade aktier i
Doxa AB, motsvarande ett vérde om 823,3 mSEK. For resterade 5,6
procent av aktierna pagar en tvangsinlésenprocess i enlighet med
aktiebolagslagen. Efter Doxas tilltrade avnoterades Serneke Group AB
fran Nasdaq Stockholm, dar sista handelsdag var den 5 juli. Serneke
Group AB &r sedan dess ett portféljbolag till Doxa. Doxas forvarv av
Serneke medforde dven en storre aktiedgarkrets om cirka 4 500 nya
dgare och darmed okad likviditet i Doxa-aktien.

Vid en extrastdmma i Serneke Group AB den 7 juli tillsatte Doxa en
ny styrelse. Doxas VD, Victor Persson, tilltraédde &ven som ny VD for
Serneke Group.

Doxa har under aret arbetat med den strategiska affarsplan som
antogs i samband med forvarvet av Serneke, dér Doxa ser mojligheter
att skapa och realisera varden genom att forddla och dela upp bolaget.
Organisatoriskt har uppdelning skett i tva bolag, Serneke Sverige
(entreprenad) och Serneke Invest (projektutveckling). | samband med
denna uppdelning har gemensamma koncernfunktioner i Serneke
upphort. Doxa har anlitat ABG Sundal Collier AB som finansiell och
strategisk radgivare for att utvardera olika strategiska alternativ for
Sernekes bygg- och entreprenadverksambhet i syfte att maximera
vardet for Doxas aktiedgare. Sadana alternativ kan inkludera en
utdelning och sarnotering, en forséljning av bolaget, férséljning av
specifika tillgangar séval som andra strategiska transaktioner. Stor
vikt har sedan Doxas tilltrade lagts vid forberedande arbete for att
kunna genomfora planerade strukturaffarer, dar ett antal affarer
realiserades redan i januari 2024, se Handelser efter arets slut.

Doxa forvarvade Serneke med en substansrabatt om cirka 1 300 mSEK.
Sedan Doxas tilltrade i juni ar den totala omvérderingseffekten positiv
om 489,7 mSEK. Vardebeddmning av aktieinnehavet i Serneke per 31
december tar sin utgangspunkt i vardering av de individuella tillgangarna
och skulderna i verksamheten, dar 64 procent av tillgangarna &r externt
varderade. Hansyn har dven tagits till den risk som finns géllande det
arbete som aterstar och de eventuella osakerhetsfaktorer som finns
avseende att realisera vardena. Se Not 2.

Doxa har under aret avyttrat hela sitt innehav om 2 548 691 B-aktier i
KlaraBo. Aktierna anskaffades i samband med borsintroduktionen av
KlaraBo i december 2021, total resultatpaverkan under 2023 uppgar till
-8,5 mSEK.
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Doxa salde i december, genom aktiedverlatelse, fastigheten
Skottspolen 1 som ingick i Malmoportfoljen. Forséljningen baserades
pa ett underliggande fastighetsvéarde om 84,0 mSEK (cirka 30 000 kr/
kvm). Forsaljningen innebar en positiv resultateffekt for Doxa helar
2023 om 3,2 mSEK, total vardeokning sedan Doxas tilltrade uppgar till
33,0 mSEK. Koparen tilltradde den 1 december 2023.

Ovriga fastighetsrelaterade portféljinnehav varderades under 2023
ner med -182,7 mSEK, drivet av radande marknadsklimat med hégre
avkastningskrav, sarskilt inom kontor, som till viss del kompenseras
av hogre driftnetton. Vid utgangen av fjarde kvartalet uppgick Doxas
direktavkastning (exkl. hyresrabatter) i vart direktdgda bestand till
5,6%. Fastighetsvardet 2 454 mSEK motsvarar cirka 23 000 kr/kvm.

Doxa genomforde den 19 december 2023 en riktad nyemission om
totalt 116 666 667 aktier till en teckningskurs om 3,0 SEK per aktie.
Den riktade nyemissionen uppgick till totalt 350,0 mSEK fore
emissionskostnader, varav 250,0 mSEK tillférdes kontant och 100,0
mSEK tillférdes genom kvittning av befintlig skuld. Nettolikviden

fran den riktade nyemissionen ar avsedd att genom forstarkning av
den finansiella positionen, 6ka handlingsutrymmet och mgjliggora
investeringar i pagaende projekt som skapar varde for Doxa och dess
aktiedgare. Investerare i den riktade nyemissionen utgjordes av ett
antal svenska och internationella professionella investerare inklusive
bade nya och befintliga aktiedgare, déribland Doxa AB:s tva storsta
aktiedgare Agartha AB och Malmo Bra Bostad AB, storre aktiedgare
Bergendahl Invest AB, Erik Selin samt Doxas styrelseledamot Peter
Strand.
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HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Doxas portfoljbolag Serneke avyttrade i januari hela aktieinnehavet
i Anglagarden Holding AB, &gare till Prioritet Serneke Arena i
Goteborg, samt i 7H Bil AB. Forséljningarna skedde till bolag dgt
av Ola Serneke och &r ett led i den pdgaende omstruktureringen
inom Serneke for att renodla verksamheten i en entreprenad- och
en fastighetsutvecklingsdel. Affaren &r gjord till marknadsvarde.
Frantrade har, enligt plan, skett under Q1 2024 och bedéms inte
paverka Doxas varde pa Serneke 2024.

Serneke, ett portféljbolag till Doxa, och Fastighets AB Balder salde

i januari cirka 151 000 kvadratmeter byggratter i Karlastaden

till Goteborgs allménnyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB
Framtiden. Affaren bestar dels av tva kvarter som 6verlats till 100
procent, dels av fyra kvarter som 6verlats till 74 procent med Serneke
och Balder som fortsatta delédgare till 26 procent. Képeskillingen
uppgar till cirka 1 mdr SEK och inkluderar dven en ensidig option att
aterkopa byggrétterna i de fyra deldgda kvarteren senast september
2027. Affaren berdaknas ha en neutral resultateffekt fér Doxa 2024.
Frantrade skedde forsta kvartalet 2024.

Doxas portfoljbolag Serneke forvarvade for vidare utveckling tillbaka
cirka 55 000 kvm byggratter i Veddesta, Jarfalla kommun, fran
Fastighets AB Balder. Kopesumman uppgick till 160 mSEK, vilket
motsvarar Balders nedlagda kostnader i projektet. Efter transaktionen
dger Serneke byggrétter om totalt cirka 150 000 kvm BTA for bostéder,
kontor, hotell och idrottsanlaggningar i omradet, dar det fram till

2035 ska utvecklas totalt 14 000 nya bostader. Tilltrdde skedde den 2
februari 2024.
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Karlatornet AB, ett joint venture mellan Doxas portfoljbolag Serneke
och Balder, genomférde i februari en férséljning av Karlatornets
hotellbyggnad till Balder, till ett underliggande fastighetsvarde om
cirka 660 mSEK. Balder nyttjade vid transaktionen sin optionsratt.
Hotellets yta &r cirka 17 000 kvadratmeter och omfattar cirka 300 rum.
Frantrade skedde den 2 februari 2024.

Karlatornet AB beslutade i februari dven att inleda en méaklarledd
forsaljningsprocess av kontorsbyggnaden. Under forsaljnings-
processen har Balder tagit 6ver dgandet av kontoret, frantrade
skedde den 2 februari 2024. Vid en utebliven forséljning innebar
overenskommelsen att Balder nyttjar sin optionsratt och blir agare
av kontorsbyggnaden. Kontoret omfattar cirka 7 000 kvadratmeter
fordelat pa 10 vaningar.

Efter arets slut har Doxa AB tagit upp lan om 100,0 mSEK fran Agartha
AB som ses som narstaende enligt forklaring i not 24. Doxa AB har
dven tagit upp lan om 100,0 mSEK frén Erik Selin Fastigheter AB.

Doxas portfdljbolag Serneke genomforde i april ledningsforandringar
i Serneke Invest, vilket innebar att Ola Serneke lamnar som VD.
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VD

HAR ORDET

KARA AKTIEAGARE,

2023 var ett for branschen utmanande ar, praglat av hograntemiljo, en
svagare konjunktur och en avvaktande fastighetsmarknad i allménhet.
For Doxas del har aret, trots utmaningar, varit handelserikt med fortsatt
tillvaxt, sarskilt genom forvarvet av Serneke som nu ér ett portfoljbolag
till Doxa.

Vi ar pa god vég att inforliva den affarsplan som lades i samband med
forvarvet av Serneke under sommaren 2023, dar malet ar en renodling
och separation av entreprenadbolaget Serneke Sverige, Sveriges fjarde
storsta entreprenadbolag, fran 6vriga verksamheten. Doxa har anlitat
ABG Sundal Collier AB som finansiell och strategisk radgivare for en
strategisk Gversyn av entreprenadverksamheten, processen pagar.

Efter hart arbete under slutet av 2023 lyckades vi rivstarta 2024
med en stor och viktig transaktion, dar Serneke tillsammans med
Balder salde cirka 151 000 kvadratmeter byggrétter i Karlastaden till

Goteborgs allmannyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB Framtiden.

Affaren bestar dels av tva kvarter som overlats till 100 %, dels av fyra
kvarter som Gverlats till 74 % med Serneke och Balder som fortsatta
delégare till 26 % med en ensidig option att aterkdpa byggratterna i
de fyra deldgda kvarteren senast september 2027. Forséljningen ar
en viktig milstolpe och ett kvitto pa Karlastadens attraktivitet samt
Sernekes formaga att driva stadsutvecklingsprojekt. Transaktionen
frigdr aven betydande kapital och visar prov pa Doxas aktiva dgar-
styrning och starka genomférandekraft som transaktionsfokuserat
investmentbolag inom fastighetssektorn.

Under 2024 kommer Karlatornet dntligen att sta klart, inflyttning
paborjades redan under 2023. Vi &r stolta Gver att vart portféljbolag
Serneke har producerat en unik bostadsprodukt, det hogsta
bostadshuset i EU, innehallandes 6ver 600 bostader i olika prisklass
och storlek. Inom kort kommer &ven hotellet vid Karlatornet (som
dgs av Balder med Clarion som operatdr) att ta emot sina forsta
gaster. Utver bostader och hotell, innehaller Karlatornet ett unikt
observationsddck som kommer att vara oppet for allmanheten.
Stadsutvecklingsprojektet Karlastaden nar med fardigstéllandet av
Karlatornet en ny milstolpe.

Under nuvarande marknadsforutsattningar ar vi forsiktiga med
nyinvesteringar i projekt- och exploateringsfastigheter. Fokus under
2024 blir att fardigstélla och sélja ut pagaende bostadsprojekt for
att minska kapitalbindningen i Serneke. Under inledningen av aret
har vi noterat tecken pa en aterhamtning pa bostadsmarknaden - i
april rapporterade SBAB stigande bostadspriser i Sverige for tredje
manaden i rad.
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Under 2023 har vi i innehaven i Malmoportféljen och Industriportféljen
prioriterat vardeskapande atgéarder, saval investeringar som ny-
uthyrningar. Det ar med gléddje jag kan konstatera att den ekonomiska
uthyrningsgraden i dessa tva portféljer uppgar till 98 %, ett kvitto pa att
vara portféljbolag har ratt fastigheter pa ratt Iagen, men ocksa pa ett
vélfungerande samarbete med hyresgéster som véljer att hyra lokaler
i en fastighet som &gs av ett av vara portféljbolag. | november
genomforde vi via Malmoportfoljen var forsta forsaljning, av kontors-
fastigheten Skottspolen 1, dar Doxa via Sundsbron Fastighets AB
sedan forvarvet for tva ar sedan bedrivit vardeskapande genom
nyuthyrning till Unionen pa ett langt avtal. Transaktionen skedde med
positiv vardeforandring och framaver ska vi, via vara innehav, 6ka
investeringarna i egna fastigheter med potential for vardeskapande.

| december genomfdérde vi en riktad emission om 350 mSEK till
professionella svenska investerare. Vi ar glada och stolta 6ver det
stora intresset och for att vi har langsiktiga aktiedgare som har
fortroende for bolaget.

Makrolaget har sedan hosten 2023 stabiliserat sig med vikande
inflation, lagre marknadsréntor samt en forvantning om att Riksbanken
kan komma att genomfdra flertalet rantesankningar under 2024.
Transaktionsvolymen i Sverige under 2023 summerar till ca

96 miljarder SEK, vilket &r en pataglig nedgang jamfort med tidigare
ar, men for ratt produkt i ratt marknad finns kopare till goda prisnivaer.
Fastighetsmarknaden har de senaste tva till tre aren blivit mer
fragmenterad, dér tillgangens underliggande egenskaper tillméts
storre fokus, givetvis i kombination med laget. Dar ar jag trygg med
vara befintliga innehav, men ocksa kring var formaga att navigera ratt
for nya forvarv i en ny marknad. Efter flera for branschen utmanande
ar ser jag positivt pa framtiden och de nya majligheter som skapas for
proaktiva bolag som lyckas identifiera bra investeringar med utrymme
att skapa aktiedgarvarde genom aktiv forvaltning.

VICTOR PERSSON, VD
Malmo, mars 2024
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DOXA | KORTHET

Doxa dr ett affarsdrivet investmentbolag inom fastighetssektorn som &dger och forvaltar fastigheter och fastighetsrelaterade bolag. Doxa har
ett geografiskt fokus pa sédra Sverige och ett kommersiellt fokus pa vardeskapande genom aktiv forvaltning av varje investering. Doxa &r
darmed inte fokuserat pa eller Iast till ett specifikt segment, vilket ger dels en mojlighet att agera utefter forandrade omsténdigheter, dels en
naturlig diversifiering.

FINANSIELLA MAL
Doxa har som 6vergripande mal att 6ver tid leverera en avkastning om 20 procent
pa eget kapital fore skatt arligen, huvudsakligen genererat av:

Realisationsvinster pa genomforda transaktioner VISION

. Vardedkningar pa befintliga tillgangar
Doxa ska vara den mest

Utdelningar och ranteintékter . . .
attraktiva placeringen inom

Kassafloden fran hyresintakter/driftnetton . ) .
fastighetssektorn i Sverige

och dver tid leverera en hog

L riskjusterad avkastning med
DARFOR SKA DU INVESTERA | DOXA
Doxa gor det mojligt for aktiedgare att investera i en valdiversifierad portfolj med
fastighetsrelaterade tillgangar.

god riskspridning i olika
fastighetsslag.

. Doxa har ett brett investeringsmandat, vilket innebér att det inte finns nagon
begréansning kring fastighetstyp for potentiella forvarvsobjekt. Detta skapar en
flexibilitet som Doxa anser ar gynnsam for bade riskspridning, avkastning samt
anpassbarhet vid var tid radande marknad

Doxa drivs av personer med gedigen erfarenhet fran fastighetssektorn och
finansiella sektorn

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
MISSION

Med var aktiva dgarfilosofi
30,0%

fokuserad pa vardeskapande

Mal 20,7% kan vi bidra till att optimera
200% —————————————— — — —

utvecklingspotentialen i varje
investering/fastighet och

10,0% samtidigt verka for en hallbar

omstallning i den svenska
-3,0%

00 T

fastighetsbranschen.

-10,0%
2022 2023
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KONCERNENS FINANSIELLA INFORMATION | SAMMANDRAG

Eget kapital vid arets utgang uppgick till 3 223,0 mSEK (1 769,4).

NAV vid arets utgang uppgick till 3 315,3 mSEK (1 855,2).

Rorelsens intékter jan-dec uppgick till 312,1 mSEK (-5,0), férklarat av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav om 302,1
(-10,3). Innehavet i portféljbolaget Serneke har sedan Doxas tilltrade i juni haft en positiv omvérderingseffekt uppgaende till
489,7 mSEK. Hela Doxas aktieinnehav i KlaraBo saldes under &ret, total resultateffekt -8,5 mSEK. Ovriga fastighetsrelaterade
portfoljinnehav varderades ner med -182,7 mSEK. Rorelsens kostnader jan-dec uppgick till 42,6 mSEK (40,8). Resultatet jan-dec

uppgick till 291,9 mSEK (-39,9).

ARETS RESULTAT NAV

291,9 mSEK 3 315,3 mSEK

NYCKELTAL | SAMMANDRAG

NAV PER AKTIE

5,79 SEK

jan-dec jan-dec

2023 2022

Arets resultat, mSEK 291,9 -39,9
NAV, mSEK 33153 18552
NAV per aktie, SEK 5,79 6,29
Eget kapital, mSEK 32230 17694
Eget kapital per aktie, SEK 5,63 6,00
Forandring NAV foéregaende ar 78,7% 107,8%
Forandring NAV per aktie foregaende ar -7,9% 49,9%
Avkastning pa eget kapital 11,7% -3,0%
Soliditet 92,0% 99,0%
Antal utestdende aktier inkl emitterade ej registrerade 572 589 898 295091953

* NAV per utgangen dec 2021 uppgick till 892,8 mSEK
* NAV per aktie utgangen dec 2021 uppgick till 4,19 SEK
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AKTIEN

DOXAS AKTIE

Doxa har ett aktieslag. En aktie representerar en rost och det nominella véardet uppgar till 0,50 kronor per aktie. Antalet aktier (inklusive
emitterade, men ej registrerade aktier) i Doxa uppgick till 572 589 898 stycken per den 31 december 2023. Aktiekapitalet vid denna
tidpunkt uppgick till 286 294 949 SEK (inklusive ej registrerat aktiekapital). Aktien (DOXA) &r noterad pa Nasdaq First North Growth
Market sedan april 2014. Redeye AB &r Certified Adviser, tel: 08-121 576 90; e-mail: certifiedadviser@redeye.se. Nasdaq First North
Growth Market: DOXA, ISIN: SE0005624756

AKTIEKURSENS UTVECKLING 2023

4,00
3,00

2,00
jan 23 feb 23 mar 23 apr 23 maj 23 jun 23 jul 23 aug 23 sep 23 okt 23 nov 23 dec 23

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING 2023

. FORANDRING ANTAL AKTIER EFTER FORANDRING TOTALT
BESLUTSTIDPUNKT HANDELSE  ANTAL AKTIER TRANSAKTION  AKTIEKAPITAL  AKTIEKAPITAL
Ingéende balans 2023-01-01 Ingéende balans 295091 953 147 545 977
2023-04-25 Nyemission - apport 160 831 278 455923 231 80415639 227961 616
2023-12-19 Nyemission - kontant 55691 648 511614879 27 845824 255807 440
2023-12-19 Nyemission - kontant * 27 641 686 539 256 565 13820843 269 628 283
2023-12-19 Nyemission - kvittning * 33333333 572 589 898 16 666 667 286 294 949
SUMMA 2023 277 497 945 572 589 898 138748 973 286 294 949

*) Emitterade ej registrerade aktier och ej registrerat aktiekapital

TOPP 15 AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2023
INKL. EMITTERADE EJ REGISTRERADE AKTIER

AGARE ANTAL AKTIER ANDEL
Greg Dingizian (via bolag) 98 244 985 17.2%
Percy Nilsson (via bolag och privat) 69 566 666 121%
Erik Selin (via bolag) 43000000 7,5%
Bergendahl Invest AB 38842016 6,8%
Ola Serneke Holding AB 36 865 090 6,4%
SEB Life International Assurance 24 444 146 4,3%
Lommen Holding AB 23030 599 4,0%
Fastighets AB Balder 13800 000 2,4%
Marjan Dragicevic 13200 000 2,3%
Nordea Livférsakring Sverige AB 12976 150 2,3%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 11991 006 2,1%
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 11 863 966 2,1%
Nordnet Pensionsforsékring AB 11 647 675 2,0%
Brorman Fastigheter AB 10 500 000 1,8%
Peter Strand 9 000 000 1,6%
SUMMA 15 STORSTA AGARE 428 972 299 74,9%
Ovriga dgare 143 617 599 251%
TOTALT 572 589 898 100,0%

ANTAL AKTIEAGARE: 9 967 st
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INVESTERINGS- OCH VARDESKAPANDEPROCESS

Doxa arbetar utifran en strukturerad process for att bedéma potentialen i varje enskild investering — fran inledande identifiering och analys till
foradling och lI6pande utvardering av dess tillvaxtformaga. Hansyn till risk och avkastning &r en avvdgning som gors i varje investering och [6pande
i portfoljen. Varje investering ska kunna motiveras inte bara solitért utifran egna nyckeltal, utan ocksa passa i Doxas langsiktiga strategi och med
ovriga innehav.

HUR VI ARBETAR

1. ANALYS OCH FORVARV

Identifiera och analysera potentiella investeringar och forvéarv. Detta
sker framst i sa kallade off-market-transaktioner med Doxas etablerade
natverk. Potentiella investeringar genomgar en kommersiell, legal

och finansiell genomlysningsprocess. Redan i denna fas lagger

vi stort fokus pa att skapa en genomforbar strategi fran dag 1 for
investeringen. Samtliga investeringar och forvarv r villkorade av
styrelsebeslut.

2. AKTIV FORVALTNING OCH OPTIMERING

Doxa arbetar aktivt med att optimera varje innehav i portfoljen. Genom
aktiv forvaltning maximeras intakter och minimeras kostnader for att
na hogsta majliga intjaningsformaga — internationellt kallat for "value-
add”. Aktivt vardeskapande ar en grundpelare i Doxas arbetssétt och
genomsyrar hela bolaget, fran processer till foretagskultur.

3. AVYTTRA OCH ATERINVESTERA

Doxa genomfor Iopande analyser av befintliga innehav i portféljen for
att utvardera varje enskilt innehav utifran dess bidrag till portféljens
avkastning, risk och framtida vardeskapandemdjligheter. Doxa kan frén
tid till annan vélja att sélja innehav for att aterinvestera kapitalet i andra
investeringar.

DOXAS BIDRAG | INVESTERINGARNA

Med gedigen kunskap och lang erfarenhet fran fastighetssektorn och aktivt styrelsearbete
tillfor Doxa sina investeringar och portféljbolag féljande varden:

0 FASTIGHETSKOMPETENS 0 AFFARSUTVECKLINGSKOMPETENS
0 TRANSAKTIONSKOMPETENS 0 KONTAKTNAT
0 FINANSIERINGSKOMPETENS 0 KAPITAL
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MARKNAD OCH TRENDER

UTVECKLINGEN PA FASTIGHETSMARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden har de senaste aren kannetecknats av hog aktivitet och hég transaktionsvolym. | takt med stigande inflation,
hogre energipriser och hogre réntor har aktiviteten minskat négot, savél under 2023 som 2022. Transaktionsvolymen 2023 uppgick enligt
Catella till cirka 96 miljarder SEK, dar utlandska investerare stod for cirka 14,5 %. Detta var en tydlig minskning fran 2022 som summerade

till cirka 170 miljarder SEK.

BYGG- OCH ENTREPRENADMARKNADEN

Bygginvesteringarna ar en viktig del av svensk tillvaxt och av rikets
sysselsittning. Ar 2022 sysselsatte byggbranschen enligt SCB 330 000
personer.

Sedan 2017 har bygginvesteringarna svarat for cirka 11 % av landets
BNP. Det byggs dven i lagkonjunktur; &ren 2009-2013 var bland

de svagare aren under 2000-talet, trots det motsvarade bygg-
investeringarna knappt 9 % av BNP. Statistik for perioden 1980-2022
visar att bygginvesteringarna aldrig har understigit 6 % av BNP, vilket
vittnar om ett underliggande behov av nya bostéder, lokaler och
anldggningar/infrastruktur och att det kommer att byggas aven i
lagkonjunktur. Sammantaget finns det en stor marknad for bygg-
investeringar, dar det rader hdg konkurrens om uppdragen. Enligt
SCB finns det (2022) cirka 121 000 féretag inom byggindustrin, varav
105 000 foretag har farre an 5 anstallda.

De svenska bygginvesteringarna har, enligt Byggforetagen, uppgatt till
mellan 650-700 miljarder SEK aren 2018-2022, fordelat pa bostader,
lokaler och anldggning, dar bostader historiskt statt for mellan 40-45 %
av volymen. Under 2023 har bygginvesteringarna minskat och Bygg-
féretagen prognostiserar 628 miljarder SEK. Nedgangen bedoms
fortsatta dven under 2024 till knappt 600 miljarder SEK. Den framsta
forklaringen &r att bostadsinvesteringarna faller kraftigt, medan
investeringarna i lokaler och anldggning ar relativt stabila, saval
historiskt som med prognos for 2023 och 2024. Av de totala
bygginvesteringarna fordelar sig 57 % i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Vastra Gotaland och Skane.

Byggkostnadsindex for flerbostadshus sjonk med 0,7 % i december 2023
jamfort med november 2023. Jamfort med december 2022 steg bygg-
kostnadsindex med 5,9 %, dar en del forklaras av 6kade kostnader for
byggherren (21,8 %), medan entreprendrens kostnader ckat med 1,9 %.
En viss ljusning kan skonjas i takt med lagre rantor och stabiliserade
byggkostnader, i kombination med ett stort underliggande behov av
bostader, lokaler och infrastruktur. Byggfaktas byggstartsindikator

fran januari 2024 visade en liten, men tydlig aterhdmtning de senaste
manaderna.

BOSTADSMARKNADEN

Bostéder har de senaste aren, i konkurrens med kontor, varit det

storsta segmentet pa den svenska fastighetsmarknaden. Fran att
ldnge ha gynnats av laga rantor och ldga energipriser, har bostéader
drabbats av hogre finansieringskostnader, hogre avkastningskrav,
hogre energikostnader och en osakerhet om hyresutvecklingen. Enligt
Catella stod bostader for cirka 16 miljarder SEK, motsvarande 16,9 % av
den totala transaktionsvolymen 2023, ner fran cirka 40 % féregédende
ar. Aven bostadsbyggandet féll kraftigt under 2023, dar Boverket
prognostiserar att antalet startbesked faller till 27 000 ar 2023 jamfort
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med 59 000 ar 2022. Vad avser flerbostadshus, som star for 70 % av
den totala volymen, bedoms bostadsratter ha fallit med 63 % medan
antalet hyresrétter fallit med 52 % jamfort med foregaende ar. Fér 2024
prognostiserar Boverket att antalet startbesked uppgar till ca 19 500 st.
Behovet av nya bostéder &r dock fortsatt stort och Boverket bedomer att
det behover byggas i genomsnitt 67 300 nya bostéder per ar fram till 2030.

