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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023

KONCERNENS FINANSIELLA INFORMATION | SAMMANDRAG

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 3 474,0 mSEK (1 769,4).

NAV vid periodens utgang uppgick till 3 566,3 mSEK (1 855,2).

Rorelsens intékter jan-dec uppgick till 563,1 mSEK (-5,0), forklarat av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav om 553,1
(-10,3). Innehavet i portféljbolaget Serneke har sedan Doxas tilltrade i juni haft en positiv omvéarderingseffekt uppgéende till
740,7 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 542,9 mSEK (-39,9).

ARETS RESULTAT NAV NAV PER AKTIE

542,9 mSEK 3 566,3 mSEK 6,23 SEK

NYCKELTAL

jan-dec jan-dec

2023 2022

Arets resultat, mSEK 542,9 -39,9
NAV, mSEK 3566,3 18552
NAV per aktie, SEK 6,23 6,29
Eget kapital, mSEK 34740 17694
Eget kapital per aktie, SEK 6,07 6,00
Forandring NAV foregaende ar 92,2% 107,8%
Forandring NAV per aktie foregaende ar -0,9% 49,9%
Avkastning pa eget kapital 20,7% -3,0%
Soliditet 92,5% 99,0%
Antal utestdende aktier inkl emitterade ej registrerade 572 589 898 295091 953

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

HANDELSER EFTER BOKSLUTSDAGEN | SAMMANDRAG

Serneke, ett portféljbolag till Doxa, salde i januari hela aktieinnehavet i Anglagarden Holding AB, &gare till Prioritet Serneke
Arena i Goteborg, samt i 7H Bil AB till bolag &gt av Ola Serneke

Serneke och Fastighets AB Balder salde i januari cirka 151 000 kvadratmeter byggrétter i Karlastaden till Géteborgs
allmannyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB Framtiden

Serneke forvarvade 55 000 kvm byggrétter i Veddesta, Jarfélla kommun, fran Fastighets AB Balder

Karlatornet AB, joint venture mellan Serneke och Balder, genomforde i februari en forsaljning av Karlatornets
hotellbyggnad till Balder, underliggande fastighetsvarde cirka 660 mSEK

Karlatornet AB beslutade i februari dven att inleda en méaklarledd forséljningsprocess av kontorsbyggnaden. Under
forsaljningsprocessen har Balder tagit dver dgandet av kontoret
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HANDELSER UNDER

2023

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 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 &r sedan dess ett portfoljbolag till Doxa. Doxas forvarv av
Serneke medférde en storre aktiedgarkrets om cirka 4 500 nya
agare 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, 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
mdojligheter att skapa och realisera varden genom att féradla
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 entreprenadverksamhet i syfte att
maximera vardet for Doxas aktiedgare. Sadana alternativ

kan inkludera en utdelning och sérnotering, en forséljning av
bolaget, forséljning av specifika tillgangar savél som andra
strategiska transaktioner. Stor vikt har sedan Doxas tilltrade
lagts vid forberedande arbete for att kunna genomféra
planerade strukturaffarer, dar ett par affarer har realiserats
redan i januari 2024, se Handelser efter bokslutsdagen

Doxa forvarvade Serneke med en substansrabatt om

cirka 1 300 mSEK. Sedan Doxas tilltrade i juni ar den

totala omvarderingseffekten positiv om 740,7 mSEK.
Vardebeddmning av aktieinnehavet i Serneke per 31 december
tar sin utgangspunkt i vdrdering av de individuella tillgangarna
och skulderna i verksamheten, dér 64% av tillgangarna ar
externt varderade. Hansyn har aven tagits till den risk som
finns géllande det arbete som aterstar och de eventuella
osdkerhetsfaktorer 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 fastighetsvarde om

84,0 mSEK (cirka 30 000 kr/kvm). Forséljningen innebar en
positiv resultateffekt for Doxa helar 2023 om 3,2 mSEK, total
vardeokning sen Doxas tilltrade 33,0 mSEK. Kdparen tilltrddde
den 1 december 2023