KONTORSMARKNADEN

Kontorsfastigheter har historiskt varit det nast storsta fastighets-
segmentet matt i andel av den totala transaktionsvolymen. Kontors-
marknaden har paverkats av osékerheten kopplat till pandemin och i
forlangningen graden av hybridarbete. Kontorsfastigheter har under
saval 2022 som 2023 delvis kunnat kompensera hogre finansierings-
kostnader och hogre avkastningskrav genom inflationsjusterade hyror
och hog kostnadstéckning av drift. Under 2023 stod kontorsfastigheter
enligt Catella for cirka 14,5 % av den totala transaktionsvolymen,
jamfort med cirka 13 % ar 2022. Enligt Cushman & Wakefields rapport
Office Snapshot (Autumn 2023) har kontorsfastigheter pa centralt lage
i Stockholm, Géteborg och Malma i genomsnitt en vakansgrad pa

5 %, 10 % respektive 5,5 %. Hyresnivéan pa centralt Iage ar i genomsnitt
9 250 kr/ kvm i Stockholm, 3 800 kr/kvm i Goteborg och 3 400 kr/kvm
i Malmo. Doxa bedémer att hyresmarknaden i Malmo fortfarande ar
relativt stark.

LAGER- LOGISTIK- OCH INDUSTRIFASTIGHETER

Lager-, logistik- och industrifastigheter ar ett véletablerat och
eftertraktat tillgangsslag hos investerare och segmentet har under
senare ar okat sin andel av den totala transaktionsvolymen. Med ¢kad
e-handel och langa avtalstider med hyresgéster bedéms segmentet
fortsatt vara attraktivt, sarskilt som en langsiktig investering. Enligt
Catella stod lager, logistik och industrifastigheter for cirka 25
miljarder SEK under 2023, vilket motsvarar cirka 26 % av den totala
transaktionsvolymen, en 6kning fran cirka 20 % féregaende ar.

SAMHALLSFASTIGHETER

Samhallsfastigheter kdnnetecknas av fatal hyresgéster per objekt,
med langa avtal dar verksamheterna direkt eller indirekt ar offentligt
finansierade. Manga kommuner har ett stort behov av att utveckla och
bygga nya samhéllsfastigheter, inte minst som en effekt av en aldrande
befolkning och 6kat behov av vard. | vissa fall later kommuner privata
aktorer uppfora nya samhallsfastigheter med syfte att langsiktigt
aterhyra dessa. Enligt Catella stod samhéllsfastigheter for cirka 10,6
miljarder SEK motsvarande 11 % av den totala transaktionsvolymen
under 2023, jamfort med 10 % ar 2022. De senaste aren har
investerarintresset for samhallsfastigheter avtagit nagot, sarskilt
jamfort med rekordaret 2021, dar samhéllsfastigheter for cirka 28
miljarder SEK bytte dgare.
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MARKNAD OCH TRENDER fortséttning

HANDELSFASTIGHETER

Handelsfastigheter har de senaste aren statt for en minskande andel av
den totala transaktionsvolymen. Under 2023 stod Handelsfastigheter
for 5,8 miljarder SEK motsvarande cirka 6 % av den totala volymen,
vilket &r en nedgang fran 2022, men i linje med andelen fér 2021.
Handelsfastigheter ger generellt hdgre avkastning &n flera av de dvriga
segmenten. Samtidigt har detaljhandeln minskat under aret, vilket
paverkar hyresgésternas ekonomi och i forldngningen hyresnivaer. Det
finns dock delar av segmentet, dagligvaruhandel samt defensiv handel,
som kan vara mindre kansligt for konjunktursvangningar.

HOTELLFASTIGHETER

Hotellfastigheter har genom aren svarat for en relativt liten andel av den
totala transaktionsvolymen och noterat en andel mellan 2-4 % av den
totala transaktionsvolymen. Uttryckt i transaktionsvolym har segmentet
varit relativt konsekvent och omsatt mellan 4-5,5 miljarder SEK med
undantag fér 2019 da transaktioner for endast cirka 2 miljarder SEK
genomfordes. Under 2023 uppgick transaktionsvolymen for Hotell-
fastigheter till 3,7 miljarder SEK, vilket motsvarar knappt 4 % av den
totala volymen. Noterbart &r att internationella kdpare stod for drygt

40 % av forvarven av hotellfastigheter under 2023. Segmentet har

ett begransat utbud och investerare, vilket forklarar att transaktions-
volymen har uppgatt till likartade nivaer genom aren.

OVRIGA FASTIGHETER

Segmentet 6vriga fastigheter innehaller byggrétter, markkdp och 6vriga
icke-definierade fastighetstyper. Segmentet har dver tid varierat i andel
av den totala transaktionsvolymen. | jakt pa avkastning har investerare
under de senaste aren blickat mot forvarv dar de kommer in i ett

tidigt skede och i vissa fall dven innan en detaljplan finns pa plats.
Segmentet har likt mdnga andra segment paverkats av 6kade rantor,
dar sarskilt byggratts- och markforvarv for vissa fastighetstyper har
paverkats negativt. Trots en svag bostadsmarknad bedoms intresset
for langsiktiga projekt- och markférvary som relativt stabilt forutsatt att
delmarknaden och laget &r starkt nog.
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FRAMTIDA UTMANINGAR, FRAMTIDSUTSIKTER
OCH UTVECKLING

Den svenska fastighetsmarknaden har fortsatt allokerats stora mangder
kapital, trots de senaste arens turbulens av olika slag, med osakerheter
som har paverkat alla fastighetssegment pa sitt s&tt. De segment som
enligt Doxa klarar sig bast ar fastighetsslag som anses vara trygga,
med langa, inflationsjusterade hyresavtal med kreditstarka hyresgéster,
och hog kostnadstéckning av drift.

Inflationen sjonk i december 2023 till 4,4 % jamfort med 6ver 10 % i
december 2022. Arsmedel 2023 uppgick till 8,5 %, vilket vittnar om ett
ar praglat av hog inflation. Trots det visar en transaktionsvolym pa ca
96 miljarder SEK att det finns god likviditet i marknaden och att kopare
och séljare har kunnat métas i transaktionerna. Under 2024 véantar sig
samtliga prognosmakare en svag BNP-tillvaxt, i spannet -0,5 % till +1,0 %,
under 2023 f6ll BNP med 0,2%. Samtidigt bedomer méanga prognos-
makare att réntetoppen ar nadd. Vi forvantar oss sankta styrréntor
under 2024 och en aterhamtning for samtliga segment. Det ar i dessa
tider som Doxas flexibla investeringsmodell kommer till sin ratt, dar
den underlattar for bolaget att vara flexibelt och hitta mojligheter i en
fastighetsmarknad som praglas av en osaker omvarld.
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HALLBART FORETAGANDE

ESG, Environmental, Social and Governance, &r en naturlig del i Doxas verksamhet. Hallbarhet ska mérkas i bolagets dgande, organisation, kund-
och leverantorsrelationer, 6vriga samarbeten och engagemang samt finansiering. For Doxa &r det sjalvklart att bidra till ett mer héllbart samhalle
bade pa kort och lang sikt. Den sociala och miljoméssiga hallbarheten &r dven en nyckel till Doxas ekonomiska tillvéxt och hallbarhet Gver tid.

Som ett investmentbolag med innehav inom fastigheter samt bygg- och entreprenad har Doxa ett stort ansvar och mojlighet att fatta beslut som
paverkar samhalle, stad, byggnader och méanniskor till det battre. Doxa verkar framst genom sina portféljbolag for att bidra till ett mer hallbart
samhalle, dar Serneke &r det portfoljbolag som genom sin typ av verksamhet, storlek och antal medarbetare har storst paverkan. (Serneke lagger
stort fokus pa hallbarhetsarbete och de uppréttar en fullstéandig hallbarhetsrapport i enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 118§)

Doxas hallbarhetsfokus illustreras oversiktligt i nedanstaende modell:

SOCIALT ANSVAR

Samhallsengagemang:
Aktivt arbete for ett sundare samhalle genom ett hogt
L engagemang i det lokala samhallsbyggandet.
MILJOMASSIGT ANSVAR
Brown to green:

Modernisering av befintliga fastigheter med hallbara I6sningar. Starka relationer med hyresgéster:

Forstaelse for hyresgédstens behov och utmaningar.

Héllbara projekt: Jamstilldhet:
Byggnader med en langsiktigt relevant anvéndning Foretagskultur som &r inkluderande och diversifierad
Aterbruk vid hyresgéstanpassningar med majlighet till personlig utveckling.

Klimat:

Fokus pa minska vaxthusutslapp, energi-
effektivisera befintliga byggnader t.ex.
solceller, laddplatser, tekniska installationer.

Cirkulara resursfloden:
Effektiv anvandning av ramaterial s
Hallbar hantering av byggavfall K J

ANSVARFULLT FORETAGANDE

Hallbara samarbeten:
Noggrann utvardering av leverantorer och deras affarsetik.
Kvalitetsuppfdljning av varje genomfort projekt.

JAMSTALLDHET i bt
5 ﬁﬁi!?%‘?.'f&m L Transparens och tydlighet:

OCHEKONOMISK [FRASTRUKTUL Gemensamma malbilder.

TILWVAXT

Tydlighet fran ax till limpa i varje projekt.

HALLBAR BEKAMPA KLIMAT-
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA
PRODUKTION

12
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HALLBART FORETAGANDE fortséttning

VI VILL FOR 2023 LYFTA FRAM
NEDAN PUNKTER:

BROWN-TO-GREEN

Modernisering av befintliga fastigheter med hallbara I6sningar

Doxa prioriterar 6vergangen till en ekonomi som ar mer hallbar och
miljovanlig. Doxas portféljbolag Serneke har exempelvis under lang tid
vidtagit atgarder och skapat riktlinjer for att bidra till denna Gvergéang.
Serneke strévar efter att skapa hallbara och levande kvarter och
stadsdelar, sarskilt genom omvandling och utveckling av redan bebyggd
milj6. Exempel pa detta &r utveckling av omradet Karlastaden pa
Lindholmen i Géteborg och projekt Brf Teaterterrassen i Landskrona,
dar Serneke bygger stadens hogsta hus pa en tidigare parkeringsplats.
Genom att prioritera fortatning maximeras anvandningen av befintlig
infrastruktur och mark, samtidigt som exploatering av jordbruksmark
kan undvikas. Genom fortatning skapar vi &ven mer effektiva och
hallbara stadsdelar, minskar transportavstand och framjar en mer
hallbar livsstil fér invanarna.

HALLBARA PROJEKT

Fokus pa byggnader med en langsiktig relevant anvandning samt
aterbruk vid hyresgédstanpassningar

Som ett investmentbolag med portfdljbolag inom
forvaltningsfastigheter (forvaltningsportféljen) samt bygg och
entreprenad (Serneke), maste Doxa ta ett stort klimat- och miljoméssigt
ansvar. Doxa stravar via sina portféljbolag efter att bade utveckla och
anpassa byggnader for en langsiktig, hallbar och flexibel anvéndning.

Férvaltningsportféljen

Inom Doxas forvaltningsportfolj stravar vi framst efter att

maximera ateranvéandningen av befintliga material och resurser

vid hyresgastanpassningar och vi arbetar aktivt for att Idpande
energieffektivisera befintliga byggnader enligt erkdnda standarder

for hallbarhet. Genom att kombinera dessa tva strategier ar malet att
skapa en forvaltningsportfolj, som inte bara ar ekonomiskt Idnsam, utan
ocksa miljomaéssigt hallbar pa lang sikt. Genom att vara medvetna om
vart ansvar gentemot samhallet och miljon, tar vi steg mot att bygga
och underhalla fastigheter som inte bara gynnar véra hyresgéster och
investerare, utan ocksa bidrar till en mer hallbar framtid for alla.

Serneke

Utifran ett livscykelperspektiv uppstar miljé- och klimatpaverkan

i ett byggprojekts samtliga faser, fran framstallning av material

och byggvaror via byggnation och anvandning till ombyggnation,
demontering och &teranvandning. Inom Serneke bedrivs ett aktivt
arbete med att forebygga, begransa och minska klimat- och
miljopaverkan i samtliga férekommande steg fran férvarv av mark
och planering av projekt, via inkdp av material till byggnation,

drift, ombyggnation och demontering. Hallbara projekt innebar

ett aktivt arbete med miljé genom hela byggprocessen i syfte att
skapa en byggnad som &r hallbar under hela dess livscykel. Genom
standardisering av de metoder och processer som bidrar till en minskad
milj6- och klimatpéverkan kan Serneke dven 6ppna upp for dialog i
externa kundprojekt och tillsammans med bestéllaren komma fram till
I6sningar som gynnar bade miljon och projektet. Alla egenutvecklade
projekt utvecklas i enlighet med kraven i externa certifieringssystem,
bland annat Miljobyggnad, Svanen och BREEAM-SE.

SAMHALLSENGAGEMANG

Aktivt arbete for ett sundare samhélle genom ett hogt engagemang
i det lokala samhiéllsbyggandet

Som Fastighetsdgare tar Doxa ansvar for att bidra till en positiv
samhallsutveckling med trygga miljoer och platser som framjar
aktivitet, moten, halsa och integration.
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Vi ar aktivt engagerade i samhéllsbyggnad pa lokal niva. | de omraden
dar vi dger fastigheter och &r involverade, lagger vi stor vikt vid att
skapa miljéer som framjar gemenskap, delningsekonomi och sociala
initiativ for att uppmuntra till lokalt engagemang och hallbara levnadssatt.
Vi strévar efter att halla en 6ppen dialog med intressenter i omradet dér
vi kan diskutera och agera for omradets utveckling.

Vid sidan av var roll som fastighetsédgare &r det viktigt att vi engagerar
oss i initiativ som stéarker integrationen och forbattrar folkhalsan.
Darfor sponsrar och engagerar sig Doxa i, direkt eller via portféljbolaget
Serneke, ett antal foéreningar och samhaéllsprojekt, exempel ges nedan.

Halsosam ungdom - Aktivitet, Halsa och Gladje

Tillsammans med Malmé Redhawks och Skolidrottsférbundet Skane ar Doxa en
aktiv partner till projektet Halsosam ungdom, med mal om att 6ka den fysiska
aktiviteten bland barn och unga. Under hockeysdsongen samarbetar vi med
skolidrottsforeningar runt om i Malmé och ndromréadet.

Métesplatsen - Integration, forstaelse och gemenskap

Tillsammans med Malmo Redhawks, Fryshuset Malmo och studenter fran Malmo
Universitet &r Doxa en aktiv partner till MGtesplatsen, med fokus pa integration.
Syftet &r att skapa en plattform dar ungdomar med olika livserfarenheter kan
tréffas for att stérka varandra.

H22 Alone Together

Samarbete H22 Alone Together &r ett forskningsprojekt kring framtidens boende,
och exempel pa en av manga sponsringar som Serneke star bakom. Vi vill genom
H22 skapa ett kreativt utrymme for dialog, med syfte att fanga medborgarnas
livsstil och hitta cirkuldra I6sningar som méter samhéllsutmaningar och bidrar till
en smartare och mer hallbar stad.

Sponsring som jamstalldhetsfaktor

Med sponsring kan vi bidra till 6kad jamstélldhet, savél mellan knen som mellan
samhallsklasser. Vi vill aktivt medverka till en positiv utveckling i miljder dar
manniskor kan trivas och véxa, vilket i sin tur gynnar samhallet och nésta generation.
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RISKER OCH RISKHANTERING

En viktig del i Doxas investerings- och vardeskapandeprocess ar att
identifiera risker som kan paverka verksamheten, och darefter arbeta
strategiskt med att begransa dessa genom olika atgérder och rutiner.
Genom ett forebyggande riskarbete skapar Doxa forutsattningar for att
bade belysa och begrénsa saval interna som externa risker som kan ha
stor paverkan pa den operativa verksamheten, varumaérket och aktien.

Risker som hanteras val kan leda till méjligheter och vardeskapande,
medan risker som inte hanteras ratt kan medféra skador och forluster.
Ett kontrollerat risktagande ar avgorande for god I6nsamhet och
avkastning. Doxa arbetar med riskhantering ur ett portfoljperspektiv,
dar respektive investering monitoreras och utvarderas I6pande.
Formagan att identifiera, utvardera, hantera och félja upp risker utgor
en viktig del av styrningen och kontrollen av Doxa och dess innehav.
Sammanfattningsvis ar syftet att Doxas strategi, med fokus pa stabil
och lIénsam avkastning, kan genomféras baserad pa ett vél avvégt
risktagande inom faststéllda ramar.

BEROENDE AV FRAMTIDA INVESTERINGARS VARDE,
UTVECKLING OCH RESULTAT

Vérdet pa Doxas tillgdngar kommer vara beroende av vardet pa de
fastighetsbolag/fastighetsrelaterade bolag/tillgangar som Doxa har
forvarvat eller avser att forvarva inom ramen for sin verksamhet.
Vérdering av fastigheter och fastighetsrelaterade bolag/tillgangar
baseras pa diverse makroekonomiska faktorer och de underliggande
tillgdngarnas resultat och nyckeltal. En nedgang i fastigheters
marknadsvarde eller felaktiga varderingar av fastigheter eller
fastighetsrelaterade tillgangar skulle ha en vésentlig negativ paverkan
pa bolagets resultat och finansiella stéllning. Doxas intdkter kommer
vidare att vara beroende av att forvarvade bolag och/eller fastigheter
genererar intékter till Doxa i form av utdelning. Mojligheten till utdelning
beror bland annat pa de forvérvade tillgangarnas utdelningsbara medel,
vilket i sin tur beror pa bland annat hyresintakter, driftskostnader samt
operationella resultat. For det fall att bolagen som Doxa investerat i
inte lyckas upprétthalla planerade operationella resultat skulle det ha
en vasentlig negativ paverkan pa portféljbolagens finansiella stallning
och innebdra minskad eller ingen utdelning till Doxa. Det skulle i sa fall
paverka Doxas finansiella stéllning negativt.
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FORVARV AV AKTIER | FASTIGHETSBOLAG

Doxa avser att gora ytterligare investeringar i fastighetsbranschen

som stracker sig 6ver olika fastighetstyper, onoterade eller noterade
fastighetsbolag, och geografiska marknader i Sverige. For att lyckas
behover bolaget identifiera lampliga forvarvsobjekt, forhandla

for bolaget formanliga transaktionsvillkor och erhalla nédvandig
finansiering for sadana forvarv. Om detta inte lyckas, skulle det kunna
ha en vasentlig negativ paverkan pa bolagets resultat och innebéra att
bolaget inte lyckas implementera denna del av bolagets verksamhet.
Att genomfora forvarv ar vidare ofta en process som innefattar
kostnader for till exempel finansiella och legala radgivare och en stor
del av sddana kostnader belastar bolaget dven om ett forvérv av nagon
anledning inte kan fullféljas. Det finns saledes en risk for att Doxa &drar
sig stora kostnader d&ven om planerade forvarv inte kan genomforas,
varvid Doxa inte tillfors nagot véarde, vilket i sin tur far en negativ
paverkan pa bolagets resultat och finansiella stéllning.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

For att sékerstélla god betalningsberedskap gors I6pande
likviditetsprognoser. Den likvida situationen bedoms I6pande av
styrelsen och koncernledningen. Arbete med investeringar och
forsaljningar av Doxas portfoljinnehav ar en del av Doxas verksamhet
och eventuella transaktioner utvarderas |0pande i syfte att balansera
kapitalbindning och vid behov frigora eller tillskjuta likviditet.

For att under 2024 kunna sékerstélla att tillrdcklig likviditet erhalls

for att kunna realisera vinster i pagaende investeringar i Doxas
portféljbolag Serneke och aven sakerstalla fortsatt drift, har Doxa,

som en beredskap, sett 6ver mojligheter till avyttring av icke strategiska
portféljinnehav och &ven icke strategiska tillgangar i portféljbolag. Doxa
kommer dven, vid behov, utvardera mojligheter till kapitalanskaffning i
form av nyemission.

For en mer utforlig redovisning av Doxas identifierade finansiella risker,
se Not 2 Finansiell riskhantering.
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RISKER OCH RISKHANTERING fortséttning

Nedan beskrivs de 6vergripande riskerna kopplade till Doxas verksamhet, utan inbordes rangordning:

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Ekonomisk tillvaxt

Fastighetsbranschen paverkas i stor
utstrackning av makroekonomiska faktorer
sasom allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning och prisutveckling for nya och
befintliga fastigheter, férandringar i inflation
och réntenivaer. Om en eller flera av dessa
faktorer skulle utvecklas negativt skulle det
kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Doxas
vardering av sina portféljbolag, som en effekt
av underliggande forandring i resultat och
finansiella stallning.

Doxa bevakar den makroekonomiska
utvecklingen noggrant och fokuserar
kontinuerligt pa effektiv utvardering av
existerande samt potentiella nya innehav.

Sambhadllsstorande handelser, t.ex.
pandemier eller krig i naromradet

Storre samhallsstortande handelser,
exempelvis epidemier, pandemier, krig eller
civila oroligheter, energibrist eller andra
handelser som skulle kunna medfora risker
for Doxa och Doxas portféljbolag i form

av halsokonsekvenser for medarbetare,
storningar i leverantorskedjan, stdngning av
kontor och dndrade arbetssatt.

Doxa tillsammans med portféljbolagen bevakar
och analyserar standigt omvarlden samt har
planer for incidenthantering och krisberedskap.

Politiska och regulatoriska risker

Risker som &r kopplade till lagstiftning,
férordningar och nya regelverk (inklusive miljo-
och tillstdndsprocesser). Bristande efterlevnad
kan péverka framtida beslut negativt och kan
saledes medféra negativa konsekvenser for
Doxa.

Doxa bevakar relevanta politiska och
regulatoriska forandringar [6pande, via ledning,
samt med hjalp av externa samarbetspartners
inom respektive specialistomrade sa som
exempelvis, bolagsrétt och skatteratt.

Risker relaterade till kompetens och
nyckelpersoner

Konkurrensen om duktiga, erfarna och
engagerade medarbetare ar hdg. Doxas
férmaga att identifiera, utveckla, attrahera
och behalla ratt medarbetare, med ratt
kompetens och instéllning, ar av stor vikt for
Doxas fortsatta framgang. Medarbetarnas
kompetens och prestationer ar avgérande for
att na satta mal och fortséatta utvecklas som
foretag.

Doxa har en platt organisation dar medarbetare
kan utvecklas och bredda sin kompetens for
att darmed utveckla sig sjalva och bolaget.
For att attrahera och behalla medarbetare
arbetar Doxa fokuserat for en god arbetsmiljo,
trivsel, marknadsmaéssiga arbetsvillkor,
kompetensutveckling och stor delaktighet

i bolagets utveckling. Doxa har under 2023
fortsatt arbetet med att dokumentera
processer, rutiner och arbetssatt som ett led i
att minska bolagets sarbarhet vid franvaro av
nyckelpersoner.

Informations- och IT-sédkerhet

| takt med 6kad digitalisering 6kar @ven kraven
pa atkomst till IT-system. Detta medfor i sin
tur en 6kad sarbarhet for cyberattacker och
driftstopp, vilka kan medféra ekonomiska
konsekvenser. Information ur systemen kan
aven komma att manipuleras, raderas eller
hamna i orédtta hander.

System och systeminnehall hanteras av
respektive systemagare samt koncernens
CFO-funktion. Rutiner samt daglig hantering
av IT-relaterade risker och atgarder, saval
forebyggande som vid nagon form av incident,
bedrivs i samrad med Doxas externa IT-
samarbetspartners.

Risk for felaktig rapportering till foljd av
bedomningar och antaganden kopplat till
vardering av portfoljinnehav

Risk att faktiskt utfall kan skilja sig fran de
beddémningar och antaganden som ledningen
maste go6ra i samband med vardering av
portféljinnehav och att detta paverkar balans-
och resultatrakning samt lamnad information
i Ovrigt.

Som ett led i att sakerstélla rattvisande
marknadsvarden for portféljbolagen anlitar Doxa
externa varderare som varderar portféljbolagens
fastigheter och fastighetsrelaterade tillgdngar
kvartalsvis. De externa varderingarna granskas
och analyseras enligt bolagets interna rutiner.
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RISKER OCH RISKHANTERING fortséttning

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Risk att bolaget inte lever upp till
gillande krav kopplat till hallbarhet

Risk att bolaget inte efterlever géllande krav
kopplat till hallbarhet sa som miljélagstiftning,
rapporteringskrav, intressenters forvantningar
och hantering av leverantdrskedjan.

Doxa foljer Iopande utvecklingen av lagar och
forordningar inom héllbarhetsomradet for att
sdkerstélla anpassning och efterlevnad. Detta
gors genom att héllbarhetsfragor beaktas redan
i due diligence-processen vid forvarv, genom
dialog med bolagets intressenter samt krav pa
bolagets leverantorer genom godtagande av
bolagets uppforandekod.

Med ranterisk avses risken att foréandringar i
ranteldget paverkar bolagets réantekostnader.
Rénterisk kan leda till foréandring i verkliga

Bolagets hantering av ranterisk sker enligt
géllande rutiner och &r centraliserad till VD
och CFO som har till uppgift att identifiera,

Ranterisk varden, fordndringar i kassafloden samt hantera och minimera eventuella ranterisker for
fluktuation i bolagets resultat. Bolaget kan koncernen. Arbetet rapporteras I6pande till VD
komma att utséttas for ranterisker till foljd av och styrelse.
l&neskulder.

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget inte ska  Enligt bolagets gallande rutiner &r
kunna infria sina betalningsférpliktelser vid likviditetshanteringen centraliserad till VD och
forfallotidpunkten utan att kostnaden for att CFO for att darigenom optimera utnyttjandet av

Likviditetsrisk erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. likvida medel och minimera finansieringsbehovet.

For att minimera likviditetsrisken gors I6pande
likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet
pa saval kort som lang sikt.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av dess I6ptid, eller endast kan erhéllas
eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader. Bolaget
finansierar huvudsakligen sin verksamhet
genom eget kapital, upplaning och bolagets
egna kassafloden. Det finns risk att ytterligare
kapital inte kommer att kunna erhallas, eller
endast kan erhallas till villkor som &r oférmanliga
for bolaget. Om bolaget misslyckas med att
refinansiera sina laneavtal eller bara kan erhalla
refinansiering av sina laneavtal till avsevart
hogre kostnader skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa bolagets verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Doxas externa finansieringsbehov bevakas
|I6pande av ledning och styrelse. Bolagets
finansverksamhet ar centralt organiserad, vilket
ger god overblick 6ver dess finansiella positioner.

Risk avseende ataganden i laneavtal

Doxas portféljbolags upplaning fran
kreditinstitut innehaller dtaganden. Om
bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra
av de ataganden som finns i ett laneavtal
kan det leda till att lanet sags upp. En sadan
uppségning skulle kunna fa en negativ
effekt pa bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stéllning, och ddrmed Doxas
véardering av bolaget i fraga.

Doxas och dess portfoljbolags uppfyllande
av lanevillkor och kovenanter bevakas och
rapporteras |6pande till bolagets ledning och
styrelse.

Kreditrisk och motpartsrisk

Osiakerhet i var omvarld och pa de finansiella
marknaderna kan innebéra att kunder,
leverantdrer och underentreprencrer kan fa
svarigheter med sin betalningskapacitet.
Doxas portfoljbolag kan drabbas av
kreditforluster som har en negativ effekt pa
dess verksamhet, finansiella stallning och
resultat som i sin tur kan paverka varderingen
av dessa innehav negativt.

Den finansiella situationen for befintliga och
nya motparter foljs I6pande for att pa ett tidigt
stadium identifiera varningssignaler.
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DOXA PORTFOLJINNEHAV

MALMOPORTFOLJ
Malmoportféljen bestar av: Kvarteret Malmo Arena
och Ovriga Malmé.

KVARTERET MALMO ARENA
Kvarter med kontor, hotell & konferens samt en
sport- och evenemangsarena.

OVRIGA MALMO OVERSIKT

Ovriga Malmé bestar av 5 fastigheter med stort
fokus inom handel och kontor.

Doxas investeringar inom forvaltningsfastigheter bestar idag av tre
olika portfoljer. Genomférda forvarv av fastighetsbesténd och aktier i
FASTIGHETSSTADEN - fastighetsbolag uppgér totalt till ett underliggande fastighetsvarde om
Egiﬁgﬁ;ﬁjgig;%ﬂg:ﬁ%gEg:tzgfasﬂgheter_ 3 363,9 mSEK. Malsattningen &r att 6ver tid bygga upp en valdiversi-
fierad fastighetsportf6lj med god riskspridning och potential till hdg
INDUSTRIPORTFOLJ ; avkastning som bestar av saval direkt som indirekt &gande i olika
hﬁg;;gftZrﬁg'r”:;\s/targﬁégg?;zrﬁ’;i:tt::ﬁ;%i’:«'ma fastighetsoslag genom onoterade bolag som férvaltar och utvecklar
innehav pa strategiskt bra lagen. Hyresavtalen i de direktdgda
forvaltningsfastigheterna ar till 78% indexerade med 100% av KPI,
7% indexerade med 75% av KPI och 15% har fast arlig procenthgjning.

Hyresvarde per typ av fastighet Hyresvarde per geografi
Landskrona

Kontor Halmstad

232

MSEK

Ovrigt
Lager/ a
Industri Q
Bostader m

Handel

Arena Hotell Malmo

Antal kvm Antal fastigheter Hyresvarde Viktad hyresduration

149 784 «vm 45 232 msEK 5,94

FORVALTNINGSPORTFOLJER

Belopp i mSEK Malmoportfolj Industriportfolj Fastighetsstaden* Total
Agarandel, % 100,0 100,0 40,0

Ingéende 2023 2601,2 70,1 901,9 35732
Forvarv = - = -
Forsaljningar (77,2) - - (77,2)
Realiserade vinst (-) / Forlust (+) (6,8) - - (6,8)
Vardeforandring, % -5,1% -6,1% 0,9% -3,6%
Utgéende 2023 2 388,1 65,8 910,0 3363,9

*) siffror avser Doxas andel, 40%
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MALMOPORTFOLJ

Malmoportféljen bestar i dagslaget av 9 fastigheter med tyngdpunkt mot kontor. Fastigheterna &r i det narmaste
fullt uthyrda och genererar stabila kassafloden. Hérnstenen i portféljen utgors av Kvarteret Malmo Arena pa 72 600
kvm, en blandfastighet med sport och evenemangsytor i varldsklass, men ocksa 15 000 kvm moderna kontorsytor
dar Malmo Arena Tower fardigstalldes varen 2022. Har finns dven ett hotell med 395 rum, restaurang och konferens.
Doxa har valt att ha sitt eget kontor har, vilket mojliggor daglig kontakt med hyresgéaster och samarbetspartners.
Kvarteret Malma Arena &r i princip fullt uthyrt och har ett hyresvérde pa cirka 127 mSEK med en valdiversifierad
riskspridning. Framover kommer Doxa att fortsétta utveckla kvarteret Malmo Arena genom omforhandlingar och
nyuthyrningar. Pa sikt ska Malmo Arena genomga ett energiprojekt, vilket leder till sénkt energiforbrukning.

Fastigheterna, Slagan 3, Vildanden 9 och Karlsvik 6 &r alla beldgna pa A-ldgen och har hég uthyrningsgrad med starka
hyresgaster, till exempel Malmo stad som bedriver gymnasieskola i Slagan 3. Vildanden 9 vid Limhamns Sjostad
utgor en fastighet med inslag av samhallsservice som ar viktig for en vaxande stadsdel med bostader. Fastigheterna
har ett arligt hyresvérde pa cirka 17 mSEK. Fastigheten Domkraften 1 hyrs ut till restaurangkedjan KFC pa ett langt
avtal, och har dven en outnyttjad byggratt som mojliggor utékad expansion for nya eller befintliga hyresgéaster.
Fastigheten har ett arligt hyresvéarde om drygt 2,5 mSEK.

Fastigheten Stridsyxan 2, E-Center i Jdgersro som Doxa tilltrédde i juni 2022, &r en handelsfastighet pa 11 400 kvm
med tyngdpunkt mot dagligvaror, med starka hyresgéster i ett valkédnt och etablerat handelsomrade. Fastigheten
har ett hyresvérde pa ca 17,6 mSEK. Jagersro &r en del av Malmé6 med stor utvecklingspotential for bostader i
nartid, vilket 6kar upptagningsomradet. Pa fastigheten har det forberetts for ett energiprojekt med fokus att minska
energianvandning och driftskostnader.

I maj 2024 kommer Malmo att sté vérd for Eurovision Song Contest 2024, tévlingen kommer att hallas pa

Malmd Arena. Det ar andra gangen som Malmé Arena star vard for Eurovision, vilket bevisar Arenans styrka och
attraktionskraft. Malmo har smart och hallbar logistik som ger bra férutsattningar for att sta vérd for denna typ

av evenemang, dar det kommer besokare fran hela Europa. Det ger ocksa mycket tillbaka till Malmd i form av
arbetstillfallen och en skjuts fér besoksnaringen. Doxa som fastighetsédgare till Malmo Arena ar stolta 6ver att kunna
vara en del av detta.

Sammanfattningsvis kdnnetecknas Doxas Malmd&portfolj av fastigheter i attraktiva lagen, med hég uthyrningsgrad
och starka kassafloden, dér framtiden innebar en aktiv férvaltning med fokus pa energibesparing, samtidigt som
hyresgésternas langsiktiga tillvaxt och trivsel har hdgsta prioritet.

. I. nEn ’;’ ‘l
1

DOXA AB (PUBL) + ORG.NR 556301-7481 - WWW.DOXA.SE + ARSREDOVISNING 2023



http://www.doxa.se

MALMOPORTFOLJ

NYCKELTAL
Malmaportfolj Kvarteret Malmo Arena Malmao dvrigt
Antal kvm Hyresvarde Antal kvm Hyresviarde Antal kvm Hyresvarde
Totalt 96 258 kvm 164 305 kSEK 72 547 kv 126 783 kSEK 23711 kvm 37 522 kSEK
1 999 kvm vakant 1707 SEK/kvm 1042 kvm vakant 1748 SEK/kvm 957 kvm vakant 1 582 SEK/kvm
Kontor 18% 34% 20% 41% 12% 12%
Hotell 14% 21% 18% 27% 0% 0%
Arena 35% 17% 44% 19% 0% 0%
Butik 12% 11% 0% 0% 48% 46%
Fritid 4% 6% 5% 7% 9% 7%
Utbildning 4% 4% 0% 0% 15% 17%
Ovrigt 14% 8% 12% 5% 17% 17%
KVARTERET MALMO ARENA
ANTAL KVM .
Fastighet Lage Typ Kontor Arena Hotell Ovrigt Total
Arena 1 Hyllie Kontor/Arena 6792 31692 6 583 45 067
Arena 3 Hyllie Fritid 2650 2650
Arena 4 Hyllie Hotell 13 348 86 13434
Arena 5 Hyllie Kontor 8 048 3348 11 396
Portfolj 14 840 31692 13 348 12 667 72 547
MALMO OVRIGT
ANTAL KVM
Fastighet Lage Typ Handel Kontor Utbildning Ovrigt Total
Vildanden 9 Limhamn Kontor 2786 400 2355 5541
Slagan 3 Solbacken Utbildning 3055 3055
Karlsvik 6 Kirseberg Lager 3300 3300
Domkraften 1 Lockarp Restaurang 432 432
Stridsyxan 2 Jagersro Handel 11 383 11 383
Portfolj 11383 2786 3455 6 087 23711
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FASTIGHETSSTADEN

Fastighetsstaden i Halmstad AB &r ett lokalt férankrat fastighetsbolag som forvaltar cirka 200 lokaler och 350
lagenheter. Bolaget skall &ga, forvalta och utveckla val underhéllna fastigheter som ger en stabil avkastning och
langsiktig vardedkning. Bolaget dger ett trettiotal kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter i Halmstad med ett
fastighetsvarde om cirka 2 268 mSEK. De 33 fastigheternas arliga hyresvarde uppgar till cirka 154 mSEK.

Genom forvarvet av 40 procent av Fastighetsstaden, som slutfordes den 30 december 2021, lades grunden for ett
langsiktigt samarbete mellan Doxa och Fastighetsstaden, dér Doxa tillfor strategisk kompetens och ett brett kontakt-
n&t i styrelsearbetet. Samarbetet med Fastighetsstaden ar ett exempel pa hur Doxa inte enbart direktéger fastigheter
utan ocksa kan vara en partner och deldgare till valskotta fastighetsbolag pa starka delmarknader. Fastighetsstaden
prioriterar tillvaxt bade genom forvarv och egen projektutveckling. Under 2022 genomforde Fastighetsstaden sitt hittills
storsta forvarv nér de forvarvade tre samhéllsfastigheter fran SBB for 370 mSEK. Totalt forvarvades sju fastigheter
under 2022, savél en mix av stabila kassafléden som goda utvecklingsméjligheter.

Under fjarde kvartalet 2023 har Fastighetsstaden prioriterat forvaltning och starka kassafléden. Bolaget hade en positiv
nettouthyrning, dar man lyckats hyra ut en lokal pa 1250 kvm i fastigheten Basilikan 4. Vakansgraden for bostéder &r
ndrmast obefintlig. Lokalerna kannetecknas av noterbart lag vakans pa ca 3 %.

NYCKELTAL - TOTAL"

Antal kvm Hyresvarde

Totalt 112 018 kvm 154 410 kSEK
2 750 kvm vakant 1 379 SEK/kvm

Kontor 34% 37%
Bostader 21% 25%
Lager 16% 11%
Industri 14% 11%
Butik 1% 9%
Ovrigt 4% 6%

* Doxas andel ar 40%

I

e i
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INDUSTRIPORTFOLJ

Investeringar i lager- och lattindustrifastigheter pa starka lagen i tillvaxtorter. Idag bestar portféljen av tre fullt

uthyrda fastigheter i Landskrona: Ratten 6, Fjallrdven 3 och lllern 5. Hyresvardet for denna portfolj &r 5,9 mSEK och
fastigheterna &r beldgna i Orja industriomrade samt Norra industriomradet, med utmérkt access till E6 och centrala
staden. Under de senaste aren har flera huvudkontor valt att etablera sig i kommunen sérskilt med fokus mot logistik/

transport.

NYCKELTAL
Antal kvm Hyresvarde
Totalt 8719 kvm 5 850 kSEK
40 kvm vakant 671 SEK/kvm
Lager 97% 95%
Kontor 3% 5%

ANTAL KVM

Fastighet Lage Typ Lager Kontor Total
Ratten 6 Landskrona Lager 1905 239 2144
Fjallraven 3 Landskrona Lager 3175 3175
lllern 5 Landskrona Lager 3400 3400
Portfolj 8 480 239 8719

Rattgatan 7
Xty

i

I

IIHI |
I
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DOXA

EASY DEPOT

Easy Depot ar ett forvaltnings- och
projektutvecklingsbolag som bygger lager- och
kontorslokaler med hog grad av digitalisering, flexibilitet
och tillganglighet.

SERNEKE

Sveriges femte storsta byggkoncern. Bolaget har

cirka 800 anstéllda med verksamhet 6ver hela

landet. Verksamheten delas in i entreprenad och
projektutveckling. Bolagets ambition &r att med ett
starkt samhallsengagemang bidra till att bygga staden
och samhiéllet samt ta ansvar for en héllbar utveckling.

PORTFOLJINNEHAV

OVERSIKT

Doxas fastighetsrelaterade investeringar bestar vid utgangen av 2023
av tva innehav. Innehaven ké@nnetecknas av dgande i etablerade bolag
med egen organisation. Beroende pa dgarandel kan Doxa stétta
bolagen i sin tillvaxtresa. Doxa tar @ven strategiska positioner i mindre
del av bolag som vi anser har bra potential och som kan avyttras med

kort varsel.

ANDELAR | BOLAG

Belopp i mSEK Serneke EasyDepot KlaraBo Total
Agarandel, % 94,4% * 15,7% 0,0%

Ingéende 2023 - 24,8 46,5 71,2
Forvarv 823,3 - - 823,3
Tillskott 200,0 - - 200,0
Forsaljningar - - (37,9 (37,9)
Realiserade vinst (-) / Forlust (+) - - 8,6 8,6
Vardeforandring, % 47,9% 0,0% -100,0% 44,4%
Utgdende 2023 1513,1 24,8 - 1537,8

* Kapitalandel och aktieandel 94,4%, aterstdende andel &r foremal for tvangsinlosen, se vidare not 23.

easy depeot

Easy Depot ar ett fastighetsbolag som bygger lager- och
kontorslokaler med hdg grad av digitalisering, flexibilitet
och tillganglighet. Med denna struktur kommer Easy Depot
att fokusera pa och tillgodose mindre bolag med deras
behov av moderna lager- och kontorslokaler. Doxa ager
3300 000 aktier av serie A i Easy Depot, motsvarande
15,7 procent av antalet utestdende aktier och 15,7 procent
av antalet roster. Investeringen ar ett komplement till
Doxas huvudsakliga fastighetsverksamhet och innebar en
breddning av bolagets portfolj av fastighetsrelaterade
tillgangar. F6r mer information om Easy Depot hanvisas
till bolagets hemsida: www.easydepot.se

DOXA AB (PUBL) + ORG.NR 556301-7481 - WWW.DOXA.SE + ARSREDOVISNING 2023

i
1]

i

=
:
g
[
=

il



http://www.doxa.se

SERNEKE

Serneke &ar en av de storsta byggkoncernerna i Sverige och erbjuder heltédckande tjanster inom entreprenad och
projektutveckling. Serneke har 15 kontor och cirka 800 anstallda. Huvudkontoret finns i Goteborg. Verksamheten
delas in i tre regioner: Vast, Ost och Syd. | varje region finns hela Sernekes tjansteutbud inom entreprenad och
projektutveckling. Regionerna har fullt affarsmassigt ansvar och befogenhet att driva och utveckla erbjudandet
gentemot kunderna. Verksamheten bedrivs i ndra samarbete med kunderna, vilket skapar forutsattningar for
effektivitet, kontroll och bra slutresultat. Sernekes ambition ar att med ett starkt samhéllsengagemang bidra till att
utveckla stader, orter och samhallet i stort och ta ansvar for en hallbar utveckling. Malet ar att uppfattas som det
mest nytdnkande, engagerade och dynamiska bolaget i branschen. Fokus ligger pa stérre och mer utmanande projekt
dar Sernekes konkurrensférdelar gor storst skillnad.

Koncernen &r indelad i tva affarsomraden: Sverige och Invest. Affairsomradena utgor koncernens rérelsesegment.

Serneke Sverige bedriver entreprenad inom bygg. Fokus ligger pa stérre byggentreprenader i storstadsregionerna.
Verksamheten inom Serneke Sverige innefattar framst uppforande av bostader, samhalls- och industrifastigheter.
De externa kunderna utgors huvudsakligen av kommunala och privata fastighetsbolag, statliga bolag, storre
projektutvecklingsbolag, industriforetag, stat, kommun och landsting och myndigheter.

Inom affarsomrade Invest bedrivs utveckling av projekt- och exploateringsfastigheter, med syftet att generera
avkastning vid forséljning. Utvecklingen av Karlastaden och Karlatornet &r ett exempel pa projekt inom affarsomrade
Invest. Serneke Invests affarsmodell gar ut pa att forvarva fastigheter med potential, utveckla dem och sedan avyttra
nar rétt ldge uppstar
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KARLASTADEN

Karlastaden innefattar ett omrade med 8 kvarter pa Lindholmen i Goteborg med ca 275 000 kvm BTA. Stadsdelen

ar under stark tillvaxt med bade bostéder, service och kommersiella verksamheter. Redan ar 2007 presenterade
Serneke sin vision for Karlastaden och 2017 vann detaljplanen laga kraft. Byggnation pagar for fullt och de forsta
kvarteren fardigstalls under 2023/2024 (Karlatornet och kvarteret Capella). Kommande kvarter &r under planering och
projektering.

Karlatornet ar Karlastadens mest ambitiosa projekt som berdknas sta klart under 2024. Tornet innehéller 611
|agenheter pa 74 vaningar med ett observationsdack och en intilliggande del med hotell och kontor.
Vid utgangen av fjarde kvartalet 2023 kan ndmnas att:
Bostédderna pa vaning 5-37 &r helt fardigstallda
. Inflyttning pabdrjades i augusti, vid slutet av aret hade 375 lagenheter tilltratts
Vid arsskiftet var tva av de fyra bostadsrattsforeningarna inflyttade. Dessa tva BRF har en forséljningsgrad pa
91%
Resterande ca 200 lagenheter ska tilltradas under varen och sommaren 2024

Valrenommerade hyresgéster har tecknat hyresavtal, Strawberry for hotellet, Handelsbanken i kontorsdelen och
ESNY i markplan i anslutning till hotellet. Handelsbanken flyttar in i februari, ESNY i juli och Strawberry forvantas
ha inflyttning under sommaren 2024

Karlatornet &r vid kvartalets utgang fardigstallt till 95%, dar Serneke har prissékrat 90% av resterande kostnader,
vilket innebér att kostnadssidan &r under kontroll

. Karlatornet haller darmed den senaste tidsplanen som reviderades 2020

Serneke Group AB, ett portféljbolag till Doxa, och Fastighets AB Balder salde i januari cirka 151 000 kvadratmeter
byggratter i Karlastaden till Gteborgs allmannyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB Framtiden. Affaren bestar
dels av tva kvarter som Gverlats till 100%, dels av fyra kvarter som Overlats till 74% med Serneke och Balder som
fortsatta deldgare till 26%. Frantrade forvantas ske under Q1 2024

Kvarter Agarandel Partner Inriktning Status

Karlatornet 50% Balder Bostéder, hotell och kommersiella Under byggnation. Inflyttning
fastigheter startade under Q3 2023

Callisto 50% Balder .
Tre byggnader med 7-27 vaningar.

Lynx 50% Balder Cirka 450 bostader samt Utveckling pagar

Virgo 50% Balder kommersiella lokaler

Auriga 50% Balder Cirka 90 lagenheter samt

X o kommersiella och samhéllslokaler.

Aries 50% Balder Planering och projektering pagar
Totalt 12 vaningar med cirka 190
lagenheter samt kommersiella lokaler.

Capella 0% Hemso, Tosito  Cirka 180 lagenheter samt Inflyttning varen 2023
kommersiella lokaler med vard.

Cassiopeja 100% n/a Totalt 43 vaningar som kommer Under planering
innehélla bostader samt
kommersiella lokaler.

Parkering/Garage 100% n/a Cirka 750 parkeringsplatser Fardigstalls successivt

Media/infrastruktur 100% n/a Bolag som tillhandahaéller el, varme/ Fardigstalls successivt

kyla, vatten och annan infrastruktur
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ENTREPRENADER SOM SKAPAR SAMHALLSNYTTA

Serneke har under &ren byggt upp en stark och diversifierad orderstock med cirka 200 pagaende projekt. Per

Q4 2023 beddms orderstock, inklusive projekt i fas 1, uppga till ca 9,7 mdr SEK dar mer &n hélften utgors

av samhéllsfastigheter. Serneke har aktivt arbetat med att byta inriktning pa orderboken, fran bostéder till
samhallsfastigheter och infrastruktur, vilket innebar storre entreprenader, hgre andel offentliga bestallare samt
mindre konjunkturkanslighet. Dessutom genomfors entreprenader inom samhallsfastigheter och infrastruktur i hog
utstrackning genom samverkan (ocksa kallat partnering) vilket innebar véasentligt 1agre risk for entreprencren.

Orderstock per typ av objekt % Orderstock per region % Orderstock per typ av bestillare %

Vast

Sambhillsfastighet

Kommersiellt

och dvrigt Privat

Stockholm

Ost

28% Offentlig

Goteborg

Bostader

Serneke har profilerat sig som en stabil och palitlig entreprendr for svensk valfard och infrastruktur. Genom bolagets
kvalitetsstampel & man en standigt &terkommande samarbetspartner till offentliga bestéllare som stat, kommuner
och regioner. Bolaget har manga stora pagaende entreprenader som |6per 6ver flera ar. Sverige har ett stort behov av
investeringar i samhallsfastigheter och infrastruktur och det ligger Serneke sarskilt varmt om hjartat att genomfora
dessa samhallskritiska projekt. Nedan visar noterbara pagaende entreprenader.

Uppdrag: Reningsverk Uppdrag: Domstolsbyggnad

Kommun: Kalmar Kommun: Vénersborg
Bestédllare:  Hemso Fastigheter AB

Ordervarde: 285 mSEK

Bestillare:  Kalmar Vatten AB
Ordervarde: 1400 mSEK

Uppdrag: Universitet/infrastruktur Uppdrag: Kriminalvardsanstalt

Kommun: Goteborg Kommun: Goteborg
Bestadllare: ~ Specialfastigheter

Ordervarde: 1070 mSEK

Bestallare:  Akademiska Hus/Trafikverket
Ordervarde: 570 mSEK

Uppdrag: Skola Uppdrag: Bostader/livsmedelsbutik

Kommun: Vanersborg Kommun: Lund
Bestillare:  ICA Fastigheter

Ordervarde: 548 mSEK

Bestéllare:  Véanersborgs kommun
Ordervarde: 260 mSEK

Uppdrag: Kriminalvardsanstalt
Kommun:  Ange

Bestéllare:  Intea Bygg AB
Ordervarde: 590 mSEK
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PROJEKT- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Serneke har, via Serneke Invest, en gedigen byggréattsportfolj och landbank. Bolaget forfogar éver totalt ca 600 000
kvm BTA fordelat pa ca 30 projekt, primért i de tre storstadsregionerna.

Projekten innefattar bade lokaler och bostader, saval bostadsratter som hyresratter. Manga projekt har erhallits
genom vinster i kommunala markanvisningstévlingar, dar markanvisningsavtalet &r ténkt att 6verga till ett kdpeavtal.
Ett markanvisningsavtal ar dock inte bindande och Serneke har sjalva radighet 6ver vilka kpeavtal som ska ingas.
Generellt har markanvisningsavtalen inga betydande viten. En diversifierad byggréattsportfolj bade i tid och geografi
skapar mojligheter att langsiktigt genomféra Ionsamma projekt. De olika projekten innehas med olika karaktar —
fran tilltradda byggratter, till tecknade markoverlatelser med villkor for att pagaende detaljplan vinner laga kraft, till
markanvisningsavtal med kommunen. | de flesta fall & Serneke ensam &dgare, men det forekommer deldgda projekt.
Portféljen fordelas enligt nedan:

Projekt per region % Projekt per typ av objekt %

Mitt

\

Ost 38% WER

Lokaler

64%

Bostader

VASENTLIGA HANDELSER AVSEENDE PAGAENDE DETALJPLANER
Detaljplanen for Sernekes projekt i Brunnshdg i Lund antogs av kommunen i december. Den 6verklagades dock men
planen bedéms vinna laga kraft under 2024.

Ett omtag gjordes under 2023 med detaljplanen for Cirkustomten Lorensberg i Goteborg efter dialog med politiker och
tjanstemaén i Goteborgs stad. Handlingarna har omarbetats och planen gar under varen 2024 ut pa fornyat samrad.
Detaljplanen for Véastra Sjostaden i Trelleborg férvantas antas av kommunfullmaktige under véaren 2024.
Detaljplanen for Anneberg i Kungsbacka kommer att stéllas ut pa granskning under varen 2024.
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PERFORMANCE

Serneke &r ett tillvaxtfokuserat bolag som sedan starten 2002 har vuxit till en av Sveriges storsta byggkoncerner.
Efter borsnotering 2016 6kade omséattningen med bibehallna marginaler. Fran 2019 och framat har tillvéxten fortsatt
medan rorelsemarginalen forsdmrats. Covid-19 pandemin ledde till utmaningar i byggbranschen, vilket bidrog till en
svag aterhamtning féljande ar.

Serneke Group har haft en CAGR fran 2015 — 2022 pa 14,5% och en rérelsemarginal pa 3,2%. Detta visar att Serneke i
grunden &r en Ionsam verksamhet och att Serneke Invest har en hog rérelsemarginal.