Ovriga fastighetsrelaterade portféljinnehav véarderades under
2023 ner med -182,7 mSEK, drivet av radande marknadsklimat
med hogre avkastningskravy, 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 2 452 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 tillfordes kontant och
100,0 mSEK tillfordes genom kvittning av befintlig skuld. Doxa
ser goda mojligheter att gora attraktiva investeringar i befintligt
fastighetsbestand och pabérjade projekt. Nettolikviden fran den
riktade nyemissionen ar avsedd att genom forstérkning av den
finansiella positionen, 6ka handlingsutrymmet och majliggora
investeringar i pagaende projekt som skapar vérde 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




HANDELSER EFTER BOKSLUTSDAGEN

. 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 dgt av Ola Serneke och &r ett led i den pagaende
omstruktureringen inom Serneke for att renodla verksamheten i en entreprenad- och en fastighetsutvecklingsdel. Affaren ar gjord till
marknadsvéarde och beraknas ha en neutral resultateffekt for Doxa 2024. Frantrade ar planerat att &ga rum under det forsta kvartalet 2024

. Serneke Group AB, ett portfdljbolag till Doxa, och Fastighets AB Balder salde i januari cirka 151 000 kvadratmeter byggrétter i Karlastaden till
Goteborgs allmannyttiga fastighetskoncern Forvaltnings AB Framtiden. Affaren bestar dels av tva kvarter som 6verlats till 100 procent, dels av
fyra kvarter som Gverlats till 74 procent med Serneke och Balder som fortsatta delagare till 26 procent. Képeskillingen uppgar till cirka
1 mdr SEK och inkluderar dven en ensidig option att aterkdpa byggratterna i de fyra deldgda kvarteren senast september 2027. Affaren
berdknas ha en neutral resultateffekt for Doxa 2024. Frantrade ar planerat att &ga rum under det forsta kvartalet 2024

Doxas portfoljbolag Serneke forvarvade for vidare utveckling tillbaka cirka 55 000 kvm byggrétter i Veddesta, Jarfalla kommun, fran Fastighets
AB Balder. Kbpesumman 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 bosté&der. 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 fastighetsvéarde om cirka 660 mSEK. Balder nyttjade vid transaktionen sin optionsrétt. Hotellets
yta ar cirka 17 000 kvadratmeter och omfattar cirka 300 rum. Affaren beraknas ha en neutral resultateffekt for Doxa 2024. Frantrade skedde
den 2 februari 2024

Karlatornet AB beslutade i februari @ven att inleda en méaklarledd forsaljningsprocess av kontorsbyggnaden. Under forséljningsprocessen har
Balder tagit 6ver d&gandet av kontoret, frantrdde skedde den 2 februari 2024. Vid en utebliven forséljning innebér 6verenskommelsen att Balder
nyttjar sin optionsrétt och blir &gare av kontorsbyggnaden. Kontoret omfattar cirka 7 000 kvadratmeter férdelat pa 10 vaningar

SIDA 4 AV 37

DOXA AB (PUBL) * ORG.NR 556301-7481 - WWW.DOXA.SE - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023




\A,

HAR ORDET

KARA AKTIEAGARE,

Fjarde kvartalet 2023 kannetecknades av aktivt arbete i vara innehay,
sarskilt Serneke, men ocksa vara direktagda fastigheter. Vi &r pa god
vag att inforliva den affarsplan som lades i samband med forvarvet
av Serneke under sommaren 2023. Vi avslutade i november en
omorganisation som beror cirka 250 medarbetare och som i sin tur
lagger grunden for en renodling och separation av entreprenadbolaget,
Serneke Sverige, fran 6vriga verksamheten. Vi vill med detta skapa ett
av Sveriges storsta och basta renodlade entreprenadbolag. Serneke
Sverige ar idag Sveriges fjarde storsta entreprenadbolag och det finns
gott om bade erfarenhet och kompetens for att vidareutveckla detta
bolag. Processen med att, tillsammans med var finansiella radgivare
ABG Sundal Collier, utvardera Doxas strategiska alternativ for Serneke
Sverige pagar alltjamt.

I november genomfdrde vi var forsta forsaljning, kontorsfastigheten
Skottspolen 1, dar Doxa sedan forvarvet for tva ar sedan bedrivit
vardeskapande genom nyuthyrning till Unionen pa ett langt avtal.
Transaktionen skedde med positiv vardeférandring och framover ser
vi fram emot att 6ka investeringarna i egna fastigheter med potential
for vardeskapande.