Karlatornet ar ett prestigeprojekt som Serneke forknippas mycket med. Samtidigt har projektet tagit stor del av
Sernekes resurser och kapital allokerats till projektet, vilket begransat bolagets majligheter att utveckla andra
Idnsamma projekt. | samband med att Karlatornet fardigstélls gar Serneke vidare till ndsta fas, men nu som tva
separata bolag, Serneke Sverige (entreprenad) och Serneke Invest (projektutveckling).

VAGEN FRAMAT

Serneke har gatt igenom sin tillvaxtfas och etablerat sig pa marknaden som ett kapabelt och ambitiést byggbolag
med ett av de mest utmanande projekten i Norden, Karlatornet. N&r bolaget nu gar in i sin mognadsfas, kommer
strategi och fokus att férandras.

Doxas strategi handlar om att stédja och underlétta Serneke Sveriges 6kade fokus pa stabilitet och resultat. Eftersom
bolaget ar vél etablerat har de nu majlighet att i hog utstrackning sjalva forma sin framtid. Mgjligheten att anvanda
lasta resurser fran Karlatornet till nya Ionsamma projekt med lagre risk och kortare tidslinje kommer ge en hdg niva av
diversitet och generell Idnsamhet till hela bolaget.

Serneke Invest har 6ver tid haft en hog Ionsamhet. Karlatornet ar en bekréftelse pa bolagets hoga kapacitet och
kvalitet. Externa majligheter samt de befintliga byggréatterna i Karlastaden borgar for en fortsatt tillvaxtresa med héga
marginaler. Doxas foérvérv av Serneke kommer tillata den nya koncernen att dra nytta av i) portfoljsynergier, ii) utokat
investerarintresse och tillgéng till kapital samt iii) en vél utvecklad och integrerad hallbarhetspolicy.

i. Portfoljsynergier — Sernekes projektportfélj med fokus mot Goteborg &r ett starkt komplement till Doxas nuvarande
fastighetsinnehav. Bolagens omfattande kompetens och erfarenhet inom fastighetsférvaltning, projektutveckling och
transaktioner utgor en stabil grund for fortsatt vardeskapande.

ii. Utokat investerarintresse samt tillgang till kapital — Doxas forvarv av Serneke innebar en stérre och mer
diversifierad tillgangssida samt en betydande projektportf6lj som medfor en utdkad vardeskapandegrund. Forvarvet
medfor ockséa omedelbart en storre aktiedgarkrets och en formodad 6kad likviditet i Doxas aktie. Doxa anser i sin
tur att detta bor leda till ett 6kat investerarintresse, bade nationella och internationella investerare, och en férbattrad
tillgang till kapital. Tillsammans med de 6vriga skal som anforts bor detta, enligt Doxa, skapa forutséttningar for en
utokad vardestegring for Doxas aktieédgare.

iii. En val utvecklad och integrerad hallbarhetspolicy — Ett medvetet hallbarhetsarbete gar hand i hand med langsiktig
I6nsamhet. | kraft av Sernekes storlek finns bade majlighet och ett ansvar att bidra till en hallbar utveckling och
sundare varld. Sernekes befintliga hallbarhetsprocedurer kommer att hjalpa Doxa att integrera en effektiv policy som
kan anvandas for Doxas fastigheter, vilket i sin tur bidrar till ett mer hallbart samhélle.

DOXAS AGARSTYRNING
Doxa har under fjérde kvartalet fortsatt arbetet med den strategiska affarsplan som antogs i samband med forvarvet
av portfoljbolaget Serneke.

Den omstrukturering av organisationen som initierades direkt i samband med Doxas tilltréde av Serneke har under
kvartalet natt flertalet milstolpar. Fran och med november ar samtliga medarbetare inom Serneke organiserade
inom sin ratta och framtida organisation (entreprenad eller projektutveckling). De resurser som tidigare jobbade

i gemensamma koncernfunktioner &r nu antingen organiserade i respektive del av verksamheten eller ej langre
anstallda inom Serneke.

Inom Serneke Sverige (entreprenad) har arbetet med den utvidgade Gversynen av strategiska alternativ fortskridit
enligt plan. Som tidigare kommunicerats utvarderas alternativ, sdasom utdelning och sérnotering, forséljning av
verksamheten eller specifika tillgangar, saval som strategiska transaktioner.

Inom Serneke Invest (projektutveckling), har ett omfattande arbete lagts pa att ytterligare renodla verksamheten,
icke strategiska tillgéngar har identifierats och i vissa fall &ven avyttrats (se Handelser efter &rets slut). Aven
centrala tillgdngar sa som projekten kopplade till Karlastaden har utvecklats vidare i linje med antagen afférsplan.
Overlamning och inflyttning i brf:er i Karlatornet fortskrider i linje med plan. De férsta hyresgésterna i Karlatornets
kontorsdel flyttade in strax innan arsskiftet. Serneke Group AB, ett portféljbolag till Doxa, och Fastighets AB

Balder sélde i januari 2024 cirka 151 000 kvadratmeter byggratter i Karlastaden till Goteborgs allmannyttiga
fastighetskoncern Férvaltnings AB Framtiden. Affaren bestér dels av tva kvarter som 6verlats till 100%, dels av fyra
kvarter som 6verlats till 74% med Serneke och Balder som fortsatta deldgare till 26% (se Handelser efter arets slut).
Affaren ar en viktig milstolpe och ett kvitto pa stadsdelens attraktivitet, projektet och stadsdelen gynnas av att fa in
ytterligare en stark part som kommer att verka fér omradets utveckling.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2023

Doxas bolagsstyrning syftar till att upprétthalla och utveckla ett
affdrsméssigt upptrddande och en tillfredsstéllande riskhantering.

God bolagsstyrning utgér grunden for att behélla och stéarka fortroendet for
koncernen bland aktiedgare, medarbetare och andra intressenter.

Doxa Aktiebolag &r ett affarsdrivet investmentbolag inom fastighetssektorn
som &ger och forvaltar fastigheter och fastighetsrelaterade bolag.

Bolaget har ett geografiskt fokus pa sddra Sverige och ett kommersiellt
fokus pa vardeskapande genom aktiv forvaltning av varje investering.

Doxa &r darmed inte fokuserat pa eller last till ett specifikt segment, vilket
ger dels en mdjlighet att agera utefter forandrade omstandigheter,

dels en naturlig diversifiering. Genom den fastighetskompetens som finns i
Doxas ledning och styrelse kan bolaget bade leverera bra avkastning

och paverka samhallsutvecklingen i en mer hallbar riktning. Bolagets aktier
ar sedan 2014 upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market.

Styrelsens ansvar for bolagsstyrning och intern kontroll regleras i svensk
lagstiftning och med hjélp av externa ramverk. Primara ramverk for Doxas
bolagsstyrning under 2023 var aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Nasdaq First North Growth Market Rulebook for Issuers of Shares,
Marknadsmissbruksforordningen (Mar), Financial Reporting Standards
(IFRS) och EU:s revisionsférordning. Doxa foljer dértill Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”). Koden finns pa www.bolagsstyrning.se, dar dven
den svenska modellen for bolagsstyrning bekrivs. Inga avvikelser

fran Koden gjordes under 2023.

AKTIEAGARE OCH ARSSTAMMA

Vid arsskiftet hade Doxa totalt 9 967 aktiedgare. | bolaget finns ett
aktieslag, stamaktie, som beréttigar till en rost pa bolagsstamma. De tio
storsta dgarna svarade per 31 december 2023 for 65,3 procent av rosterna
och aktiekapitalet i bolaget. Doxas aktiedgare Greg Dingizian och Percy
Nilsson &ger var for sig, direkt och indirekt, aktier motsvarande mer an 10
procent av rosterna i Doxa. Inga andra aktiedgare innehar mer an 10 procent
av bolagets aktiekapital eller roster. Information om aktiedgarstrukturen
aterfinns pa sida 8 i arsredovisningen.

Aktiedgarnas inflytande uttvas vid arsstdmman och, i forekommande

fall, vid extra bolagsstdamma, vilka ar Doxas hogsta beslutande organ.
Arsstamman halls inom sex manader efter utgangen av rakenskapsaret.
Varje aktiedgare har ratt att delta och utdva sin rostréatt vid stémman. En
aktiedgare som inte personligen kan delta vid stimman far utova sin ratt
genom ombud. Alla aktiedgare har, oberoende av aktieinnehavets storlek,
ratt att fa ett arende behandlat pa stamman om en begaran om detta inges
till styrelsen i sa god tid att drendet kan tas upp i kallelsen till stamman.

Bolagsstdmman beslutar om @ndring av bolagsordningen och utser samt
entledigar styrelseledamdéter, styrelsens ordférande och extern revisor, samt
beslutar om deras arvoden. Vidare beslutar arsstdmman om faststéllande
av resultatrakning och balansrakning, om disposition av bolagets vinst

och om ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledaméterna och
verkstallande direktoren ("VD"). Arsstamman beslutar dven om instruktion
for valberedningens tillsdttande och arbete, samt beslutar om riktlinjer

for ersattnings- och andra anstallningsvillkor for VD och 6vriga ledande
befattningshavare.

STYRNINGSMODELL

Arsstimma 2023

Doxas arsstdmma holls den 27 april 2023. Vid arsstamman beslutades
bland annat om omval av Greg Dingizian, Per Ekelund, Nina Nilsson
Ulvinen och Jacob Karlsson som styrelseledamdéter, nyval av Peter Strand
och Lena Grimslatt som styrelseledamater, nyval av Per Ekelund som
styrelseordférande, omval av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB som
revisor, inrdttande av tva incitamentsprogram, godkannande av principer
for utseende av valberedning, godk@nnande av dndring i bolagsordningen,
samt bemyndiganden for styrelsen att besluta om emissioner av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler.

Arsstamman beslutade att ett arvode om 200 000 kr skulle utga till
bolagets styrelseordforande och 100 000 kr till 6vriga styrelseledaméer,
for tiden intill ndsta arsstdmma, samt att inget extra arvode skulle utga for
styrelseledaméternas arbete i styrelsens utskott.

VALBEREDNING

Valberedningen representerar bolagets aktiedgare och utses i enlighet
med de principer fér utnédmning av valberedningen som faststallts vid
arsstamman den 27 april 2023 och géller tills vidare. Valberedningens
uppgift &r att infor arsstdmman lamna forslag till beslut avseende

bland annat stdmmoordférande, antal styrelseledamoter och val av
styrelseordférande och styrelseledaméter, styrelsearvoden och eventuella
arvoden for styrelsens utskott, val av revisorer och revisionsarvoden
samt kriterier for tillsattande av medlemmarna i valberedningen i enlighet
med de uppgifter som anges i Koden. Aktiedgare kan lamna forslag till
valberedningen i enlighet med de instruktioner som finns publicerade pa
Doxas hemsida.

Valberedningen infér arsstdamman 2024 har utsetts baserat pa
dgarforhallandena den 30 september 2023 (och dérefter intraffade
agarforandringar) samt i enlighet med den vid arsstamman 2023 beslutade
valberedningsinstruktionen och bestér av Greg Dingizian (utsedd av
Agartha AB), Percy Nilsson (utsedd av Malmé Bra Bostad AB), Carl-Mikael
Bergendahl, utsedd av Bergendahl & Son Aktiebolag, samt Per Ekelund
(adjungerad). Inget arvode har utgatt till valberedningens ledaméter.

Valberedningen har haft [2] méten infor arsstimman 2024. Darutover

har valberedningen haft I6pande kontakt och digitala avstémningar

for hantering av nomineringsforslag och genomgang av resultatet av

den styrelseutvardering som genomforts av styrelsens ledamoter.
Valberedningen har behandlat de fragor som ska behandlas enligt Koden.

| sitt arbete har valberedningen tillampat den Mangfaldspolicy som
faststallts av styrelsen, vilken utgors av punkt 4.1 i Koden. Resultatet

av arbetet med Mangfaldspolicyn &r att valberedningen har beaktat att
styrelsen, med hansyn till Doxas verksamhet, utvecklingsskede, radande
afféars- och samhallsforhallanden och férhallandena i Gvrigt, ska vara
praglad av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstammovalda
ledamdternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. Darutover har en jamn
konsfordelning i styrelsen efterstravats. Genom att tillampa ovanstaende
har valberedningen fatt ett bra underlag for att avgéra om styrelsens
sammanséttning ar &ndamalsenlig och om Doxas behov av kompetens,
erfarenhet och mangsidighet i styrelsen &r tillfredsstallt.

Valberedningens forslag och motiverade yttrande gors tillgangligt pa
Doxas hemsida senast i samband med offentliggérandet av kallelsen till
arsstamman.

AKTIEAGARE

ARSSTAMMA < VAL?EREDNING
| ERSATTNINGSUTSKOTT
STYRELSE
|
VD
|
KONCERNLEDNING

REVISOR —
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2023 fortsattning

REVISOR

Den externa revisorn &r ett oberoende organ som granskar bolagets
rakenskaper samt styrelsens och VD:s forvaltning, for att sakerstalla

att bolaget lamnar en korrekt och réttvis bild av bolaget. Revisorn ska
redovisa iakttagelser till styrelsen utan ledningens nérvaro minst en gang
per ar samt delta pa revisionsutskottsmaten. Efter varje rakenskapsar ska
revisorn ldmna en revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse
till &rsstdmman. Doxas revisor under aret har varit Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med Carl Fogelberg som huvudansvarig
revisor. Revisionsutskottet utvarderar arligen revisorernas arbete och
oberoende. Ersattning till revisorerna utgér enligt godkand rékning. Mer
information om erséttningar finns i Not 7 Ersattning till revisorer.

STYRELSEN

Styrelsen ska forvalta bolagets angeldgenheter i bolagets och samtliga
aktiedgares intresse samt varna och frdmja en god bolagskultur. Det

ar styrelsens uppgift att faststalla bolagets 6vergripande mél och
strategi, utvardera och tillsatta VD, samt ansvara for att det finns goda
kontrollverksamheter i bolaget vad géller den finansiella rapporteringen,
intern kontroll och styrning. Styrelsen ska enligt bolagsordningen

besta av lagst tre och hogst nio styrelseledaméter, med hogst fyra
styrelsesuppleanter. Styrelseledaméterna utses av aktiedgarna pa
arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstémma. Styrelsen, som
utsags vid arsstamman 2023 bestar av sex ledaméter, varav fyra anses
vara oberoende i forhallande till bolaget, bolagets storre aktiedgare och
bolagsledningen. Greg Dingizian och Nina Nilsson Ulvinen &r oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen, men anses inte vara
oberoende i forhéllande till stérre aktiedgare. Styrelsen uppfyller Kodens
krav kring majoriteten oberoende ledaméter. Information om styrelsens
ledamoter aterfinns pé sidan 30-31.

Styrelsens uppgifter

Till styrelsens uppgifter hor att faststélla bolagets Gvergripande mal

och strategi. Vidare ansvarar styrelsen for beslut om vissa stérre
foretagsforvary, uppfoljning och verksamhetskontroll, finansiell utveckling,
riskbeddmning samt sakerstallande av regelefterlevnad. Styrelsen antar
arligen vid det konstituerande styrelsemétet en arbetsordning som reglerar
styrelsens och styrelseordférandes ansvar. Vidare ansvarar styrelsen

for instruktioner till revisionsutskott och ersattningsutskott. Styrelsen
antar ocksa en arbetsinstruktion till VD inklusive arbetsférdelning mellan
styrelsen och VD, och en instruktion for finansiell rapportering till VD.

Styrelseordforanden leder och organiserar styrelsens arbete i syfte

att uppfylla sitt ansvar gentemot aktiedgare pa ett andamalsenligt

sétt, och tillser att styrelsen erhaller tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete. Styrelseordféranden for den [6pande
dialogen med VD och tar tillsammans fram agenda och material infor
respektive styrelsemote. Vid styrelsemoten narvarar VD och CFO samt
fran tid till annan inbjuden personal fran bolaget for att rapportera fran sina
omraden. Styrelsen bitrdds av en advokat som extern styrelsesekreterare.

Styrelsen ska folja alla beslut fattade av bolagsstdmman och lojalt
tillvarata och skydda samtliga aktiedgares intressen. Styrelsen ska halla
styrelseordféranden informerad om uppdrag i andra bolag eller innehav

i konkurrerande bolag. Varje styrelseledamot ska sa snart som mgjligt
underratta styrelsen om risk for intressekonflikt kan uppsta i en sarskild
omstandighet, i vilket fall styrelseledamoten inte far delta i behandlingen av
sadana fragor.

Styrelsens arbetsuppgifter inkluderar bland annat att faststalla
verksamhetsmal och strategier, sakerstélla god intern kontroll och effektiva
uppféljningssystem, godkénna ekonomisk rapportering, samt tillse att
bolagets informationsgivning &r korrekt, relevant och tillforlitlig. Dessutom
ansvarar styrelsen for att se till att bolaget féljer lagar, regler och tillampligt
borsregelverk.
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Styrelseméten och huvudsakliga &mnesomraden

Styrelsen holl under aret 34 méten, inklusive bland annat konstituerande,
ordinarie och extra moten. Samtliga méten holls i Malma eller digitalt. Alla
sammantraden under aret har foljt en dagordning, som tillsammans med
dokumentation for varje punkt pa dagordningen tillhandahallits ledaméterna
infor styrelsemotena. Styrelsen bitrads av en advokat som &r sekreterare vid
styrelsemotena.

Vid varje ordinarie styrelseméte redogér VD for koncernens resultat

och finansiella stéllning samt utsikter for kommande kvartal. Dessutom
behandlas potentiella investeringar samt framdrift i befintliga projekt.
Ledande befattningshavare presenterar aven strategiska omraden ad hoc
vid behov.

Viktiga drenden som styrelsen behandlade under 2023 omfattade
bland annat:

. forvary, framfor allt uppkopserbjudandet till aktiedgarna i
Serneke Group AB (publ)

. organisationsforandringar till foljd av forvarvet av
Serneke Group AB (publ)

. kapital- och finansieringsfragor
godkénnande av finansiella rapporter

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet har en 6vervakande roll avseende riskhantering, intern
kontroll och kvalitetss&kring av bolagets finansiella rapportering. Utskottet
sakerstaller i dialog med bolagets revisor att bolagets interna och externa
redovisning uppfyller gallande krav. Utskottet utformar omfattningen och
inriktningen av revisionsarbetet i samarbete med revisorn.

Vidare ska revisionsutskottet utvardera effektiviteten avseende interna
kontrollprocesser samt koncernens riskhantering och finansiella struktur.

Revisionsutskottet ansvarar for att utvardera genomforda revisionsinsatser,
revisionsplanen samt bitrader valberedningen med forslag till samt
arvodering av revisorer. Utskottens ledaméter utses vid det konstituerande
styrelsemotet och for ett ar i taget. Utskottet holl tre moten fram till och
med arsstdamman 2023 och bestod da av Christian Lindgren (ordférande),
Jacob Karlsson och Per Ekelund. Dérefter beslutade styrelsen att inte
inrdtta nagot revisionsutskott, utan att styrelsen i sin helhet skulle

fullgora revisionsutskottets uppgifter. Styrelsen har darvid fullgjort
revisionsutskottets uppgifter vid tva tillfallen. Bolagets CFO deltog vid
samtliga mé&ten dar revisionsutskottets uppgifter fullgjordes.

Ersattningsutskottet

Styrelsens erséttningsutskott ska bereda och utarbeta forslag till beslut
avseende anstallningsvillkoren for VD, riktlinjer for erséattning till ledande
befattningshavare, ersattningsrapport samt incitamentsprogram som

ska foreldggas arsstamman for beslut. Utskottens ledamoter utses vid
det konstituerande styrelsemétet och for ett ar i taget, och utskottets
arbete styrs av de instruktioner for ersattningsutskottet som tagits fram
av styrelsen. Utskottet holl fyra méten under aret och bestod av Per
Ekelund (ordférande), Greg Dingizian och Nina Nilsson Ulvinen till och med
arsstamman den 27 april 2023, och darefter av Lena Grimslétt (ordférande),
Per Ekelund och Nina Nilsson Ulvinen.
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STYRELSEN

PER EKELUND

Styrelsens ordférande, ersattningsutskottsledamot
INVALD | STYRELSEN: 2021

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 34/34

NARVARO ERSATTNINGSUTSKOTTSMOTEN 2023: 4/4

FODD: 1971
UTBILDNING: Byggnadsingenjor.

ARBETSLIVSERFARENHET: Lang erfarenhet av ledande befattningar i fastighetsbranschen. Har bland annat suttit i ledningen for
Akelius Fastigheter AB.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: VD fér Victoriahem AB samt styrelseledamot i Rosengdrd Fastighets AB och Serneke Group AB.
INNEHAV | DOXA*: 2 800 000 aktier och 1 000 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026.
BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i forhallande till bolaget, ledande befattningshavare och storre aktieagare.

GREG DINGIZIAN

Styrelseledamot

INVALD | STYRELSEN: 2021

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 33/34

FODD: 1960
UTBILDNING: 20 hogskolepoang i nationell ekonomi och 20 hégskolepoang i foretagsekonomi, Lunds universitet.

ARBETSLIVSERFARENHET: 35 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen, bland annat som verkstéllande direktor for GOTIC AB,
HSB Malmo samt grundare av Victoria Park AB, Swedish Logistic Property AB och Agartha AB. Varit verkstéllande direktor for Wilh.
Sonesson AB samt styrelseledamot i flera noterade och onoterade bolag. Valdes pa nytt in i Doxas styrelse vid arsstamman 2021
efter att tidigare varit styrelseledamot i Doxa under 2016 och 2017.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Styrelseordférande och dgare av Agartha AB. Styrelseordférande i Serneke Group AB. Ledamot i
Swedish Logistic Property AB.

INNEHAV | DOXA*: 98 244 985 aktier (inklusive emitterade €] registrerade aktier).

BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen men beroende i forhallande till storre aktiedgare.

NINA NILSSON ULVINEN

Styrelseledamot, ersattningsutskottsledamot

INVALD | STYRELSEN: 2022

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 34/34

NARVARO ERSATTNINGSUTSKOTTSMOTEN 2023: 4/4

FODD: 1969
UTBILDNING: Gymnasieutbildning samt vidareutbildningar inom hotell och restaurang management.
ARBETSLIVSERFARENHET: VD och dgare for Hotel Master Johan samt VD fér Malmd Arena Hotel.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Koncernchef Malmé Bra Bostad AB, styrelseledamot i flera bolag, déribland, Parkfast Arena AB,
Hotel Malmo Arena AB, BW Hospitality Group AB, BHG Uppsala AB, BHG Norrkdping AB, Parkfast Aktiebolag och Nifred Holding AB.

INNEHAV | DOXA*: 69 566 666 aktier (inklusive emitterade €] registrerade aktier) och 1 000 000 teckningsoptioner av serie
2023/2026 TO1.

BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen men beroende i forhallande till storre aktiedgare.

*) Eget eller narstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier per 31 december 2023.
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STYRELSEN fortséttning

JACOB KARLSSON
Styrelseledamot

INVALD | STYRELSEN: 2022

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 32/34

FODD: 1986
UTBILDNING: Fristaende kurser med ekonomisk inriktning vid Kristianstad Hogskola, Linnéuniversitetet och Lunds universitet.

ARBETSLIVSERFARENHET: Grundare av, koncernchef och VD for K-Fast Holding AB (K-Fastigheter). Har innehaft flertalet uppdrag
i dotterbolag till K-Fast Holding AB och Fastighets AB Balder. Har tidigare varit styrelseordférande i SWS Projekt AB och Stubbarp
AB samt styrelseledamot i Monlux Intnl AB. Innan Jacob grundade K-Fastigheter 2010 arbetade han som placeringsradgivare pa
Lansforsakringar.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Styrelseledamot och verkstéllande direktdr fér K-Fast Holding AB. Styrelseordférande

i Prefabfastigheter Finja Sverige AB och Paco Padel Court AB. VD och styrelseledamot i Ramsdalen 3:1 Fastighets AB.
Styrelseledamot i Mjob&cks Entreprenad Aktiebolag, Jacob Karlsson AB, Jacob Karlsson Fastigheter AB, Novum Samhallsfastigheter
AB, HOMEstate AB, Skéaneflyg AB, DACAR Fastigheter AB och SOT Fastigheter Osby AB.

INNEHAV | DOXA*: 1 300 000 aktier och 1 000 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026 TO1.

BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i frhallande till bolaget, ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

PETER STRAND

Styrelseledamot

INVALD | STYRELSEN: 2023

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 24/34

FODD: 1971

UTBILDNING: Civilingenjorsexamen fran Lunds tekniska hogskola. Kurser inom ekonomi och juridik vid Lunds universitet.
ARBETSLIVSERFARENHET: Grundare till Swedish Logistic Property AB (publ) och styrelseordférande fram till 2020, verkstallande
direktor mellan aren 2020 till 2023 och vice styrelseordférande sedan 2023. Har tidigare arbetslivserfarenhet som, bland annat, VD

for fastighetsbolagen Victoria Park AB, Annehem Fastigheter AB och Tribona AB samt ledande befattningar inom fastighetsbolagen
Drott och Akelius.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Vice styrelseordférande i SLP samt styrelseledamot i Dids Fastigheter AB, BrainLit AB, Rikshem
AB, Fridam AB, Fridam Fastigheter AB och Fridam Invest AB.

INNEHAV | DOXA*:9 000 000 aktier (inklusive emitterade ej registrerade aktier) och 1 000 000 teckningsoptioner av serie
2023/2026 TO1.

BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i frhallande till bolaget, ledande befattningshavare och storre aktiedgare.

LENA GRIMSLATT

Styrelseledamot, ersattningsutkottets ordférande

INVALD | STYRELSEN: 2023

NARVARO STYRELSEMOTEN 2023: 24/34

NARVARO ERSATTNINGSUTSKOTTSMOTEN 2023: 4/4

FODD: 1978
UTBILDNING: Civilingenjorsexamen Lantmateri fran Lunds tekniska hdgskola och kandidatexamen i foretagsekonomi

ARBETSLIVSERFARENHET: 20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen, sérskilt inom den nordiska industri- och
logistikmarknaden. Tidigare innehaft andra ledande roller pa JLL, sdsom Head of JLL i G6teborg avseende affarsomradena
Valuation, Leasing och Capital Markets. Dessforinnan arbetat som afférsutvecklare pa det noterade fastighetsbolaget Platzer samt
som senior fastighetsvérderare pa SBAB.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: : Utdver sitt uppdrag i Doxa &r Lena partner i JLL Capital Markets AB.
INNEHAV | DOXA*:1 000 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026 TO1.
BEROENDEFORHALLANDE: Oberoende i férhallande till bolaget, ledande befattningshavare och stérre aktiesgare.