Utifran den nagot avvaktande transaktionsmarknaden har vi som en
forsiktighetsatgérd, tillsammans med extern vérderare, valt att under
fjarde kvartalet skriva ner var direktdagda fastighetsportfélj med

82 mSEK motsvarande 3,2%. Nedskrivningen forklaras i stort av okade
avkastningskrav pa kontor. Var fastighetsportfoljs viktade initiala
avkastning &r nu 5,5% jamfort med 5,1% vid utgangen av 2022.

| december genomforde vi en riktad emission om 350,0 mSEK till
svenska och professionella investerare. Vi &@r glada och stolta dver
det stora intresset och for att vi har langsiktiga aktiedgare som
tror pa bolaget. Emissionen starker var finansiella position, 6kar
handlingsutrymmet och majliggor investeringar i pagaende och
nya investeringar.

Efter hart arbete under slutet av aret lyckades vi rivstarta 2024

med en stor och viktig transaktion, dar vart portféljbolag Serneke
tillsammans med Balder séljer cirka 151 000 kvadratmeter byggratter
i Karlastaden till G6teborgs allménnyttiga fastighetskoncern
Forvaltnings AB Framtiden. Affaren &r en viktig milstolpe och ett

kvitto pa Karlastadens attraktivitet, samt Sernekes férmaga att driva
stadsutvecklingsprojekt. Affaren frigor aven betydande kapital och
visar prov pa Doxas aktiva dgarstyrning och starka genomférandekraft
som transaktionsfokuserat investmentbolag inom fastighetssektorn.
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Makrolaget har stabiliserat sig med vikande inflation, sjunkande
marknadsrantor och en allman forvantan om att Riksbankens
rantesankningar ar nédra. 2023 avslutades i dur med en kraftig
uppgéng i Fastighetsindex och en férvantan om att vi nu lamnar

det varsta bakom oss. Transaktionsvolymen i Sverige under 2023
summerar till cirka 90 mdr SEK, vilket &r en pataglig nedgang jamfort
med tidigare ar, men for rétt produkt i ratt marknad finns kopare till
goda prisnivaer. Fastighetsmarknaden har de senaste tva-tre aren
blivit mer fragmenterad, dér tillgangens underliggande egenskaper
tillmats storre fokus, givetvis i kombination med laget. Dar &r jag
trygg med vara befintliga innehav, men ocksa kring var férmaga 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 bolag som lyckas hitta bra investeringar med
utrymme att skapa varde genom aktiv forvaltning.

VICTOR PERSSON, VD
Malmo, februari 2024




FINANSIELL INFORMATION

KONCERNEN

RESULTAT JAN-DEC 2023

Rorelsens intékter uppgick under perioden till 563,1 mSEK (-5,0),
okningen utgors av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav,
dar Serneke star for 740,7 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under perioden till 42,6 mSEK
(40,8), dar okningen forklaras av kostnader hanférliga till
forvarvet av Serneke

Rorelseresultatet for perioden uppgick till 520,4 mSEK (-45,8)
paverkat av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav.

Finansiella poster for perioden uppgick till 22,5 mSEK (5,9)
Periodens resultat efter skatt uppgick till 542,9 mSEK (-39,9)

RESULTAT OKT-DEC 2023

. Rorelsens intakter uppgick under fjarde kvartalet till -215,8 mSEK
(-99,8), forklarat av negativ vardeutveckling pa portféljinnehav.
Innehavet i Serneke varderades ner med -93,6 mSEK och 6vriga

fastighetsrelaterade portféljinnehav varderades ner med
-129,3 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under fjarde kvartalet till
8,5 MSEK (14,3)

Rorelseresultatet fjarde kvartalet uppgick till -224,3 mSEK
(-114,1), paverkat av negativ vardeutveckling pa portféljinnehav

Finansiella poster fjarde kvartalet uppgick till 8,3 mSEK (5,9)
Periodens resultat efter skatt uppgick till -216,1 mSEK (-115,5)

FINANSIELL STALLNING

Eget kapital i koncernen uppgick vid periodens utgang till
3474,0 mSEK (1 769,4)

Eget kapital per aktie i koncernen uppgick vid periodens utgang
till 6,07 SEK (6,00)

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

KASSAFLODE
Kassaflodet jan-dec 2023 uppgick till 51,9 mSEK (44,9)
Kassaflodet okt-dec 2023 uppgick till 59,9 mSEK (-80,7)

MODERBOLAGET

RESULTAT JAN-DEC 2023

Rorelsens intékter uppgick under perioden till 563,1 mSEK (-5,0),
okningen utgors av positiv vardeutveckling pa portféljinnehav,
dar Serneke star for 740,7 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under perioden till 42,8 mSEK
(40,9), dar okningen forklaras av kostnader hanférliga till
forvarvet av Serneke

Rorelseresultatet under perioden uppgick till 520,2 mSEK (-45,9),
paverkat av positiv vardeutveckling pa portfoljinnehav

Finansiella poster under perioden uppgick till 22,9 mSEK (6,0)
Periodens resultat efter skatt uppgick till 543,71 mSEK (-39,9)

RESULTAT OKT-DEC 2023

Rorelsens intdkter uppgick under fjarde kvartalet till -215,8 mSEK
(-99,8), forklarat av negativ vardeutveckling pa portféljinnehav.
Innehavet i Serneke varderades ner med -93,6 mSEK och 6vriga
fastighetsrelaterade portféljinnehav varderades ner med

-129,3 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under fjarde kvartalet till

8,5 MSEK (14,4)

Rorelseresultatet fjarde kvartalet uppgick till -224,3 mSEK
(-114,2), paverkat av negativ vardeutveckling pa portféljinnehav
Finansiella poster fjarde kvartalet uppgick till 8,5 mSEK (6,0)

Periodens resultat efter skatt uppgick till -215,9 mSEK (-115,5)
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FINANSIELL STALLNING
Likvida medel i moderbolaget uppgick vid periodens utgang till
111,9 mSEK (60,0)

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

Eget kapital i moderbolaget uppgick vid periodens utgang till
3 474,2 mSEK (1 769,4)




DOXA | KORTHET

DOXA | KORTHET

Doxa &r ett affarsdrivet investmentbolag inom fastighetssektorn som dger och férvaltar fastigheter och fastighetsrelaterade bolag. Doxa har
ett geografiskt fokus pa sodra Sverige och ett kommersiellt fokus pa vardeskapande genom aktiv forvaltning av varje investering. Doxa ar
darmed inte fokuserat pa eller |ast till ett specifikt segment, vilket ger dels en mgjlighet att agera utefter fordndrade omstédndigheter, 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:

VISION

Doxa ska vara den mest
attraktiva placeringen inom
fastighetssektorn i Sverige

Realisationsvinster pa genomférda transaktioner
Vardedkningar pa befintliga tillgangar
Utdelningar och rénteintakter

Kassafloden fran hyresintakter/driftnetton - ) o
och over tid leverera en hog
riskjusterad avkastning med

DARFOR SKA DU INVESTERA | DOXA god riskspridning i olika
Doxa gor det mojligt for aktiedgare att investera i en valdiversifierad portfolj med
fastighetsrelaterade tillgangar.

fastighetsslag.

Doxa har ett brett investeringsmandat, vilket innebér att det inte finns nagon begrénsning
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 MISSION

sektorn
Med var aktiva dgarfilosofi

fokuserad pa vardeskapande

) kan vi bidra till att optimera
AVKASTNING PA EGET KAPITAL utvecklingspotentialen i varje
) 20,7% investering/fastighet och
Ma20% e e e e samtidigt verka for en hallbar
omstallning i den svenska

fastighetsbranschen.

-3,0%

2022 2023
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AKTIEN

DOXAS AKTIE

Doxa har ett aktieslag. En aktie representerar en rost och det nominella vardet 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)
ar noterad pa Nasdaq First North Growth Market sedan april 2014. Redeye AB éar Certified Adviser, tel: 08-121 576 90;
e-mail: certifiedadviser@redeye.se. Nasdaq First North Growth Market: DOXA, ISIN: SE0005624756