*) Eget eller narstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier per 31 december 2023.
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REVISOR

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg, huvudansvarig revisor

Auktoriserad revisor

FODELSEAR: 1976

VASENTLIGA UPPDRAG UTANFOR DOXA: Carl Fogelberg &r &ven
huvudansvarig revisor i bland annat Swedish Logistic Property AB,
Duni AB och Sparbanken Syd.

VD OCH LEDNING

Styrelsen utser VD och faststaller en instruktion for VD:s arbete.

VD ansvarar for bolagets dagliga verksamhet och for att ta fram
informations- och beslutsunderlag till styrelsen och sétter, i dialog med
styrelseordférande, dagordningen for styrelsens méten. VD sakerstéller

att den strategiska inriktning som beslutats av styrelsen implementeras
och att bolagets ataganden gentemot samhélle, miljo, ménniskor och den
finansiella marknaden efterlevs i enlighet med bolagets Uppférandekod och
andra policydokument. VD ansvarar for implementering av policydokument
framtagna av styrelsen, och rapporterar eventuella avvikelser till styrelsen.
VD tar i sitt arbete stod fran 6vriga medlemmar i bolagets koncernledning.
Koncernledningen traffas regelbundet och behandlar fragor som bland
annat ror bolagsstyrning, rapportering, organisation och strategi.
Koncernledningen ska forbereda @renden som fordrar beslut av styrelsen
enligt styrelsens arbetsordning samt bisté VD att verkstalla styrelsens
beslut. Utover sitt individuella ansvarsomrade har varje medlem av
koncernledningen ett kollektivt ansvar for ledningen av bolaget. Doxas
koncernledning bestar av VD, CFO och fastighetschef.

STYRELSENS ARSHJUL

KVARTAL 4

Kvartalsrapport tredje kvartalet, beslut
om budget, utvardering av styrelsens och
ledningens arbete, finansiell kalender.

KVARTAL 3
Kvartalsrapport andra kvartalet, 6versyn av
policyer, strategi och verksamhetsmal.
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Erséattningar till ledningen

Erséttning till VD och ledningsgrupp far, enligt de riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare som godkants vid arsstdmman den 27
april 2022, och som gallt oférandrad under 2023, besta av fast 16n eller
annan forutbestdamd kontant erséttning, rorlig erséattning, forsékringar,
pensionsformaner samt évriga formaner. Styrelsen ska upprétta forslag
till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar till bolagsstdmman enligt beslut
vid arsstamman 2022. Styrelsen har tagit fram en ersattningsrapport for
framldggande till &rsstdmman 2024, som vidare beskriver ersattningar till
VD, en redogorelse for utestdende aktierelaterade incitamentsprogram,
samt huruvida bolagets riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare har foljts och implementerats. Ersattningsrapporten
kommer att finnas tillgdnglig pa Doxas hemsida senast tre veckor fore
arsstamman.

KVARTAL 1
Bokslutskommuniké, beslut om foreslagen
utdelning, arenden till bolagsstamman.

KVARTAL 2

Kvartalsrapport forsta kvartalet, arsredovisning,
arsstamma och konstituerande styrelsemote,
arbetsordning till styrelse samt instruktioner till
VD och styrelseutskott.



http://www.doxa.se

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2023 fortsattning

KONCERNLEDNING

VICTOR PERSSON vD
FODD: 1984
UTBILDNING: Examen fran Handelshégskolan i Stockholm.

ARBETSLIVSERFARENHET: Mangarig erfarenhet av ledande befattningar inom fastighetsbranschen, bland
annat som COO pa Sponda (Blackstone). Han har tidigare arbetat i flera olika positioner pa BlackRock Real
Assets (Head of Nordics) och Unibail-Rodamco (Head of Investments Nordic).

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Styrelseledamot i Easy Depot AB, Fastighetsstaden i Halmstad AB och
Carousel Group AB samt verkstéllande direktor och styrelseledamot i Serneke Group AB.

INNEHAV | DOXA*: 300 000 aktier, 2 500 000 teckningsoptioner av serie 2021/2024, 2 500 000
teckningsoptioner av serie 2023/2026 TO2 och 2 000 000 kdpoptioner utstéllda av Agartha AB.

PATRIK MELIN CFO
FODD: 1977
UTBILDNING: Kandidatexamen i ekonomi fran Hogskolan i Kristianstad.

ARBETSLIVSERFARENHET: Mangarig erfarenhet av ledande befattningar inom dental- och fastighets-
branschen, bland annat som CFO pa TePe Munhygienprodukter och IKEA:s fastighetsbolag Ingka Centres Europe.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Styrelseledamot i Malm& Redhawks Ishockey AB.

INNEHAV | DOXA*: 300 000 aktier, 500 000 teckningsoptioner av serie 2021/2024 och 750 000
teckningsoptioner av serie 2023/2026 TO2.

MIKAEL AHLBORN FASTIGHETSCHEF
FODD: 1977
UTBILDNING: MBA i Residential Real Estate fran Akelius University.

ARBETSLIVSERFARENHET: Mangarig erfarenhet av ledande befattningar inom fastighetsbranschen, bland
annat som regionchef pa Heimstaden. Tidigare arbetat i flertalet ledande roller inom Akeliuskoncernen, bland
annat som Head of Malmd for Akelius Residential Property AB.

ANDRA VASENTLIGA UPPDRAG: Mikael har inga 6vriga vésentliga uppdrag.

INNEHAV | DOXA*: 715 aktier, 500 000 teckningsoptioner av serie 2021/2024 och 750 000 teckningsoptioner
av serie 2023/2026 TO2.

RIKTLINJER FOR ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
For information om aktuella riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare, se sida 32 och www.doxa.se.

*) Eget eller narstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier per 31 december 2023.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och VD fér Doxa AB (publ), organisationsnummer 556301-7481 med sate i Malma Skéne lan, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning avseende rakenskapséret 2023- 01-01 - 2023-12-31.

ALLMANT DOXAS VERKSAMHET

Doxa &r noterat pa Nasdaq First North Growth Market sedan
2014.

Doxa &r ett affarsdrivet investmentbolag inom fastighetssektorn
som &ger och forvaltar fastigheter och fastighetsrelaterade
bolag. Doxa har ett geografiskt fokus pa sddra Sverige och ett
kommersiellt fokus pa vardeskapande genom aktiv forvaltning
av varje investering. Doxa &r darmed inte fokuserat pa eller
last till ett specifikt segment, vilket ger dels en mgjlighet att
agera utefter forandrade omstandigheter, dels en naturlig
diversifiering. Doxa ska vara den mest attraktiva placeringen
inom fastighetssektorn i Sverige och over tid leverera en

hog riskjusterad avkastning med god riskspridning i olika
fastighetsslag.

Doxas styrelse har bedomt att bolaget uppfyller kriterierna enligt
IFRS 10 - Investmentfdretag, varfor bolaget redovisar som

ett Investmentforetag. Ett investmentféretag konsoliderar inte
dotterbolag enligt IFRS 10 Koncernredovisning, utan varderar i
stallet portfoljbolag till verkligt varde enligt IFRS 9 Finansiella
instrument. Se Not 1 — Redovisningsprinciper och Not 21 -
Finansiella instrument.

Doxa AB (publ) & moderbolaget i koncernen. Per den 31
december 2023 finns det foljande heldgda dotterbolag:
Doxa Arena Holding AB, Malmg, 559338-5676,

Doxa Malmo Fastigheter Holding AB, Malmg, 559347-7390,
Doxa Industrifastigheter AB, Malmg, 559383-1257,

Doxa Fastigheter Holding Ett AB, Malmg, 559447-1251,
Doxa Fastigheter Holding Tva AB, Malmg, 559447-0824
samt Serneke Group AB (publ), Goteborg, 556669-4153, som
ags till 94,4%.

Doxa dger dven 40% av aktierna i Fastighetsstaden i Halmstad
AB, Halmstad, 556686-2917 samt 15,7% av aktierna i det
onoterade bolaget EasyDepot AB, Malmo, 559248-7531. For
vidare information hanvisas till Not 16 Aktier och andelar till
verkligt vérde.

VIKTIGA HANDELSER 2023

Doxa forvarvade och tilltrddde i juni 94,4 procent av aktierna

i Serneke Group AB ("Serneke”) mot vederlag i form av
nyemitterade aktier i Doxa AB, motsvarande ett varde om

823,3 mSEK. For resterade 5,6 procent av aktierna pagar en
tvangsinlésenprocess i enlighet med aktiebolagslagen. Efter
Doxas tilltrade avnoterades Serneke Group AB fran Nasdaq
Stockholm, dér sista handelsdag var den 5 juli. Serneke Group
AB ar sedan dess ett portfdljbolag till Doxa. Doxas forvarv av
Serneke medférde dven en storre aktiedgarkrets om cirka 4 500
nya dgare och darmed okad likviditet i Doxa-aktien.

Vid en extrastdamma i Serneke Group AB den 7 juli tillsatte Doxa
en ny styrelse. Doxas VD, Victor Persson, tilltradde dven som ny
VD for Serneke Group.

Doxa har under aret arbetat med den strategiska affarsplan
som antogs i samband med forvarvet av Serneke, dar Doxa
ser mojligheter att skapa och realisera varden genom att
féradla och dela upp bolaget. Organisatoriskt har uppdelning
skett i tva bolag, Serneke Sverige (entreprenad) och Serneke
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Invest (projektutveckling). | samband med denna uppdelning
har gemensamma koncernfunktioner i Serneke upphort. Doxa
har anlitat ABG Sundal Collier AB som finansiell och strategisk
radgivare for att utvardera olika strategiska alternativ for Sernekes
bygg- och entreprenadverksamhet i syfte att maximera vardet for
Doxas aktiedgare. Sadana alternativ kan inkludera en utdelning
och sarnotering, en forsaljning av bolaget, forséljning av specifika
tillgangar saval som andra strategiska transaktioner. Stor vikt

har sedan Doxas tilltrade lagts vid forberedande arbete for att
kunna genomfora planerade strukturaffarer, dar ett antal affarer
realiserades redan i januari 2024, se Handelser efter arets slut.

Doxa forvarvade Serneke med en substansrabatt om cirka

1300 mSEK. Sedan Doxas tilltrade i juni ar den totala om-
varderingseffekten positiv om 489,7 mSEK. Vardebedomning av
aktieinnehavet i Serneke per 31 december tar sin utgangspunkt i
vardering av de individuella tillgdngarna och skulderna i verksam-
heten, dar 64 procent av tillgdngarna ar externt varderade. Hansyn
har dven tagits till den risk som finns géllande det arbete som
aterstar och de eventuella osakerhetsfaktorer som finns avseende
att realisera vardena. Se Not 21.

Doxa har under aret avyttrat hela sitt innehav om 2 548 691
B-aktier i KlaraBo. Aktierna anskaffades i samband med bérs-
introduktionen av KlaraBo i december 2021, total resultatpaverkan
under 2023 uppgar till -8,5 mSEK.

Doxa salde i december, genom aktiedverlatelse, fastigheten
Skottspolen 1 som ingick i Malmoportfdljen. Forséljningen
baserades pa ett underliggande fastighetsvarde om 84,0 mSEK
(cirka 30 000 kr/kvm). Forsaljningen innebar en positiv resultat-
effekt for Doxa heldr 2023 om 3,2 mSEK, total vardedkning sen
Doxas tilltrdde uppgar till 33,0 mSEK. Koparen tilltradde den

1 december 2023.

Ovriga fastighetsrelaterade portféljinnehav varderades under
2023 ner med -182,7 mSEK, drivet av radande marknadsklimat
med hogre avkastningskray, sarskilt inom kontor, som till viss
del kompenseras av hogre driftnetton. Vid utgangen av fjarde
kvartalet uppgick Doxas direktavkastning (exkl. hyresrabatter) i
vart direktdgda bestand till 5,6%. Fastighetsvardet 2 454 mSEK
motsvarar cirka 23 000 kr/kvm.

Doxa genomfdrde den 19 december 2023 en riktad nyemission
om totalt 116 666 667 aktier till en teckningskurs om 3,0 SEK per
aktie. Den riktade nyemissionen uppgick till totalt 350,0 mSEK
fore emissionskostnader, varav 250,0 mSEK tillférdes kontant
och 100,0 mSEK tillférdes genom kvittning av befintlig skuld.
Nettolikviden fran den riktade nyemissionen &r avsedd att
genom forstarkning av den finansiella positionen, 6ka handlings-
utrymmet och majliggora investeringar i pagaende projekt som
skapar vérde fér Doxa och dess aktiedgare. Investerare i den
riktade nyemissionen utgjordes av ett antal svenska och
internationella professionella investerare inklusive bade nya och
befintliga aktiedgare, daribland Doxa AB:s tva storsta aktiedgare
Agartha AB och Malmé Bra Bostad AB, storre aktiedgare
Bergendahl Invest AB, Erik Selin samt Doxas styrelseledamot
Peter Strand.
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FORVALTNINGSBERATTELSE fortséttning

KONCERNENS RESULTAT, FINANSIELL
STALLNING OCH KASSAFLODE

RESULTAT FOR HELARET

Rérelsens intékter uppgick under 2023 till 312,1 mSEK (-5,0),
okningen utgors av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav,
dér Serneke star for 489,7 mSEK.

Rorelsens kostnader uppgick under 2023 till 42,6 mSEK (40,8),
dér okningen forklaras av kostnader hanforliga till forvarvet av
Serneke.

Rorelseresultatet for 2023 uppgick till 269,4 MSEK (-45,8),
paverkat av positiv vardeutveckling pa portfoljinnehav.
Finansiella poster for 2023 uppgick till 22,5 mSEK (5,9).

Arets resultat efter skatt uppgick till 291,9 mSEK (-39,9).

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital i koncernen uppgick vid arets utgang till

3223,0 mSEK (1 769,4).

Eget kapital per aktie i koncernen uppgick vid arets utgang till
5,63 SEK (6,00).

Likvida medel uppgick vid arets utgéng till 111,9 mSEK (60,0).
Koncernens langfristiga fordringar hos portféljbolag uppgick vid
arets utgang till 750,3 mSEK (367,8).

KASSAFLODE
Koncernens kassaflode uppgick till 51,9 mSEK (44,9).

NAV
Doxas NAV uppgick vid arets utgang till 3 315,3 mSEK (1 855,2),
motsvarande 5,79 SEK per aktie (6,29).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH
FINANSIELL STALLNING

RESULTAT FOR HELARET

Rérelsens intékter uppgick under 2023 till 312,1 mSEK (-5,0),
okningen utgors av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav,
dar Serneke star for 489,7 mSEK.

Rorelsens kostnader uppgick under 2023 till 42,8 mSEK (40,9),
dér dkningen forklaras av kostnader hanforliga till forvarvet av
Serneke.

Rorelseresultatet under 2023 uppgick till 269,2 mSEK (-45,9),
paverkat av positiv vardeutveckling pa portfoljinnehav.
Finansiella poster under 2023 uppgick till 22,9 mSEK (6,0).
Arets resultat efter skatt uppgick till 292,17 mSEK (-39,9).

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital i moderbolaget uppgick vid arets utgang till
3223,2 mSEK (1 769,4).

Likvida medel i moderbolaget uppgick vid arets utgang

till 111,9 mSEK (60,0).

Moderbolagets langfristiga fordringar hos portféljbolag
uppgick vid arets utgang till 750,3 mSEK (367,8).

PERSONAL OCH LONER

Moderbolaget har vid arets utgang 7 (7) anstéllda. Uppgifter om
medelantal anstéllda och ledande befattningshavares I6ner och
férmaner framgar av Not 8-9.
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ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Erséttning till verkstédllande direktér samt CFO beslutas av
ersattningsutskottet som bestar av styrelseordférande samt tva
styrelseledaméter.

For koncernledning tilldmpas marknadsmaéssiga villkor for [6ner
och 6vriga anstéllningsvillkor. Det har under aret inte funnits
nagra rorliga ersattningar kopplat till koncernledningen.

Avtalad pensionsalder for VD och 6vriga ledande
befattningshavare &r 65 ar. Samtliga pensionsférmaner for
ledande befattningshavare ar avgiftsbestamda.

VD:s avtal kan sdgas upp av endera parten med en
uppsagningstid om 6 manader. Vid uppséagning fran bolagets
sida utgar till VD ett avgangsvederlag om 12 manaders [6n.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

En viktig del i Doxas investerings- och vardeskapandeprocess &r
att identifiera risker som kan paverka verksamheten, och darefter
arbeta strategiskt med att begrénsa dessa genom olika atgérder
och rutiner. Genom ett forebyggande riskarbete skapar Doxa
forutséattningar for att bade belysa och begransa savél interna
som externa risker som kan ha stor paverkan pa den operativa
verksamheten, varumarket och aktien.

Risker som hanteras val kan leda till m&jligheter och
vardeskapande, medan risker som inte hanteras ratt kan medféra
skador och forluster. Ett kontrollerat risktagande ar avgorande for
god lIénsamhet och avkastning. Doxa arbetar med riskhantering ur
ett portfoljperspektiv, dar respektive investering monitoreras och
utvarderas I6pande. Férmagan att identifiera, utvardera, hantera
och folja upp risker utgor en viktig del av styrningen och kontrollen
av Doxa och dess innehav. Sammanfattningsvis ar syftet att
Doxas strategi, med fokus pa stabil och [6nsam avkastning,

kan genomforas baserad pa ett val avvagt risktagande inom
faststéllda ramar.

For utforligare beskrivning se sidan 14 Risker och riskhantering.

AKTIE OCH AGARSTRUKTUR

Doxa &r noterat pa Nasdaq First North Growth Market, Stockholm.
Slutkursen per den 31 december 2023 uppgick till 3,41 SEK.

Doxa hade per den 31 december 2023 9 967 aktiedgare. Se tabell
De femton stérsta aktiedgarna pa sidan 8.

AKTIEKAPITAL

Under aret har Doxa genomfart tva nyemissioner till ett samlat
varde om totalt 1 154,8 mSEK efter kostnader och avgifter i
samband med emission. Den forsta emissionen avser apporte-
mission om 823,3 mSEK i samband med férvarv av Serneke
Group AB. Den andra emissionen om totalt 350,0 mSEK,

avser dels en kontantemission om 250,0 mSEK och dels en
kvittningsemission om 100,0 mSEK. Emissionskostnader
uppgick for bada emissionerna till totalt 18,5 mSEK.
Aktiekapitalet 6kade under 2023 fran 147,5 mSEK till

286,3 mSEK, dar 30,5 mSEK avser €j registrerat aktiekapital. For
mer information se Aktiekapitalets utveckling sidan 8.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal
mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande
over Bolaget. Bolagets styrelse kénner inte heller till nagra avtal
eller motsvarande 6verenskommelser som kan leda till att
kontrollen 6ver Bolaget forandras.
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FORVALTNINGSBERATTELSE fortséttning

UTDELNINGSPOLICY

Bolaget ar ett tillvaxtbolag dér genererade vinstmedel planeras
avsiéttas till utveckling av verksamheten. Mot denna bakgrund
beraknar inte Bolaget Iamna négon utdelning under de ndrmast
foljande aren, men i framtiden nér Bolagets resultat och
finansiella stéllning sa medger, kan aktieutdelning bli aktuell.
Bolaget har darmed for narvarande ingen utdelningspolicy.

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Doxas portfoljbolag Serneke avyttrade i januari hela
aktieinnehavet i Anglagarden Holding AB, gare till Prioritet
Serneke Arena i Goteborg, samt i 7H Bil AB. Forséljningarna
skedde till bolag &gt av Ola Serneke och &r ett led i den pagéende
omstruktureringen inom Serneke for att renodla verksamheten i
en entreprenad- och en fastighetsutvecklingsdel. Affaren ar gjord
till marknadsvérde. Frantradet har, enligt plan, skett under Q1
2024 och beddms inte paverka Doxas vérde pa Serneke 2024.

Serneke, ett portfdljbolag till Doxa, och Fastighets AB Balder
salde i januari cirka 151 000 kvadratmeter byggratter i
Karlastaden till Goteborgs allmannyttiga fastighetskoncern
Forvaltnings AB Framtiden. Affaren bestar dels av tva kvarter
som Overlats till 100 procent, dels av fyra kvarter som &verlats till
74 procent med Serneke och Balder som fortsatta delagare till 26
procent. Kopeskillingen uppgar till cirka 1 mdr SEK och inkluderar
dven en ensidig option att aterkopa byggréatterna i de fyra
deldgda kvarteren senast september 2027. Affaren berdknas ha
en neutral effekt pa marknadsvardet av Doxas innehav i Serneke
2024. Frantrade skedde under Q1 2024.

Doxas portfoljbolag Serneke forvarvade for vidare utveckling
tillbaka cirka 55 000 kvm byggratter i Veddesta, Jarfalla kommun,
fran Fastighets AB Balder. Képesumman uppgick till 160 mSEK,
vilket motsvarar Balders nedlagda kostnader i projektet. Efter
transaktionen dger Serneke byggratter om totalt cirka 150 000
kvm BTA for bostéder, kontor, hotell och idrottsanldggningar i
omradet, dar det fram till 2035 ska utvecklas totalt 14 000 nya
bostéder. Tilltrade skedde den 2 februari 2024.

Karlatornet AB, ett joint venture mellan Doxas portféljbolag
Serneke och Balder, genomforde i februari en forséljning av
Karlatornets hotellbyggnad till Balder, till ett underliggande
fastighetsvarde om cirka 660 mSEK. Balder nyttjade vid
transaktionen sin optionsratt. Hotellets yta ar cirka 17 000
kvadratmeter och omfattar cirka 300 rum. Frantrade skedde den
2 februari 2024.

Karlatornet AB beslutade i februari dven att inleda en

méklarledd forséljningsprocess av kontorsbyggnaden. Under
forséljningsprocessen har Balder tagit over dgandet av kontoret,
frantrade skedde den 2 februari 2024. Vid en utebliven forsaljning
innebér 6verenskommelsen att Balder nyttjar sin optionsrétt och
blir &gare av kontorsbyggnaden. Kontoret omfattar cirka 7 000
kvadratmeter fordelat pa 10 vaningar.
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina portféljbolag
specificerade i Not 16 Aktier och andelar till verkligt varde. For
en utforlig specifikation Gver vilka narstaendetransaktioner som
forekommit under aret hénvisas till Not 24 Transaktioner med
Nérstaende. Samtliga transaktioner med narstaende har skett till
marknadsmaéssiga villkor.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att 6verkursfonden, balanserat resultat och
arets resultat balanseras i ny rékning. Forslaget kommer att
ldaggas fram pé arsstdamman den 29 april 2024.

Fritt eget kapital i

moderbolaget, SEK 31 dec 2023 31 dec 2022
Overkursfond 2813 630 452 1797 644 091
Balanserat resultat -183 084 984 -150 141 150
Arets resultat 292 134 682 -39 916 801
SUMMA 2922 680 150 1607 586 140
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

jan-dec jan-dec

Belopp i mSEK Not 2023 2022
RORESLSENS INTAKTER
Nettoomsaéttning, inkl. dvriga rorelseintakter 4 99 52
Nettoforandring verkligt varde portfoljbolag 3 302,1 -10,3
Summa rorelsens intakter 3121 -5,0
RORESLSENS KOSTNADER
Personalkostnader 9,10 -18,2 -18,9
Ovriga externa kostnader 6,7 -24,4 -21,9
Summa rorelsens kostnader -42,6 -40,8
Rorelseresultat 269,4 -45,8
FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande poster 12 24,6 6,0

Rantekostnader och liknande poster 13 -2,1 -0,1
Summa finansiella poster 22,5 59
Resultat fore skatt 291,9 -39,9
Arets skatt 14 0,0 0,0
ARETS RESULTAT HANFGBLIGT TILL 2019 399
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE ! '
Ovrigt totalresultat - omrékningsdifferenser 0,0 0,0
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 291,9 -39,9
RESUL]'AT PER AKTIE HANFORLIGT TI!TL MODERBOLAGETS
AKTIEAGARE, FORE OCH EFTER UTSPADNING (SEK) 19 0,75 -0,14
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BALANSRAKNING, KONCERNEN

Belopp i mSEK Not 31 dec 2023 31 dec 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 15,22 7.0 8,8

Summa materiella anlaggningstillgangar 7,0 8,8

Finansiella anldaggningstillgangar

Aktier och andelar till verkligt varde 16, 21 25233 1340,2
Fordringar hos portféljbolag 24 750,3 367,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3273,6 1708,0
Summa anldggningstillgangar 3280,6 1716,8

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos portféljbolag 24 8,6 1,8
Ovriga fordringar 17 101,8 8,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1,0 1,0
Summa kortfristiga fordringar 111,4 10,8
Likvida medel 21 1119 60,0
Summa omsittningstillgangar 223,2 70,8
SUMMA TILLGANGAR 3503,8 1787,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital 19 255,8 147,5
Ovrigt tillskjutet kapital 2858,4 1811,9
Annat eget kapital inkl. arets resultat 108,8 -190,1
Summa eget kapital 32230 1769,4
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till portfoljbolag 24 3,6 3,5
Ovriga skulder 21,22 205,5 6,7
Summa langfristiga skulder 209,1 10,2

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 21 1,5 0,2
Ovriga skulder 21,22 53,2 18
Skulder till portfdljbolag 24 6,1 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 10,8 4,7
Summa kortfristiga skulder 71,7 8,1
Summa skulder 280,8 18,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3503,8 1787,6
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KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN

Belopp i mSEK Not 2023 2022
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat 269,4 -45,8
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 -302,3 8,8
Erhallen ranta 14 0,0
Erlagd ranta 0,0 0,0
Betald skatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -31,5 -37,1
Féréndringar av rorelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av varulager 0,0 0,0
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar -7,5 03
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder 1,2 -1,6
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -37,8 -38,5
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0,0 -0,9
Investeringar andelar portféljbolag 24,0 -71,9
Forséljningar andelar portféljbolag 109,8 0,0
Investeringar fordringar hos portféljbolag -338,8 -194,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -205,1 -267,3
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 237,7 349,2
Teckningsoptioner 7.0 1,3
Upptagna lan 50,0 0,3
Amorting av lan 0,0 0,0
Amortering av leasingskuld 0,0 -0,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 294,7 350,7
Arets kassaflode 51,8 44,9
Likvida medel vid arets ingang 60,0 15,1
Likvida medel vid arets utgang 111,9 60,0
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FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

Ovrigt  Annat eget

tillskjutet kapital inkl. Summa
Belopp i mSEK Not Aktiekapital kapital arets resultat  eget kapital
Eget kapital per 31 december 2021 93,5 927,6 -151,3 869,8
Totalresultat
Arets resultat 39,9 -39,9
Arets ovriga totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat -39,9 -39,9
Transaktioner med aktiedgare
Emissioner 19 41,0 905,8 946,8
Emissionskostnader -8,5 -8,5
Pagdende Nyemission dec 2021 13,0 -13,0 0,0
Teckningsoptioner till anstéllda 11 1,1 11
Summa transaktioner med aktiedgare 54,0 884,3 1,1 939,5
Eget kapital per 31 december 2022 147,5 1811,9 -190,1 1769,4
Totalresultat
Arets resultat 291,9 291,9
Arets 6vriga totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat 291,9 291,9
Transaktioner med aktiedgare
Emissioner 19 108,3 8821 990,3
Emissionskostnader -18,5 -18,5
Pagaende Nyemission dec 2023 1829 1829
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 11 7,0 7,0
Summa transaktioner med aktiedagare 108,3 1046,4 7,0 1161,7
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 2858,4 108,8 3223,0
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

jan—dec jan—dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022
RORESLSENS INTAKTER
Nettoomsaéttning, inkl. dvriga rorelseintakter 4,5 9,9 52
Nettoforandring verkligt varde portféljbolag 3 302,1 -10,3
Summa rorelsens intakter 312,1 -5,0
RORESLSENS KOSTNADER
Personalkostnader 9,10 -18,2 -18,9
Ovriga externa kostnader 57 -24,6 -22,0
Summa rorelsens kostnader -42,8 -40,9
Rorelseresultat 269,2 -45,9
FINANSIELLA POSTER
Ranteintékter och liknande poster 12 24,6 6,0
Réntekostnader och liknande poster 13 -1,7 0,0
Summa finansiella poster 22,9 6,0
Resultat fore skatt 292,1 -39,9
Arets skatt 14 0,0 0,0
ARETS RESULTAT 292,1 -39,9

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som Gvrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

31 dec 31 dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 15 09 0,9
Summa materiella anlaggningstillgangar 0,9 0,9
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar till verkligt varde 16, 21 25233 1340,2
Fordringar hos portféljbolag 24 750,3 367,8
Summa finansiella anldggningstillgangar 3273,6 1708,0
Summa anlaggningstillgangar 32744 1708,9
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos portféljbolag 24 8,6 1,8
Ovriga fordringar 17 101,8 8,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1,0 1,0
Summa kortfristiga fordringar 111,4 10,8
Likvida medel 21 111,9 60,0
Summa omsittningstillgangar 2232 70,8
SUMMA TILLGANGAR 3497,7 1779,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bunder eget kapital
Aktiekapital 19 2558 147,5
Reservfond 143 143
Ej registrerat aktiekapital 30,5 0,0
Summa bundet eget kapital 300,6 161,8
Fritt eget kapital
Overkursfond 28136 1797,6
Balanserad vinst eller forlust -183,1 -150,2
Arets resultat 292,1 -39,9
Summa fritt eget kapital 2922,7 1607,6
Summa eget kapital 32232 1769,4
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till portféljbolag 24 3,6 3,5
Ovriga skulder 200,2 0,0
Summa langfristiga skulder 203,8 3,5
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 21 1,5 0,2
Ovriga skulder 52,2 0,6
Skulder till portféljbolag 24 6,1 1,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 20 10,8 4,7
Summa kortfristiga skulder 70,7 6,9
Summa skulder 274,5 10,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3497,7 1779,7
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KASSAFLODESANALYS, MODERBOLAGET

Belopp i mSEK Not 2023 2022
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat 269,2 -45,9
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 -302,1 8,8
Erhallen ranta 14 0,0
Erlagd ranta 0,0 0,0
Betald skatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital Sl -37.2
Férédndringar av rérelsekapital

Minskning (+)/6kning (-) av varulager 0,0 0,0
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar -7,5 0,3
Okning (+)/minskning () av rérelseskulder 1,2 -1,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten -37,8 -38,6
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 0,0 -0,9
Investeringar andelar portféljbolag 24,0 -71,9
Forséljningar andelar portféljbolag 109,8 0,0
Investeringar fordringar hos portféljbolag -338,8 -194,5
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -205,1 -267,3
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 2377 349,2
Teckningsoptioner 7,0 1,3
Upptagna lan 50,0 0,3
Amorting av lan 0,0 0,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 294,7 350,8
Arets kassaflode 51,8 44,9
Likvida medel vid arets ingang 60,0 15,1
Likvida medel vid arets utgang 111,9 60,0
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FORANDRING EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

. Balanserad .

Aktie- Reserv- Ejregistrerat Overkurs-  vinsteller Arets Summa
Belopp i mSEK Not kapital fond  aktiekapital fond forlust resultat eget kapital
Eget kapital per 31 december 2021 93,5 14,3 13,0 900,4 -161,1 9,8 869,8
Disposition fg ars resultat enl beslut arsstdmma 9,8 9,8 0,0
Totalresultat
Arets resultat -39,9 -39,9
Arets 6vriga totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat -39,9 -39,9
Transaktioner med aktiedagare
Emissioner 19 41,0 905,7 946,8
Emissionskostnader -8,5 -8,5
Péagaende Nyemission dec 2021 13,0 -13,0 0,0
Teckningsoptioner till anstallda 11 11 11
Summa transaktioner med aktiedgare 54,0 -13,0 897,2 1,1 939,4
Eget kapital per 31 december 2022 147,5 14,3 0,0 1797,6 -150,2 -39,9 1769,4
Disposition fg ars resultat enl beslut arsstam- -39,9 39,9 0,0
ma
Totalresultat
Avrets resultat 292,1 292,1
Arets 6vriga totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat 292,1 292,1
Transaktioner med aktiedgare
Emissioner 19 108,3 882,1 990,3
Emissionskostnader -18,5 -18,5
Pagaende Nyemission dec 2023 30,5 152,4 182,9
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 11 7,0 7,0
Summa transaktioner med aktiedagare 108,3 0,0 30,5 1015,9 7,0 0,0 1161,7
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 14,3 30,5 2813,6 -183,1 292,1 32232
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NOTER

NOT 1 - ALLMAN INFORMATION, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Doxa AB (publ), org nr 556301-7481, &r ett svenskt aktiebolag med séate i Malmo. Adressen till huvudkontoret ar Hyllie
Stationstorg 2, 215 32 Malmo och hemsidan ar www.doxa.se.

Doxa AB:s aktier dr noterade pa Nasdaq First North Growth Market under tickernamnet DOXA.

Styrelsen har godként denna arsredovisning for moderbolaget och koncernen for offentliggérande den 5 april 2024 och den
kommer att féreldggas arsstdmman den 29 april 2024.

KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna koncernredovisning upprattats anges nedan.
Koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Financial Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen
och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Koncernredovisningen baseras pa fortlevnadsprincipen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder férvéantas atervinnas
eller betalas inom ett &r. Ovriga balansposter férvéntas tervinnas eller betalas senare. Bolagets funktionella valuta &r
svenska kronor (SEK) och alla belopp &r i mSEK om inte annat anges.

REDOVISNING SOM INVESTMENTFORETAG

Styrelsens bedomning &r att koncernen uppfyller kraven for investmentféretag enligt IFRS 10 Koncernredovisning, da detta &r

den redovisningsprincip som bést speglar bolagets verksamhet.

Vid bedomningen av om bolaget uppfyller definitionen av ett investmentforetag har tagits fasta pa foljande;

. att bolaget erhaller medel fran investerare i syfte att forse dessa investerare med investeringsforvaltningstjanster,

. att bolaget forbinder sig gentemot sina investerare att verksamhetens syfte &r att investera medel for att uppna
avkastning uteslutande genom kapitaltillvaxt och/eller investeringsintakter, och

. att bolaget mater och utvérderar avkastningen pa i stort sett alla sina investeringar baserat pa verkligt vérde.

Ett investmentforetag konsoliderar inte dotterbolag enligt IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 3 Rorelseforvarv tillampas

déarmed ej pa dessa innehav. Ett Investmentforetag varderar investeringar i bolag och 6vriga finansiella tillgangar till verkligt

varde enligt IFRS 9 Finansiella instrument. Se Not 16 for information om Aktier och andelar till verkligt varde.

INFORANDET AV NYA OCH ANDRADE IFRS-STANDARDER

Tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och dndrade standarder for forsta gangen obligatoriska for rakenskapsar
som paborjas 1 januari 2023. Ingen av dessa har haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter. Nya eller
dndrade IFRS-standarder gallande fran 2024 eller senare har inte tilldmpats vid upprattande av dessa finansiella rapporter.
Bedomningen &r att dessa inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

UPPSKATTNINGAR, ANTAGANDEN OCH BEDOMNINGAR

Vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter gors ett antal bedomningar, uppskattningar och antaganden som
paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen i resultat- och balansrakningarna. Det verkliga
utfallet kan avvika fran dessa. Uppskattningar och bedémningar utvarderas |6pande och baseras pa historisk erfarenhet,
andra faktorer och forvantningar pa framtida handelser. De omraden som innehaller vésentlig grad av uppskattningar,
antaganden och bedémningar beskrivs i Not 3.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfdr in- eller utbetalningar.

INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning det &r

sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intékterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
Det ar endast moderbolagets intékter som redovisas i koncernens intékter. Moderbolagets intakter bestar huvudsakligen av
management fees och rénteintakter fran portféljbolag.

MASKINER OCH INVENTARIER

Materiella anldggningstillgangar bestar, utdver nyttjanderéttstillgangar, av maskiner och inventarier som skrivs av 6ver en
period av 3-5 ar. Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR - LEASING

Nyttjanderattstillgangar ingar i materiella anlaggningstillgangar i balansrékningen och avser huvudsakligen ett operationellt
hyresavtal som redovisas som tillgdng och leasingskuld i enlighet med IFRS 16 Leasing. Nyttjanderéttstillgangar redovisas
for leasingavtal dér bolaget &r leasetagare om avtalet inte &r ett korttidsavtal eller dér den underliggande tillgangen &r av lagt
vérde. Nyttjanderéttstillgangen redovisas initialt till vérdet av leasingskulden och dérefter till anskaffningsvarde minskat med
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Leasingskulder vérderas initialt till nuvérdet av framtida leasingavgifter. Vid diskonteringen anvénds en marginell lanerénta
som beddms rimlig for upptagande av ett lan for forvarv av motsvarande tillgdng om inte avtalets implicita rénta enkelt kan
faststéllas.

fortsattning pa nésta sida
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NOTER

NOT 1 — ALLMAN INFORMATION, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
fortsattning

NEDSKRIVNING AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR
Tillgdngar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang nar det sker fordndringar som indikerar att det redovisade vardet
eventuellt inte &r atervinningsbart. Nedskrivning gérs med det belopp som tillgangens redovisade varde 6verstiger atervinningsvardet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernens finansiella instrument utgérs av finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultatrékningen, langfristiga
fordringar portféljbolag, kortfristiga ranteb&rande fordringar, likvida medel, laneskulder, leasingskulder och leverantérsskulder. En
finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar koncernen blir part i ett avtalsférhallande. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen, da ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet 16pt ut och koncernen har éverfort alla risker och formaner som ar
forknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen, da forpliktelsen i avtalet fullgjorts.

Finansiella instrument klassificeras i kategorier baserat pa affarsmodellen for forvaltningen av och de avtalsenliga egenskaperna

hos de finansiella tillgangarna. Om den finansiella tillgdngen innehas for att inkassera avtalsenliga kassafléden ska den vérderas till
upplupet anskaffningsvarde. Om den darutover dven ska séljas, ska den varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat. Om den
finansiella tillgangen inte kategoriseras som nagon av dessa, ska den varderas till verkligt varde via resultatrdkningen. Finansiella
skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvdrde med undantag av vissa typer av skulder som exempelvis derivat. Se Not 21
Finansiella instrument.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Doxa redovisar i enlighet med undantaget i IFRS 10 Koncernredovisning som investmentféretag och darmed klassificeras innehaven
av aktier och andelar som finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resultatrakningen. | Not 21 Finansiella instrument visas
hur dessa fordelas per varderingskategori och utifran vilka modeller varderingen gors.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

| denna kategori aterfinns langfristiga fordringar portféljbolag, 6vriga kortfristiga réntebarande fordringar och likvida medel.
Langfristiga fordringar portféljbolag och 6vriga kortfristiga réantebérande fordringar redovisas till det belopp som forvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar. Likvida medel redovisas till nominellt belopp och bedéms ha lag kreditrisk
varfér nagon nedskrivningsmodell gj tillampas pa dessa.

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Finansiella skulder utgors av laneskulder, leasingskulder och leverantorsskulder. For leasingskulderna bestams véardet utifran
effektivréantan nar skulden togs upp. Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvéarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som réntekostnad 6ver lanets |6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom overensstammer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE
For de finansiella tillgangar och skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde anses det verkliga vardet motsvara det
redovisade vardet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA - PENSIONER
Koncernen har enbart avgiftsbestdmda pensionsplaner som betalas I6pande till separata juridiska personer exempelvis
forsakringsbolag. Pensionskostnaderna ingar i resultatrakningen.

INKOMSTSKATT

Redovisad skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar den skatt som ska betalas eller erhallas under det
aktuella inkomstaret. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrékningsmodellen pa temporara skillnader som uppkommer mellan det
skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och deras varde i koncernredovisningen. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning
av den skattesats som har beslutats eller aviserats pa bokslutsdagen och som forvantas gélla nar den uppskjutna skatten regleras.
Uppskjuten skattefordran pa skattemassiga underskott redovisas i den man det ar sannolikt att de skattemassiga underskotten kan
avrdknas mot framtida skattepliktiga overskott. Se Not 14 Inkomstskatt.

AKTIEKAPITAL
Transaktionskostnader som direkt kan hdnforas till emission av nya aktier redovisas i eget kapital som ett avdrag efter
emissionslikviden.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget
upprattar sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och RFR2. RFR 2 innebar att moderbolagets arsredovisning for den juridiska
personen ska tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden, s& Iangt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen,
och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Styrelsens bedémning &r att koncernen uppfyller kraven for
investmentforetag enligt IFRS 10 Koncernredovisning, da detta &r den redovisningsprincip som bést speglar bolagets verksamhet.
Detta medfor att det &r sma skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisning, da koncernen inte konsoliderar
dotterbolagens resultat- och balansrékningar. Moderbolagets redovisningsprinciper ar darfor i allt vasentligt desamma som
koncernens. Moderbolaget féljer Arsredovisningslagens uppstéllningsform for resultat- och balansrakningen, vilket bland annat
innebér en annan uppstallning for eget kapital.
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NOTER

NOT 2 - FINANSIELL RISKHANTERING

Att forvarva, dga, direkt och indirekt, och utveckla portféljbolag inom fastighetssektorn &r en kapitalintensiv verksamhet. Att Doxa har
tillgang till finansiering ar en grundldaggande forutsattning for fortsatt tillvaxt. Om Doxa inte har tillrdcklig likviditet kan det medfora
att Doxa gar miste om affarsmaojligheter. Det finns en risk att nddvandig finansiering inte kan erhallas alternativt endast kan erhallas
till oférdelaktiga villkor eller vasentligt 6kade kostnader for befintlig eller ny upplaning. Det finns en risk att eventuella kommande
nyemissioner inte kan genomforas pa ett for Doxa fordelaktigt satt.

Doxas kapital kommer framgent att tillgodoses genom en balanserad mix av externa lan samt eget kapital. Mélet for
finansverksamheten &r att sékerstélla finansieringsbehovet till Iagsta méjliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen
beslutar.

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av foréandringar i réntenivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utfors, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO, vars uppgift &r att identifiera och i stérsta méjliga utstrackning
minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av foretagsledningen och rapporteras till
styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géallande rutiner, vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker.

LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken att Doxa eller Doxas portféljbolag far problem med att fullfélja sina betalningsskyldigheter till féljd
av bristande likviditet. For att sakerstalla god betalningsberedskap gors I6pande likviditetsprognoser, en langsiktig for 12 manader
framéat som uppdateras manadsvis eller mer frekvent om behov skulle féreligga, till exempel vid en forestaende transaktion. Den
likvida situationen bedéms I6pande av styrelsen och koncernledningen. Arbete med investeringar och forséljningar av Doxas
portfoljinnehav &r en del av Doxas verksamhet och eventuella transaktioner utvédrderas I6pande i syfte att balansera kapitalbindning
och vid behov frigora eller tillskjuta likviditet. Styrelsens bedémning &r att Doxa agerar utifran god affarsordning och sakerstéller att
tillracklig likviditet erhalls for att sakerstalla fortsatt drift. For att under 2024 kunna sakerstalla att tillracklig likviditet erhalls for att
kunna realisera vinster i pagaende investeringar i Doxas portféljbolag Serneke och &dven sékerstalla fortsatt drift, har Doxa, som en
beredskap, sett 6ver majligheter till avyttring av icke strategiska portfoljinnehav och dven icke strategiska tillgangar i portféljbolag.
Doxa kommer &ven, vid behov, utvdrdera mojligheter till kapitalanskaffning i form av nyemission.

KAPITALRISK

Bolaget ar beroende av externt tillfért kapital. For att uppfylla behovet kan nyemissioner behova genomféras. Bolagets arsstémma
2023 beslutade att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemission med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. | det
fall att det genomfors nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt finns risk for att nuvarande aktiedgares dgande
blir utspatt. Om aktiedgarnas innehav blir utspétt finns risk for att aktien blir mindre attraktiv for investerare, vilket kan leda till sémre
mojlighet for aktiedgare att omsatta sitt aktieinnehav. Vidare kan det innebéra att aktiedgare som fatt sitt aktieinnehav utspatt far
mindre mojlighet att paverka de beslut som fattas pa bolagsstémmor.

RANTERISK

Med rénterisk avses risken att forandringar i ranteléaget paverkar ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till forandring i
verkliga varden, forandringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resultat. Bolaget kan komma att utséttas for ranterisker till
foljd av laneskulder, framst relaterade till portféljbolags upplaning. Bolagets hantering av ranterisk sker enligt géllande rutiner och
ar centraliserad till VD och CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker fér koncernen. Detta
rapporteras I6pande till VD och styrelse.

KREDITRISK

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell férlust som beror pa motparters oférmaga att uppfylla de avtalsméssiga
forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner eller instrument. De finansiella motparternas risk varderas och o6vervakas
med malet att minska motpartsrisken. Ovriga kreditrisker utgérs av finansiella fordringar pé intresseféretag. Dessa 6vervakas
kontinuerligt genom aktivt styrelsearbete i respektive bolag/investering.

MARKNADSRISK

Marknadsrisk &r risken for att verkligt véarde pa, eller framtida kassafléden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund

av forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag: valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst kan komma att paverka bolaget &r rénterisk. Bolagets malséttning &r att identifiera, hantera och minimera
marknadsriskerna. Detta gors av VD och CFO enligt géllande rutiner. Doxas portfoljbolag har i dagsléget begransat in och utflode i
utlandska valutor.
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NOTER

NOT 3 - BEDOMNINGAR, UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN

Vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter gors ett antal bedémningar och uppskattningar samt antaganden som paverkar
tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen i resultat- och balansrakningarna. Verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och bedémningar utvérderas I6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida héndelser. Gjorda uppskattningar, antaganden och bedémningar beskrivs
narmare nedan.

VARDERING AV ONOTERADE FINANSIELLA TILLGANGAR

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Vardebedomning for respektive fastighet grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande att fastighetens varde baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Driftnetton under kalkylperioden och ett restvérde
vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylranta. Vardebedomningen &r ocksa baserad pa en analys av
tillgéngligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett vagledning om savaél pris per kvadratmeter samt marknadsméssigt
avkastningskrav for liknande fastigheter.

Skulder i bolaget varderas till verkligt vdrde och uppskjuten skatteskuld baseras pa uppskattade vérden vid en forsaljning. | de fall
derivatinstrument férekommer har hénsyn tagits till detta i vardering av skulderna.

Hela Doxas direktdgda fastighetsportfolj (Kvarteret Malmo Arena, Stridsyxan 2, Karlsvik 6, Slagan 3, Vildanden 9, Ratten 6, Fjallraven
3 och lllern 5) har varderats enligt ovan principer av en extern oberoende vérderingsfirma per 31 december 2023. Intervall for
direktavkastning uppgick till 5,10% - 6,65%. Aven innehavet i Fastighetsstaden Halmstad har vérderats enligt samma principer av en
extern oberoende vérderingsfirma per 31 december 2023.

VARDERING AV AKTIEINNEHAVET | SERNEKE

Vardebedémning av Doxas aktieinnehav i Serneke tar sin utgangspunkt i en modell d&r de individuella tillgangarna och skulderna i
Serneke Group varderats till verkligt varde per balansdagen. Vardet pa verksamheten anses sen utgora skillnaden mellan tillgdngar
och nettoskuld med avdrag fér uppskattade transaktionskostnader, uppskattat kapitaltillskott som kan behovas tillforas verksamheten
och dven avdrag for en berdknad riskpremie for det arbete som aterstér och de eventuella osakerhetsfaktorer som finns avseende att
realisera vérdena.

Serneke bestar i sammandrag av:

Poster som i allt vasentligt bedoms vara hanforliga till entreprenadverksamheten
. Materiella anldggningstillgangar, efter avdrag leasingskuld

. Rorelsekapital (rérelsefordringar och rérelseskulder)

. Avsattningar

Poster som i allt vasentligt bedoms vara hanforliga till Investeringsverksamheten
. Finansiella anlaggningstillgangar *

. Projekt- och exploateringsfastigheter

. Kassa och bank

. Réntebarande langfristiga och kortfristiga skulder

*) Andelar i intressebolag och JVs samt langfristiga rantebarande fordringar, samt 6vriga langfristiga fordringar och avtalstillgangar

Motsvarande cirka 64% av tillgangarna har varderats externt per den 31 december 2023 och 6vriga tillgangar har vérderats internt.
Beroende pa tillgangsslag ar vérderingen gjord enligt nedan principer.

Vardering entreprenadverksamheten

Varderingen av Sernekes entreprenadverksamhet har gjorts via ett externt utlatande. Varderingen baseras pa en kombination av olika
véarderingsprinciper, primart kassaflodesanalys, multipelvéardering och jamforbara transaktioner. Rorelsekapitalet ingar i detta vérde till
den del rérelsekapitalets storlek anses uppga till en niva som &r normal for verksamheten. Darutover har relevanta avdrag gjorts for att
reflektera marknadsmassiga avdrag vid en eventuell transaktion.

Vardering av projekt- och exploateringsfastigheter

Verkligt varde baseras pa nettoférséljningsvarde. Nettoférséljningsvarde baseras pa en rad antaganden som till exempel
forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for produktionsstart och/
eller forsaljning.

fortsattning pa nasta sida
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NOT 3 - BEDOMNINGAR, UPPSKATTNINGAR OCH ANTAGANDEN fortsattning

Vardering av finansiella anlaggningstillgangar

Karlatornet:

Bestar av en andel och en fordran. Vardet bedéms i allt vasentligt sitta i fordran. Fordrans vérde beror pa de kassafléden som bedéms
erhdllas fran férsaljningen av BRF och Agarldgenheter. Karlatornet omfattar &ven en del som avser det sa kallade Observationsdecket
som i sin tur &r varderat genom en kombination av kassafléden fran hyresintékter fran uthyrning av fastighet, intékter fran
namnréattighet och intékter fran rorelse. Avdrag har sedan gjorts med de kassafléden som har foretrdde exempelvis banklan etc.
Avdrag har ocksa gjorts genom diskontering av fordran till balansdagen samt dér réntan anses beakta risk i ej salda tillgangar.

Karlastaden (exkl. Karlatornet):

Bestar av en andel och en fordran. Vardet bedéms i allt vasentligt sitta i fordran. Fordrans vérde beror pa de kassafléden som bedéms
erhallas fran forséljningen av Byggréatter med tilldgg for nedlagda kostnader. Avdrag har sedan gjorts med de kassafléden som har
foretrade exempelvis banklan etc. Avdrag har ocksa gjorts genom diskontering av fordran till balansdagen samt dér rantan anses
beakta risk i ej salda tillgangar.

Projekt och Exploateringsfastigheter (exkl. Karlastaden):
Merparten avser byggréatter som &r varderade baserat pa externa vaderingar med tilldgg for nedlagda kostnader.

Vardering av kassa bank samt rantebarande skulder
Kassa och bank samt ranteb&rande skulder ar véarderade till nominellt belopp, d v s utan diskontering.

KLASSIFICERING SOM INVESTMENTBOLAG

Styrelsens bedémning &r att koncernen uppfyller kraven for investmentforetag enligt IFRS 10 Koncernredovisning och den 1 oktober
2021 beslutades att klassificera bolaget som ett investmentforetag, da detta &r den redovisningsprincip som bést speglar bolagets
verksamhet.

Vid bedomningen av om bolaget uppfyller definitionen av ett investmentforetag har tagits fasta pa foljande;

. Det &r den redovisningsprincip som bast speglar den verksamhet som bolaget bedriver. Doxa styr och mater verksamheten efter
verkligt vérde pa innehaven.

. Doxa har flera investeringar inom framst fastighetsrelaterade tillgangar. Doxa definierar sig som investerare snarare &n &gare.
De innehav som Doxa &ger och investerar i kommer att forandras over tid.

. Doxa har idag en spridd &garkrets och investerare som inte &r narstaende till bolaget. Agarkretsen har vidgats avsevért under
de senaste aren och kommer, i takt med att bolaget véaxer, fortsatta att vidgas, se vidare information om &garkretsen pa sidan 8,
Aktien.
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NOTER

NOT 4 - INTAKTER FRAN AVTAL MED KUNDER OCH OVRIGA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Nettoomsattning 9,9 5,2 9,9 52
SUMMA 9,9 52 9,9 5,2

Verksamheten redovisar enligt reglerna fér investmentforetag, vilket innebar att dotterforetag inte konsolideras.
Detta innebdr att i redovisad nettoomsattning ingar endast omséttningen i moderbolaget, dar omsattningen
huvudsakligen bestar av management fees till dotterbolagen.

Koncernen har sitt sate i Sverige och koncernens anldggningstillgadngar &r lokaliserade i Sverige.
Fordelningen av nettoomsattningen per land framgar av nedanstaende tabell:

KONCERNEN MODERBOLAGET
Nettoomsittning per land, belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Sverige 9,9 5,2 9,9 52
SUMMA 9,9 52 9,9 52

NOT 5 - INKOP OCH FORSALJNING MELLAN KONCERNFORETAG

Under aret uppgar moderbolagets forsaljning till koncernbolag till 9,9 mSEK (5,2) och bestar huvudsakligen
av management fees. Moderbolaget har under aret haft lokalkostnader till koncernbolag om 1,1 mSEK (0,6).
| 6vrigt har moderbolaget inte gjort nagra inkép fran koncernbolag.

NOT 6 — AVSKRIVNINGAR AV MATERIELLLA OCH IMMATERIELLA TILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Maskiner och inventarier 0,2 0,0 0,2 0,0
Nyttjanderattstillgangar 1,8 0,1 0,0 0,0
Summa 2,0 0,1 0,2 0,0
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NOTER

NOT 7 - ERSATTNING TILL REVISORER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tSEK 2023 2022 2023 2022
PwC
Revisionsuppdrag 1926 520 1020 520
Revisionstjanster utdver revisionsuppdrag 183 314 1089 314
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Summa 2109 834 2109 834
Deloitte
Ovriga tjanster 200 200
Summa 200 0 200 0

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till revisorer som kostnadsforts under aret. Erséttning for konsultationer redovisas i de fall
samma revisionsbyra innehar revisionsuppdraget i det enskilda bolaget. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen

av arsredovisningen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning. Med revisionstjanster utéver revisionsuppdrag avses
granskning av forvaltning eller ekonomisk information som ska utféras enligt férfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal som inte
innefattas av revisionsuppdraget och som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon annan handling som &r avsedd &ven for andra
an uppdragsgivaren. Eventuella 6vriga tjdnster ar radgivning som inte gar att hanféra till nagon av de andra kategorierna.

NOT 8 - PERSONAL (MEDELANTAL)

2023
Man Kvinnor Totalt
Moderbolaget, Sverige 6 1 7
TOTALT KONCERNEN 6 1 7
2022
Man Kvinnor Totalt
Moderbolaget, Sverige 5 0 5
TOTALT KONCERNEN 5 0 5

Antal anstéllda ovan &r uttryckt som medelantal heltidsanstéllda. Styrelsen utgdrs vid utgangen av aret av 4 (4) mén och 2 (1) kvinnor.
Foretagsledningen utgors vid utgangen av aret av 3 (3) man.

NOT 9 - LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2023 2022

Styrelse och ledande Styrelse och ledande

Belopp i mSEK befattningshavare  Ovriga anstillda befattningshavare  Ovriga anstillda
Loner och erséttningar - moderbolaget 7.8 42 10,3 33
TOTALT KONCERNEN 78 4,2 10,3 33
Sociala kostnader - moderbolaget 2,8 1,4 3,6 -0,4
Pensionskostnader - moderbolaget 1,5 0,6 1,3 0,5
TOTALT KONCERNEN 43 2,0 49 0,1
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NOTER

NOT 10 - ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER

Arvoden och andra ersattningar till styrelseledaméter beslutas av arsstdmman. Pa arsstdmman 2023
faststélldes att styrelsearvode ska uppga till 200 tSEK (200) till styrelseordférande samt 100 tSEK (100) vardera
till 6vriga styrelseledaméter. Styrelseledaméterna har inte ratt till nagra formaner efter att deras uppdrag som
styrelseledaméter har upphért.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott som ska bista styrelsen med forslag i erséttningsfragor samt I6pande félja
och utvérdera ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer for verkstéllande direktéren och andra befattningshavare

i koncernens hogsta ledning. Utskottet lamnar fortlopande muntliga rapporter till styrelsen samt lamnar forslag i
fragor som erfordrar styrelsens beslut. Det utgar inget separat arvode till medlemmar i ers&ttningsutskottet. Sedan
arsstdmman 2023 bestar ersattningsutskottet av Per Ekelund (ordférande), Lena Grimslatt och Nina Nilsson Ulvinen.

Avtalad pensionsalder for VD och 6vriga ledande befattningshavare &r 65 &r. Samtliga pensionsférmaner for ledande
befattningshavare ar avgiftshestdmda. VD:s avtal kan sdgas upp av endera parten med en uppségningstid om 6
manader. Vid uppségning fran bolagets sida utgar till VD ett avgangsvederlag om 12 ménaders 16n.

2023 2022
L6n och ovriga Aktie-  Lon och dvriga Aktie-
formaner/ Pensi Social | d formaner/ P Social | |

Belopp i tSEK styrelsearvode kostnader kostnader  ersdtttningar  styrelsearvode kostnader kostnader  ersétttningar
Greg Dingizian,
ledamot fran 11 juni 2021,
ordfdrande till 27 april 2023* 133 0 42 0 200 0 63 0
Per Eklund,
ledamot fran 11 juni 2021,
ordférande fran 27 april 2023 167 0 52 0 92 0 29 0
Nina Nilsson Ulvinen,
ledamot fran 27 april 2022 100 0 31 0 58 0 18 0
Jacob Karlsson,
ledamot fran 27 april 2022 100 0 31 0 58 0 18 0
Peter Strand,
ledamot fran 27 april 2023 67 0 21 0 0 0 0 0
Lena Grimslatt,
ledamot fran 27 april 2023 67 0 21 0 0 0 0 0
Christian Lindgren,
ledamot till 27 april 2023 33 0 10 0 92 0 29 0
Ingrid Atteryd Heiman,
ordférande till 11 juni 2021,
ledamot till 27 april 2022 0 0 0 0 33 0 10 0
Jonas Ehinger, ledamot,
ledamot till 27 april 2022 0 0 0 0 33 0 10 0
Victor Persson,
VD frén 1 januari 2022 3122 545 1112 0 6715 500 2231 0
Ovriga ledande
befattningshavare 2 (2) personer 3975 964 1483 0 3061 813 1159 0
Summa 7763 1509 2 805 0 10 342 1313 3567 0

Rorlig erséttning har utgatt till VD med 0 tSEK (0) och till 6vriga ledande befattningshavare med 0 tSEK (0).

*) Agartha AB, genom Greg Dingizian, har per 2023-12-31, en fordran pa Doxa AB om 50,0 mSEK (0,0). Rénta har under 2023 utgatt med
1,5 mSEK (0,0). Rénta har utgétt pa marknadsméssiga villkor. For ytterligare information se Not 24 Transaktioner med nérstaende.
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NOTER

NOT 11 - OPTIONSPROGRAM

Vid utgangen av 2023 finns foljande optionsprogram:

TECKNINGSOPTIONER AV SERIE 2021/2024

Arsstamman 2021 beslutade att infora ett incitamentsprogram genom utgivande av 4 150 000 teckningsoptioner

av serie 2021/2024 till marknadspris. Sammanlagt omfattar incitamentsprogrammet hdgst fem personer och ska
fordelas mellan ledande befattningshavare och nyckelpersoner enligt styrelsens bestimmande, varvid det hogsta
antal teckningsoptioner som en enskild kan erbjudas uppgar till 2 075 000 teckningsoptioner. Aven nya medarbetare
ska kunna erbjudas att forvarva teckningsoptioner. Sista dag for forvarv av teckningsoptioner ska vara dagen fore
arsstdmman 2022. Varje teckningsoption av beréattigar till att teckna en aktie i bolaget under perioden 1 december

- 31 december 2024 till en teckningskurs motsvarande 150 procent av det genomsnittliga volymviktade priset for
Doxas aktie under en period om tio handelsdagar omedelbart fére erbjudandet om forvéarv av teckningsoptionerna.
Teckningsoptionerna &r féremal for sedvanliga omrakningsvillkor. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna uppgar
utspadningen till cirka 2,2 procent.

TECKNINGSOPTIONER AV SERIE 2022/2025

Arsstamman 2022 beslutade att infora ett incitamentsprogram genom utgivande av 1 500 000 teckningsoptioner
av serie 2022/2025 till marknadspris. Sammanlagt omfattar incitamentsprogrammet hogst atta personer och
Teckningsoptionerna ska fordelas mellan ledande befattningshavare och nyckelpersoner enligt styrelsens
bestdmmande, varvid det ldgst antal teckningsoptioner som en enskild kan erbjudas och férvarva uppgar till 50 000
och det hégsta antal teckningsoptioner som en enskild kan erbjudas uppgar till 500 000 teckningsoptioner. Aven
nya medarbetare ska kunna erbjudas att forvarva teckningsoptioner. Sista dag for forvarv av teckningsoptioner
ska vara dagen fore arsstamman 2023. Varje teckningsoption av berattigar till att teckna en aktie i bolaget under
perioden 1 december — 31 december 2025 till en teckningskurs motsvarande 150 procent av det genomsnittliga
volymviktade priset for Doxas aktie under en period om tio handelsdagar omedelbart fére erbjudandet om forvarv
av teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna ar féremal for sedvanliga omrakningsvillkor. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna uppgar utspéddningen till cirka 0,5 procent.

TECKNINGSOPTIONER AV SERIE 2023/2026

Arsstamman 2023 beslutade att infora ett incitamentsprogram for vissa styrelseledamdter i bolaget genom
utgivande av 5 000 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026 till marknadspris. Varje teckningsoption av beréattigar
till att teckna en aktie i bolaget under perioden 1 december — 31 december 2026 till en teckningskurs motsvarande
150 procent av det genomsnittliga volymviktade priset for Doxas aktie under en period om tio handelsdagar
omedelbart fore erbjudandet om forvéarv av teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna &r foremal for sedvanliga
omrakningsvillkor.

Arsstamman 2023 beslutade att infora ett incitamentsprogram fér nuvarande och framtida medarbetare, max

12 personer, genom utgivande av 7 500 000 teckningsoptioner av serie 2023/2026 till marknadspris. Varje
teckningsoption av berattigar till att teckna en aktie i bolaget under perioden 1 december — 31 december 2026 till en
teckningskurs motsvarande 150 procent av det genomsnittliga volymviktade priset for Doxas aktie under en period
om tio handelsdagar omedelbart fore erbjudandet om forvarv av teckningsoptionerna. Teckningsoptionerna ar
foremal for sedvanliga omrakningsvillkor.

KOPOPTIONER UTSTALLDA AV AGARTHA AB

Under 2021 har Agartha AB stéllt ut 3 000 000 kdpoptioner till styrelse och tilltrddande ledning i Doxa AB.
Kopoptionerna ger ratt att forvarva aktier i Doxa AB fran Agartha AB pa villkor som speglar villkoren for
teckningsoptionerna av serie 2021/2024.
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NOTER

NOT 12 - RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE POSTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Ranteintakter fran portfoljbolag 22,1 6,0 22,1 6,0
Ovriga ranteintakter och liknande poster 2,5 0,0 2,5 0,0
SUMMA 24,6 6,0 24,6 6,0

NOT 13 - RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE POSTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Réntekostnader till portféljbolag -0,2 0,0 -0,2 0,0
Ovriga rantekostnader och liknande poster -1,9 -0,1 -1,5 0,0
SUMMA -2,1 -0,1 -1,7 0,0

NOT 14 - INKOMSTSKATT

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Aktuell skattekostnad for aret 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 0,0 73 0,0 7.3
Uppskjuten skatt avseende skattemassiga underskott 0,0 -7.3 0,0 -7.3
REDOVISAD SKATT 0,0 0,0 0,0 0,0

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK
Avstamning mellan redovisad skatt och
skatt baserad pa gallande skattesats: 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt 291,9 -39,9 2921 -39,9
Skatt enligt skattesats 20,6% (20,6%) -60,1 8,2 -60,2 8,2
Permanenta skillnader - orealiserade 49,8 21 49,8 21
vardeférandringar i portfoljbolag
Ej avdragsgill reaforlust deldgarratter -10,3 0,0 -10,3 0,0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -2,1 2,2 -2,1 -2,2
Ej skattepliktig reavinst deldgarréatter 12,5 0,0 12,5 0,0
Ej skattepliktig utdelning 7,0 0,0 7.0 0,0
Ovriga ej skattepliktiga intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
!(osotn.ader som §ka dras av men som inte 38 18 38 18
ingér i det redovisade resultatet
Kvittning rantenetton koncernforetag 4,5 0,0 4,5 0,0
Aktiverat skattemassigt underskottsavdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Skattemassiga underskott for vilken ingen 50 57 50 57
uppskjuten skatt redovisas
Arets skattekostnad 0,0 0,0 0,0 0,0

Koncernens samlade underskottsavdrag uppgar per 31 december 2022 till 111,5 mSEK (98,8). Underskotten har ingen faststalld forfallotid.
Uppskjuten skattefordran hanforbar till underskotten har 31 december 2022 vérderats till 0,0 mSEK (7,3).

fortsattning pa nésta sida
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NOTER

NOT 14 - INKOMSTSKATT fortsattning

Den géllande skattesatsen i moderbolaget och koncernen &r 20,6% (20,6%).

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder avser: 2023 2022 2023 2022
Outnyttjade skatteméassiga underskottsavdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
T§mppr§jra §ki|lngder - c_)_rgaliserade 00 0,0 0,0 0,0
vardférandringar i portféljbolag
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna 0,0 0,0 0,0 0,0

skatteskulder netto

Koncernens samlade underskottsavdrag uppgar per 31 december 2023 till 141,4 mSEK (111,5). Underskotten har
ingen faststalld forfallotid. Uppskjuten skattefordran hanforbar till underskotten har 31 december 2023 varderats
till 0,0 mSEK (0,0).

NOT 15 - MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK Not 31dec 2023 31dec2022 31dec2023 31 dec 2022
Maskiner och inventarier 0,9 09 09 09
Nyttjanderattstillgdngar 22 6,1 79 0,0 0,0
SUMMA 7,0 8,38 09 09

KONCERNEN MODERBOLAGET
Maskiner och inventarier, belopp i mSEK 31dec 2023 31dec2022 31dec2023 31 dec 2022
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 8,9 0,0 0,9 0
Arets investeringar 0,2 8,9 0,2 0,9
Arets utrangeringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Byte av redovisningsprincip - avkonsolidering 0,0 0,0 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 8,9 8,9 1,1 0,9
Ingdende ackumulerade avskrivningar -0,1 0,0 0,0 0,0
Arets avskrivningar -2,0 -0,1 -0,2 0,0
Arets utrangeringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Byte av redovisningsprincip - avkonsolidering 0,0 0,0 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1,9 -0,1 -0,2 0,0
UTGAENDE BOKFORT VARDE 7,0 8,8 0,9 0,9
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NOTER

NOT 16 — AKTIER OCH ANDELAR TILL VERKLIGT VARDE

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Ingadende bokfort varde 1340,2 759,0 1340,2 759
Arets investeringar 806,4 456,9 806,4 456,9
Arets forsaljningar -109,8 0,0 -109,8 0,0
Omallokering till fordran/skuld 11 -86,5 11 -86,5
Kapitaltillskott 200,0 37,1 200,0 371
Uttag koncernbidrag -16,7 0,0 -16,7 0,0
Vardering till verkligt varde 302,1 173,7 302,1 1737
Utgaende bokfort varde 25233 1340,2 25233 1340,2

Verksamheten tillampar redovisning som investmentforetag, vilket innebér att samtliga innehav av aktier och andelar
varderas till verkligt varde via resultatrékningen. Principen tillampas i bade koncern och moderbolag. For information om
vardering av innehav se Not 21 Finansiella instrument.

ARETS INVESTERINGAR

Doxa forvarvade och tilltradde i juni 2023 94,4 procent av aktierna i Serneke Group AB mot vederlag i form av
nyemitterade aktier i Doxa AB, motsvarande ett vdarde om 823,3 mSEK. For resterade 5,6 procent av aktierna pagar en
tvangsinlésenprocess i enlighet med aktiebolagslagen. Under 2023 har slutreglering av Kvarter Malmo Arena skett, dar
kopeskillingen Doxa erlagt sattes ned med 24,0 mSEK, varav 7,0 mSEK var upptaget som en fordran pa séljaren redan i
arsbokslutet 2022. Under 2023 har tva nya holdingbolag bildats, Doxa Fastigheter Holding Ett AB, insatt AK 25 tSEK, och
Doxa Fastigheter Holding Tva AB, insatt AK 25 tSEK.

ARETS FORSALJNINGAR

| januari 2023 frantraddes aktierna i Doxa Dental, dar Doxa erhdll en kdpeskilling om 12,8 mSEK, ingen resultateffekt
2023. Doxa avyttrade under 2023, i tre omgangar, hela sitt innehav om 2 548 691 B-aktier i KlaraBo. Aktierna
anskaffades i samband med bérsintroduktionen av KlaraBo i december 2021. Erhallen likvid 37,9 mSEK, total
resultatpaverkan 2023 om -8,5 mSEK. Doxa salde och frantradde i december 2023, genom &verlatelse av aktierna

i Magia Fastigheter AB, fastigheten Skottspolen 1 som ingick i Malmoportféljen. Forséljningen baserades pa ett
underliggande fastighetsvarde om 84,0 mSEK (cirka 30 000 kr/kvm). Férséljningen innebar en positiv resultateffekt for
Doxa helar 2023 om 3,2 mSEK, total vardeokning sen Doxas tilltrade 33,0 mSEK. Kopeskillingen for aktierna i Magia
Fastigheter AB uppgick till 59,0 msEK.

fortsattning pa nasta sida
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NOTER

NOT 16 — AKTIER OCH ANDELAR TILL VERKLIGT VARDE fortséttning

Innehav per 31 december 2023 31 dec 2023 31 dec 2022

Kapital-/ Arets Redovisat  Kapital-/ Arets Redovisat
Foretag, site, rost- resultat, varde, rost- resultat, varde,
organisationsnummer andel % mSEK mSEK andel % mSEK mSEK
Onoterade direkta innehav:
Fastighetsstaden i Halmstad AB,
Halmstad, 556686-2917 40/40 338 336,7 430,3 40/40 31,0 179,9 470,3
Doxa Dental AB, Uppsala, }
556874.2596 0/0 0,0 0,0 0,0 100/100 16,3 7,0 11,0
Doxa Dental Inc, US reg. 0/0 0,0 0,0 0,0 100/100 0,2 1,0 0,3
Magia Fastigheter AB,
Malm, 559367-9078 0/0 0,0 0,0 0,0 100/100 0,0 0,0 0,0
Doxa Arena Holding AB, } :
Malmé, 559338-5676 100/100 9,5 105,0 4759 100/100 5,5 114,5 595,0
Doxa Malmé Fastigheter Holding ) }
AB, Malmb, 559347-7390 100/100 0,1 3,5 79,2 100/100 0,2 3,6 188,2
Doxa Industrifastigheter AB, ]
Malmb, 5593831257 100/100 0,0 1,3 00 100/100 0,2 1,3 4,1
Doxa Fastigheter Holding Ett,
Malmé, 559447-1251 100/100 0,0 0,0 0,0 0/0 0,0 0,0 0,0
Doxa Fastigheter Holding Tva,
Malmé, 559447-0824 100/100 0,0 0,0 0,0 0/0 0,0 0,0 0,0
Serneke Group AB, Géteborg, g
556669-4153 94,4/94,4 7150 17377 1513,1 0/0 0,0 0,0 0,0
EasyDepot, Malmo, 559248-7531 15,7/15,7 -11,2 67,3 248 157/157 -5,0 78,5 24,8
Noterade direkta innehav:
KlaraBo Sverige AB, Malma,
550029-2727 0/0 0,0 0,0 0,0 1,9/0,9 1251 = 4320,0 46,5
Utgaende bokfort varde 25233 1340,2

Arets resultat 2023 och eget kapital per 2023-12-31 for direkta innehav ar endast preliminéra siffror.
31 dec 2023 31 dec 2022

Onoterade indirekta innehav: Kapital-/rost-andel % Kapital-/rost-andel %
Doxa Arena Fastighets AB, Malmo, 556688-3673 100/100 100/100
Doxa Arena Tower AB, Malmg, 559055-5131 100/100 100/100
Doxa Arena Tréaningshall AB, Malmd, 556732-6987 100/100 100/100
Doxa Arena Hotellfastighets AB, Malmo, 556916-2943 100/100 100/100
Sundsbron Fastighets AB, Malmg, 556049-2737 100/100 100/100
Lockarp PFK AB, Malmo, 556984-1264 100/100 100/100
Doxa Stridsyxan 2 AB, Malmo 559065-0403 100/100 100/100
Doxa lllern 5 AB, Malmo, 556925-1993 100/100 100/100
Doxa Bjorngatan 3 AB, Malmg, 556925-2009 100/100 100/100
Doxa Rattgatan 7 AB, 556512-0630 100/100 100/100
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NOT 17 - OVRIGA FORDRINGAR

NOTER

KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Momsfordran 0,0 1.0 0,0 1.0
Skattefordran 0,5 0 0,5 0,0
Fp[dran forandring kopeskilling forvarv som 0,0 70 00 7.0
ej ar slutreglerade

Fordran nyemission 100,0 0,0 100,0 0,0
Ovriga fordringar 1,3 0,0 1,3 0,0
SUMMA 101,8 8,0 101,8 8,0

NOT 18 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Forutbetalda hyror 03 0,3 0,3 03
Forsakringar 0,0 0,1 0,0 0,1
Ovrigt 0,7 0,6 0,7 0,6
Summa 1,0 1,0 1,0 1,0
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NOTER

NOT 19 — AKTIEKAPITAL OCH RESULTAT PER AKTIE

Totalt antal aktier, kvotvarde 0,50 SEK (0,50) 572 589 898
Antal aktier och roster 31 december 2021 212 893 346
Nyemisson - kontant 35503 164
Nyemisson - kvittning (i samband med forvarv) 45000 000
Nyemisson - optionsinlosen 1695443
Antal aktier och roster 31 december 2022 295091 953
Nyemission - apport (i samband med forvarv) 160 831278
Nyemission - kontant 55691 648
Nyemission - kontant (emitterade ej registrerade aktier) 3000 000
Nyemission - kvittning (emitterade ej registrerade aktier) 57975019
Antal aktier och roster 31 december 2023 572 589 898

Vid utgangen av aret uppgar antalet aktier (inklusive emitterade ej registrerade aktier) till 572 589 898 (295 091 953)
varav samtliga ar stamaktier. Aktiekapitalet ska vara lagst 147,5 mSEK och hogst 590,0 mSEK fordelat pa

295-1 180 miljoner aktier. Aktiekapitalet uppgar vid utgangen av aret till 255,8 mSEK (147,5) och €j registrerat
aktiekapital uppgar till 30,5 mSEK (0,0).

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie dr beraknat med foljande resultat och antal aktier: 2023 2022
Arets resultat, mSEK 291,9 -39,9
Vagt genomsnittligt antal aktier 387 531 330 281048 101
Resultat per aktie, SEK 0,75 -0,14

NOT 20 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Upplupna semesterloner 0,9 0,5 0,9 0,5
Upplupna avgangsvederlag 0,0 0,7 0,0 0,7
Upplupna styrelsearvoden 0,5 0,3 0,5 0,3
Upplupna sociala avgifter 04 09 04 0,9
Upplupna transaktionsomkostnader 0,0 1,6 0,0 1,6
Upplupna emissionskostnader 6,2 0,0 6,2 0,0
Upplupna rantekostnader 1,5 0,0 1,5 0,0
Ovriga upplupna kostnader 1,3 0,7 1,3 0,7
SUMMA 10,8 4,7 10,8 4,7
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NOTER

NOT 21 - FINANSIELLA INSTRUMENT

Belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022
KONCERNEN HAR FOLJANDE FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 25233 13402
Langfristiga fordringar portféljbolag- varderade till upplupet anskaffningsvarde 750,3 367,8
Kortfristiga fordringar - varderade till upplupet anskaffningsvarde 109,5 7,5
Likvida medel - varderade till upplupet anskaffningsvarde 111,9 60,0
Summa finansiella tillgangar 3495,0 1775,6
Finansiella skulder

Langfristiga skulder - véarderade till upplupet anskaffningsvéarde 203,8 3,5
Leasingskulder - varderade till upplupet anskaffningsvarde 6,3 7.9
Leverantorsskulder och andra kortfristiga skulder

- varderade till upplupet anskaffningsvarde e 16
Summa finansiella skulder 267,7 13,0

Faststéllandet av verkligt véarde for de finansiella instrument som redovisas till verkligt varde utgar ifran féljande klassificering:

NIVA 1
Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa
balansdagen.

NIVA 2
Verkligt varde pa finansiella tillgdngar som inte handlas pé en aktiv marknad faststélls med hjélp av varderingstekniker
som i sa stor utstrackning som mgjligt utgar fran marknadsinformation.

NIVA 3
| de fall dar flera indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation.

31 december 2023

Belopp i mSEK NIVA1 NIVA 2 NIVA 3 TOTALT

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Onoterade innehav - Doxa Arena Holding AB, Doxa Malmd
Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB, Doxa

Fastigheter Holding Ett AB, Doxa Fastigheter Holding Tva AB, - - 25233 25233
Fastighetsstaden i Halmstad AB, EasyDepot AB och Serneke

Group AB

TOTALT - - 25233 25233

31 december 2022

Belopp i mSEK NIVA1 NIVA 2 NIVA 3 TOTALT

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL
VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Noterade innehav - KlaraBo 46,5 - - 46,5

Onoterade innehav - Doxa Dental AB, Doxa Dental Inc,
Magia Fastigheter AB, Doxa Arena Holding AB, Doxa Mal-

mo Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB, ) ) 12937 UZEEs
Fastighetsstaden i Halmstad AB och EasyDepot AB
TOTALT 46,5 - 12937 1340,2

fortsé&ttning pa nasta sida
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NOTER

NOT 21 - FINANSIELLA INSTRUMENT fortséttning

VARDERING AV ONOTERADE FINANSIELLA TILLGANGAR PER 31 DECEMBER 2023

Vardebedomning for respektive fastighet grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Driftnetton under
kalkylperioden och ett restvérde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylrénta.
Vardebedomningen &r ocksa baserad pa en analys av tillgéngligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett
végledning om saval pris per kvadratmeter samt marknadsmaéssigt avkastningskrav for liknande fastigheter. Skulder i
bolaget varderas till verkligt vérde och uppskjuten skatteskuld baseras pa uppskattade varden vid en forsaljning. | de fall
derivatinstrument férekommer har hansyn tagits till detta i vardering av skulderna.

For utforligare information se Not 3 Bedomningar, uppskattningar och antaganden.

VARDERING AV AKTIEINNEHAVET | SERNEKE

Vardebedomning av Doxas aktieinnehav i Serneke tar sin utgangspunkt i en modell dar de individuella tillgdngarna

och skulderna i Serneke Group vérderats till verkligt varde per balansdagen. Vardet pa verksamheten anses sen

utgora skillnaden mellan tillgdngar och nettoskuld med avdrag for uppskattade transaktionskostnader, uppskattat
kapitaltillskott som kan behovas tillforas verksamheten och dven avdrag for en berdknad riskpremie for det arbete som
aterstar och de eventuella osakerhetsfaktorer som finns avseende att realisera vardena. For utférligare information se
Not 3 Bedomningar, uppskattningar och antaganden.

KANSLIGHETSANALYS
Nedanstaende berékningar i kénslighetsanalysen baseras pa balansrakningen och de aktuella innehaven
per 31 december 2023.

Belopp i mSEK

Forandring - Marknadshyra +- 5%
Malmoportfolj +/-110,0
Fastighetsstaden +/-133,0
Industriportfolj +/-3,4
Forandring - Direktavkastning +25 bps -25 bps
Malmé portfolj -101,2 +110,9
Fastighetsstaden -109,9 +122,7
Industriportfdlj 2,4 +2,6
Forandring - Direktavkastning och kassaflode +25 bps / 5% discount  -25 bps / 5% premium
Serneke* -169,0 +182,4

* Varderingen av Serneke &r, sasom beskrivs mer i detalj ovan, beroende av en rad olika parametrar. De underliggande tillgdngarna
ar beroende av exempelvis forsaljningspris pa bostadsratter och dgarldgenheter och byggratter men dven uppskattning av multiplar
pé de komponenter som &r av rorelsekaraktar. Manga av kassaflodena &r diskonterade for att beakta savél risk som tidsfaktor.

For att sedan beakta vad Sernekeaktien som tillgéng &r vard har en substansrabatt beaktats. Det &r en rad mer eller mindre
objektiva beddmningar som har gjorts, bedémningar som har olika grad av korrelation. Eftersom Sernekes vérdering har en hogre
niva av komplexitet, har en kombination av kénslighets justeringar gjorts. De vésentliga justeringar &r pa yielderna med +-25 bps
samt kassaflodejusteringar pa +-5 % pa de tillgadngarna som inte kan justeras genom en yield. Justeringar i dessa antaganden kan

innebéra en vardeforandring uppat eller nerét i spannet 100-200 mSEK.

Direktavkastning

Intédkter per

Innehav - intervall kvm - intervall Varderingsmetod
Malméportfol;j [5,10% - 6,55%] [800 SEK - 5 800 SEK] DCF
Fastighetsstaden [3,50% - 6,90%] [720 SEK - 2 200 SEK] DCF
Industriportfolj [6,25% - 6,65%] [530 SEK - 970 SEK] DCF
Serneke n.a. n.a. Olika metoder*

* Inkluderar bl.a. DCF, multipel vardering och bokfértvarde
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NOTER

NOT 22 - LEASING

Moderbolaget har ett operationellt hyresavtal med Doxa Arena Fastighets AB for hyra av kontorslokaler for
moderbolagets verksamhet. Avtalet I6per fr o m den 1 oktober 2022 till den 30 september 2029. Utdver detta
har moderbolaget tecknat finansiella leasingavtal avseende 5 bilar.

Nedan visas ovan ndmnda avtals effekt pa koncernens stéllning och kassaflode.

KONCERNEN
Nyttjanderattstillgangar, belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsviarden 8,0 0,0
Tillkommande avtal 0,0 8,0
Utrangering 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 8,0 8,0
Ingaende ackumulerade avskrivningar -0,1 0,0
Arets avskrivningar -1,8 0,1
Utrangering 0,0 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1,9 -0,1
UTGAENDE BOKFORT VARDE 6,1 7,9

KONCERNEN
Koncernens leasingskulder, belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022
Ingéende balans 7.9 0,0
Tillkommande l&an 0,0 8,0
Amortering -1,6 -0,1
Utgaende balans 6,3 7,9
varav langfristig leasingskuld 53 6,7
varav kortfristig leasingskuld 1,0 1,2

| koncernens kassaflode redovisas amorteringen -1,6 mSEK (-0,1) i finasieringsverksamheten.
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NOTER

NOT 23 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN MODERBOLAGET
Stillda sakerheter, belopp i mSEK 31dec 2023 31 dec 2022  31dec 2023 31 dec 2022
Pantsatta aktier i dotterbolag 200,2 200,2 200,2 200,2
KONCERNEN MODERBOLAGET
Eventualforplikelser, belopp i mSEK 31dec 2023 31 dec 2022 = 31 dec 2023 31 dec 2022
Borgensfﬁrbingielser till férman for portfoljbolag, 13586 12790 13586 12790
fastighetskrediter
Borgensfdrbindelser till férman for portféljbolag, . )
ovriga skulder kreditinstitut Sy Sy
Borgensforbindelser for forskott- och insatsgarantier 1378 : 1378 )
i bostadsrattsforening
Borgen och entreprenadgarantier for portfoljbolag 500,0 - 500,0 -
Borgnensft')rbindelser till férman for portfoljbolag, 1246 } 1246 )
anstand skatter
Borgensforbindelser till forman for portféljbolag, 6vrigt 151,0 - 151,0 -
SUMMA 25720 1279,0 2572,0 1279,0

Varav till férman for indirekta innehav i fastighetsportféljen dgda till 100 % 1 245,7 mSEK (1 279,0) och till férman for
innehav i Serneke Group AB som &gs till 94,4% 1 326,3 mSEK (0,0). Skulderna i portféljbolagen har lanevillkor som
maste uppfyllas med respektive langivare, lanevillkoren ar framférallt Loan to Value och Interest Coverage Ratio.

Doxa dger per 2023-12-31 26 805 213 aktier i Serneke Group AB, vilket motsvarar 94,4% av totala antalet aktier.
Resterande aktier, 1 576 580 st kommer att tvangsinldsas. Erbjudandet till aktiedgarna i Serneke Group AB under
acceptfristen var 6 nyemitterade aktier i Doxa AB for varje befintlig aktie i Serneke Group AB. Doxas aktiekurs per
2023-06-19, slutdatum for sista acceptperioden, uppgick till 4,35 SEK. Belopp avseende tvangsinldsen av resterande
aktier i Serneke Group AB ar inte skuldfort.

| 6vrigt forekommer inga tilldggskopeskillingar per 2023-12-31 som inte redan skuldférts.
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NOTER

NOT 24 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med narstaende prissétts pa marknadsméssiga villkor.

NARSTAENDETRANSAKTIONER MED PORTFOLJBOLAG
Moderbolaget har en nérstaenderelation med sina portféljbolag.

NARSTAENDETRANSAKTIONER MED ANDRA

Utover narstaenderelation med portféljbolag finns foretag i vilka Doxa och féretaget har gemensamma
styrelseledamoter och/eller dgare. | de fall dér det innebér inflytande av den karaktar som anges i IAS 24 och
transaktionerna uppgar till betydande belopp har upplysningar lamnats nedan. Doxa star under betydande inflytande
av Greg Dingizian som genom bolag, Agartha AB, innehar 17,2% (17,9) av rosterna i Doxa AB. Greg Dingizian &r dven
styrelseledamot (ledamot fran 11 juni 2021, ordférande till 27 april 2023) i Doxa AB. Transaktioner med Greg Dingizian
eller av honom kontrollerade bolag anses darfor utgdra narstaendetransaktioner. Percy Nilsson har ett betydande
inflytande i Doxa AB, da han genom bolag, Malmo Bra Bostad AB, innehar 12,0% (15,3) av résterna.Transaktioner med
Percy Nilsson eller av honom kontrollerade bolag anses darfor utgéra narstaendetransaktioner.

KONCERNEN MODERBOLAGET
Transaktioner med portféljbolag, belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Forséljning av varor och tjanster 9,9 52 9,9 52
Inkdp av varor och tjanster 1,1 0,6 1,1 0,6
Finansiella intdkter 22,1 6,0 22,1 6,0
Finansiella kostnader 0,2 0,0 0,2 0,0
Erhallna koncernbidrag 16,7 0,0 16,7 0,0
Lamnade aktiedgartillskott 234,0 371 234,0 371
Erhallen utdelning 34,0 0,0 34,0 0,0
KONCERNEN MODERBOLAGET
Fordringar hos portféljbolag, belopp i mSEK 31dec 2023 31dec2022 31dec2023 31 dec 2022
Doxa Arena Holding AB 281,2 70,2 281,2 70,2
Doxa Arena Fastighets AB 161,0 159,2 161,0 159,2
Doxa Arena Tower AB 7.3 3,6 73 3,6
Doxa ArenaTraningshall AB 0,0 0,1 0,0 0,1
Doxa Arena Hotellfastighets AB 13,8 53 13,8 53
Sundsbron Fastighets AB 36,7 1,3 36,7 1,3
Lockarp PFK AB 0,0 0,1 0,0 0,1
Doxa Stridsyxan 2 AB 68,1 64,1 68,1 64,1
Doxa Industrifastigheter AB 29,6 65,2 29,6 65,2
Doxa lllern 5 AB 0,1 0,1 0,1 0,1
Doxa Bjorngatan 3 AB 0,1 0,1 0,1 0,1
Doxa Rattgatan 7 AB 0,0 0,0 0,0 0,0
Doxa Dental AB 0,0 0,3 0,0 0,3
Serneke Group AB 161,1 0,0 161,1 0,0
SUMMA 758,9 369,6 758,9 369,6

fortsattning pa nasta sida
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NOTER

NOT 24 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE fortséttning

KONCERNEN MODERBOLAGET
Skulder till portfdljbolag, belopp i mSEK 31dec 2023 31 dec 2022  31dec 2023 31 dec 2022
Doxa Arena Traningshall AB 1,6 0,0 1,6 0,0
Doxa Malmd Fastigheter Holding AB 3,6 3,5 3,6 3,5
Lockarp PFK AB 0,7 0,0 0,7 0,0
Doxa lllern 5 AB 0,5 0,0 0,5 0,0
Doxa Bjorngatan 3 AB 1,4 0,0 1,4 0,0
Doxa Rattgatan 7 AB 2,1 0,0 2,1 0,0
Doxa Dental AB 0,0 1,0 0,0 1,0
Doxa Dental Inc 0,0 04 0,0 04
SUMMA 9,8 4,9 9,8 49

KONCERNEN MODERBOLAGET
Transaktioner med Agartha AB (dgare Greg Dingizian) 2023 2022 2023 2022
Finansiella kostnader till Agartha AB 15 0,0 1,5 0,0
Fordringar hos Agartha AB 50,0 0,0 50,0 0,0
Skulder till Agartha AB 51,5 0,0 51,5 0,0

KONCERNEN MODERBOLAGET
Transakioner med Malmo Bra Bostad AB
(agare Percy Nilsson) 2023 2022 2023 2022
Fordringar hos Malmo Bra Bostad AB 50,0 0,0 50,0 0,0
Skulder till Malmo Bra Bostad AB 200,2 0,0 200,2 0,0

NARSTAENDETRANSAKTIONER SOM INTE KONSOLIDERAS

Doxa redovisar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och bolaget klassificeras darmed som ett investmentféretag, vilket
innebar att dotterbolag inte konsolideras. Narstaendetransaktioner med andra som férekommer i Doxas heldgda
fastighetsbolag och i Serneke Group AB ingar dérfor inte i koncernens redovisningen enligt ovan, utan redovisas nedan.

Belopp i mSEK 2023 2022
Transaktioner med Parkfast Arena AB (dgare Percy Nilsson)

Forsaljning av varor och tjanster till Parkfast Arena AB 25,6 22,6
Ink6p av varor och tjanster Parkfast Arena AB 1,5 1,0
Fordringar hos Parkfast Arena AB 2,4 6,2
Skulder till Parkfast Arena AB 02 0,6

Transaktioner med Hotel Malmo Arena AB (dgare Percy Nilsson)

Forsaljning av varor och tjanster till Hotel Malmo Arena AB 37,2 29,8
Fordringar hos Hotel Malmd Arena AB 0,2 3,9
Skulder hos Hotel Malmd Arena AB 1,8 0,0

Transaktioner med Malmo Bra Bostad AB (dgare Percy Nilsson)

Forsaljning av varor och tjanster Malmé Bra Bostad AB 0,2 0,1
Inkdp av varor och tjanster Malmo Bra Bostad AB 2,5 2,1
Finansiella kostnader Malmé Bra Bostad AB 6,0 5,1
Skulder till Malmé Bra Bostad AB 6,8 202,6

Transaktioner med intressefdretag och joint ventures
Forséljning av varor och tjanster 1) 562,0 0,0

Inkdp av varor och tjanster 8,4 0,0

1) Forsaljningen fordelar sig pa Karlatornet AB (JV) om 541,9 mSEK och péa 6vriga intressebolag till Serneke om 20,1 mSEK.
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NOTER

NOT 25 - POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Forandring verkligt varde aktier och andelar -302,1 10,3 -302,1 10,3
Erhallen ranta 14 0,0 14 0,0
Forandring avséttningar 0,0 -1,5 0,0 -1,5
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster -0,2 0,0 0,0 0,0
SUMMA -300,9 8,8 -300,7 8,8

NOT 26 - HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Doxas portféljbolag Serneke avyttrade i januari hela aktieinnehavet i Anglagarden Holding AB, dgare till Prioritet
Serneke Arena i Goteborg, samt i 7H Bil AB, en bilaterforsaljare i Kinna. Forséljningarna skedde till bolag gt av
Ola Serneke och &r ett led i den pagadende omstruktureringen inom Serneke for att renodla verksamheten i en
entreprenad- och en fastighetsutvecklingsdel. Affaren &r gjord till marknadsvarde och berdknas ha en neutral
resultateffekt for Doxa 2024. Frantrdde &r planerat att 4ga rum under det forsta kvartalet 2024.

Serneke Group AB, ett portfdljbolag till Doxa, och Fastighets AB Balder salde i januari cirka 151 000 kvadratmeter
byggratter i Karlastaden till Goteborgs allmannyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB Framtiden. Affaren bestar
dels av tva kvarter som Overlats till 100 procent, dels av fyra kvarter som &verlats till 74 procent med Serneke och
Balder som fortsatta deldgare till 26 procent. Képeskillingen uppgar till cirka 1 mdr SEK och inkluderar &ven en
ensidig option att aterkdpa byggratterna i de fyra deldgda kvarteren senast september 2027. Affaren berdknas ha en
neutral resultateffekt for Doxa 2024. Frantrade skedde 12 mars 2024 och likvid har erhallits i enlighet med vad som
offentliggjordes den 22 januari 2024.

Doxas portfoljbolag Serneke forvarvade for vidare utveckling tillbaka cirka 55 000 kvm byggratter i Veddesta,
Jarfélla kommun, fran Fastighets AB Balder. Képesumman uppgick till 160 mSEK, vilket motsvarar Balders nedlagda
kostnader i projektet. Efter transaktionen dger Serneke byggréatter om totalt cirka 150 000 kvm BTA for bostéder,
kontor, hotell och idrottsanléggningar i omradet, dar det fram till 2035 ska utvecklas totalt 14 000 nya bostéder.
Tilltrade skedde den 2 februari 2024.

Karlatornet AB, ett joint venture mellan Doxas portfoljbolag Serneke och Balder, genomférde i februari en férséljning
av Karlatornets hotellbyggnad till Balder, till ett underliggande fastighetsvéarde om cirka 660 mSEK. Balder nyttjade
vid transaktionen sin optionsréatt. Hotellets yta &r cirka 17 000 kvadratmeter och omfattar cirka 300 rum. Affaren
berédknas ha en neutral resultateffekt for Doxa 2024. Frantrade skedde den 2 februari 2024.

Karlatornet AB beslutade i februari dven att inleda en méklarledd férsaljningsprocess av kontorsbyggnaden. Under
forsaljningsprocessen har Balder tagit 6ver d&gandet av kontoret, frantrade skedde den 2 februari 2024. Vid en
utebliven forséljning innebéar dverenskommelsen att Balder nyttjar sin optionsratt och blir &gare av kontorsbyggnaden.
Kontoret omfattar cirka 7 000 kvadratmeter fordelat pa 10 vaningar.

Efter arets slut har Doxa AB tagit upp lan om 100,0 mSEK fran Agartha AB som ses som néarstaende enligt forklaring i
not 24. Doxa AB har &ven tagit upp lan om 100,0 mSEK fran Erik Selin Fastigheter AB.

Doxas portféljbolag Serneke genomforde i april ledningsforéndringar i Serneke Invest, vilket innebér att Ola Serneke
|amnar som VD.

NOT 27 — FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION | MODERBOLAGET

Fritt eget kapital i moderbolaget, belopp i SEK 31 dec 2023 31 dec 2022
Overkursfond 2813 630 452 1797 644 091
Balanserat resultat -183 084 984 -150 141 150
Arets resultat 292 134 682 -39916 801
SUMMA 2922 680 150 1607 586 140

Styrelsen foreslar att 6verkursfonden, balanserat resultat och arets resultat balanseras i ny rakning. Férslaget kommer
att laggas fram pa arsstdmman den 29 april 2024.
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FASTSTALLANDE AV RAPPORTERNA OVER
TOTALRESULTATET OCH BALANSRAKNINGARNA

Rapporterna over totalresultatet och balansrékningarna kommer att foreldaggas arsstémman for faststéllande den
29 april 2022. Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder, och ger en rattvisande bild
av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger
en rattvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberéattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver véasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

MALMO DEN 5 APRIL 2024

— P d,f-}.___-— =
PER EKELUND GREG DINGIZIAN
Ordférande Ledamot

NINA NILSSON ULVINEN

Ledamot

L

PETER STRAND NA GRlMSLATT

Ledamot Ledamot

VICTOR PERSSON - VD

victor.persson@doxa.se
0702 58 6375

Vér revisionsberéttelse har avgivits den 5 april 2024.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSS:I'AMMAN I DOXA AB, ORG.NR 556301-7481
RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH DEN FINANSIELLA RAPPORTEN FOR INVESTMENTBOLAGET

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for moderbolaget och den finansiella rapporten for investmentbolaget for
Doxa AB for ar 2023. Bolagets arsredovisning och den finansiella rapporten for investmentbolaget ingar pa sidorna
35-68 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Den finansiella rapporten for investmentbolaget har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av investment-
bolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret

enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och och den finansiella rapportens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
investmentbolaget.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i férhallande till moderbolaget
och investmentbolaget enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

UPPLYSNING AV SARSKILD BETYDELSE

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fadsta uppméarksamheten pa sid 49-50, samt 60-61 i arsredovisningen.
Som framgar av Not 3 samt Not 21 &r den vardering som Doxa utfort av Serneke beroende av en rad parametrar

som i sin tur bygger pa en hog grad av uppskattningar och bedémningar fran ledningen, samt indata som inte &r
observerbara pa marknaden. En ndrmare beskrivning av dessa parametrar aterfinns i not 21. En annan bedémning

av antaganden och indata kan, sdsom framgar av not 21, medféra en vasentlig forandring pa det bedémda verkliga
vérdet, vilket ger direkt effekt pa resultatet.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN FGR MODERBOLAGET
OCH DEN FINANSIELLA RAPPORTEN FOR INVESTMENTBOLAGET

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen fér moderbolaget och den finansiella
rapporten for investmentbolaget och aterfinns pa sidorna 1-34 och 71-73.

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra information. Vart uttalande avseende
arsredovisningen for moderbolaget och den finansiella rapporten for investmentbolaget omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan

och 6vervdaga om informationen i véasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och den finansiella
rapporten. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller den finansiella rapporten for investmentbolaget, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och den finansiella rapporten for investmentbolaget ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktoren for bedomningen av bolagets och investmentbolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péverka férmagan att forts&tta verksamheten och

att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéllandedirekt6ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

fortsattning pa nésta sida
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REVISIONSBERATTELSE fortséttning

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och den finansiella rapporten for
investmentbolaget som helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och den finansiella rapporten for investmentbolaget.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och den finansiella rapporten for
investmentbolaget finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

UtGver var revision av arsredovisningen och den finansiella rapporten for investmentbolaget har vi dven utfort

en revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning for Doxa AB for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och investmentbolaget enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och investmentbolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddoma bolagets och investmentbolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

. pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot véasentligt avseende:

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Malmé den 5 april 2023
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Carl Fogelberg
Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL, KONCERNEN

jan-dec jan-dec
2023 2022

Eget kapital, mSEK
Eget kapital, mSEK 32230 1769,4
Eget kapital, mSEK 3223,0 1769,4
Marknadsvarde, mSEK
Aktiens slutkurs per senaste betalkurs, SEK 3,41 4,86
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953
Marknadsvarde, mSEK 1949,7 14341
Soliditet, %
Eget kapital, mSEK 32230 1769,4
Balansomslutning, mSEK 3503,8 17876
Soliditet % 92% 99%
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat, mSEK 2919 -39,9
Genomsnittligt eget kapital, mSEK 2 496,2 1319,6
Avkastning pa eget kapital % 11,7% -3,0%
Eget kapital per aktie, SEK
Eget kapital, mSEK 32230 17694
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953
Eget kapital per aktie, SEK 5,63 6,00
Resultat per aktie, SEK
Periodens resultat, mSEK 291,9 -39,9
Vagt genomsnittligt antal aktier 387 531 330 281048 101
Resultat per aktie, SEK 0,75 -0,14
NAV, mSEK
Eget kapital, mSEK 32230 17694
Aterforing av avdragen uppskjuten skatt vid forvarvstidpunkt:
- Fastighetsstaden i Halmstad AB 14,1 14,1
- Nyinvestering Fastighetsstaden i Halmstad AB 6,0 6,0
- Sundsbron Fastighets AB 7.3 8,9
- Lockarp PFK AB (KFC) = -
- Doxa Arena Holding AB (Kv. Malmd Arena) 54,9 54,0
- Doxa Industrifastigheter AB (Landskrona) 2,7 2,7
- Doxa Stridsyxan 2 AB 7,2 -
NAV, mSEK 33153 1855,2
NAV per aktie, SEK
NAV, mSEK 33153 18552
Antal utestdende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953
NAV per aktie, SEK 5,79 6,29
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier 387 531 330 281048 101
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VALBEREDNING OCH ARSSTAMMA
VALBEREDNINGEN INFOR ARSTAMMA 2024

GREG DINGIZIAN

(utsedd av Agartha AB)

PERCY NILSSON CARL-MIKAEL BERGENDAHL

(utsedd av Malmo Bra Bostad AB) (utsedd av Bergendahl & Son AB)

ARSSTAMMA 2024

APRIL

TURNING TORSO, MALMO
KL. 17:00

Per Ekelund, styrelseordférande i Doxa, deltar som adjungerad, men &r inte ledamot av
valberedningen. Percy Nilsson &r valberedningens ordforande.

PRINCIPER FOR UTSEENDE AV VALBEREDNING OCH
INSTRUKTION FOR VALBEREDNINGEN

Val och arvodering av styrelse och revisor ska beredas genom en av dgarna styrd, strukturerad
och bekantgjord process som skapar forutsattningar for val underbyggda beslut.

Valberedningen &r bolagsstéammans organ med enda uppgift att bereda stdmmans beslut i val
och arvodesfragor samt i forekommande fall, procedurfragor for ndstkommande valberedning.
Valberedningens ledaméter ska, oavsett hur de utsetts, tillvarata samtliga aktiedgares intresse
och inte obehdrigen roja vad som forekommit i valberedningsarbetet. En valberedningsledamot
ska innan uppdraget accepteras noga 6vervaga huruvida en intressekonflikt eller andra
omstandigheter foreligger, som gor det olampligt att medverka i valberedningen.

Principerna for valberedningens arbete finns att Idsa pa bolagets
hemsida: www.doxa.se.

KONTAKTUPPGIFTER VALBEREDNINGEN

Aktiedagare som vill Iamna forslag till valberedningen kan gora detta skriftligen via e-post till valberedning@doxa.se. For
att valberedningen ska hinna behandla inkomna forslag bor dessa vara valberedningen tillhanda senast den 4 mars 2024.

FINANSIELL KALENDER

2024-04-29
Delarsrapport Q1 2024

2024-10-24
Delarsrapport Q3 2024

2024-04-29 2024-07-17
Arstamma 2024 Delérsrapport Q2 2024

2025-02-27
Bokslutskommuniké 2024

SAMTLIGA RAPPORTER PUBLICERAS PA BOLAGETS HEMSIDA:
www.doxa.se/investerare/finansiella-rapporter/
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KONTAKT

VICTOR PERSSON, VD PATRIK MELIN, CFO
victor.persson@doxa.se patrik.melin@doxa.se
0702 58 63 75 0706 21 82 85

DOXA AB (PUBL)
ORG: 556301-7481, HYLLIE STATIONSTORG 2, 215 32 MALMO, SWEDEN
E-MAIL: CORPORATE@DOXA.SE