1 JAN - 31 DEC 2023

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00

3,00

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

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) 43 000 000 7,5%
Bergendahl Invest AB 38842016 6,8%
Ola Serneke Holding AB 36 865 090 6,4%
SEB Life International Assurance 24 444146 4,3%
Lommen Holding AB 23 030 599 4,0%
Fastighets AB Balder 13 800 000 2,4%
Marjan Dragicevic 13200 000 2,3%
Nordea Livforsékring Sverige AB 12976 150 2,3%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 11991 006 2,1%
Futur Pension Forsakringsaktiebolag 11 863 966 2,1%
Nordnet Pensionsforsakring 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 &gare 143 617 599 25,1%
TOTALT 572 589 898 100,0%

ANTAL AKTIEAGARE: 9 967 st
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PORTFOLJINNEHAV

mXA FORVALTNINGSFASTIGHETER

MALMOPORTFOLJ
Malmaoportféljen bestér av tva segment: Kvarteret
Malmé Arena och Ovriga Malmé.

KVARTERET MALMO ARENA A

Kvarter med kontor, hotell & konferens samt en sport- OVERSIKT

il QU g Doxas forvaltningsfastigheter bestar idag av tre olika portfoljer.

5VR;F?IA MALN;G - ks inom handel Genomforda forvary av fastighetsbesténd och aktier i fastighetsbolag

Egr:tk?n{gﬁd 6 fastigheter med stort fokus inom hande uppgar totalt till ett underliggande fastighetsvarde om 3 363,9 mSEK.
Malsattningen &r att 6ver tid bygga upp en valdiversifierad

FASTIGHETSSTADEN " fastighetsportfolj med god riskspridning och potential till hég
Fastighetsbolag i Halmstad, med saval . o o .p g L . -
kommersiella fastigheter som bostadsfastigheter. avkastning som bestéar av saval direkt som indirekt dgande i olika
fastighetsslag genom onoterade bolag som forvaltar och utvecklar
INDUSTRIPORTFOLJ innehav pa strategiskt bra lagen. Hyresavtalen i de direktdgda

Lager- och lattindustrifastigheter pa starka lagen i

tillvaxtorter. forvaltningsfastigheterna ér till 78% indexerade med 100% av KPI, 7%

indexerade med 75% av KPI och 15% har fast arlig procenthgjning.

Antal kvm Antal fastigheter Hyresvarde Viktad hyresduration

149 784 kvm 45 232 mSEK 5,5ar

Hyresvarde per typ av fastighet Hyresvarde per geografi
Ovrigt Landskrona
Lager/ Kontor Halmstad %
Industri &
Bostader m 232 232
MSEK MSEK
Handel
Malmo
Arena Hotell
FASTIGHETSVARDE
Belopp i mSEK Malmaportfolj Industriportfolj Fastighetsstaden* Total
Agarandel, % 100,0 100,0 40,0
Ingéende Q4 2023 2542,8 70,3 907,2 3520,3
Forvary @ - = -
Forsaljningar (77,2) - - (77,2)
Realiserade vinst (-) / Forlust (+) (6,8) - - (6,8)
Vardeférandring, % -2,9% -6,3% 0,3% -2,1%
Utgaende Q4 2023 23881 65,8 910,0 33639

*) siffror avser Doxas andel, 40%
e .
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MALMOPORTFOLJ

Malméportfoljen bestar i dagslédget av 9 fastigheter med tyngdpunkt mot kontor. Fastigheterna &r i det ndrmaste fullt
uthyrda och genererar stabila kassafloden. Hornstenen i portfoljen utgérs av Kvarteret Malmo Arena pa 72 600 kvm, en
blandfastighet med sport och evenemangsytor i varldsklass, men ocksa 15 000 kvm moderna kontorsytor dar Malmé
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 hyresgaster och samarbetspartners. Kvarteret Malmo
Arena &r i princip fullt uthyrt och har ett hyresvérde pa cirka 127 mSEK med en véldiversifierad riskspridning. Framéver
kommer Doxa att fortséatta utveckla kvarteret Malmo Arena genom omforhandlingar och nyuthyrningar. Pa sikt ska
Malmé Arena genomga ett energiprojekt, vilket leder till sankt energiférbrukning.

Fastigheterna, Slagan 3, Vildanden 9 och Karlsvik 6 &r alla beldgna pa A-lagen och har hég uthyrningsgrad med starka
hyresgaster, till exempel Malmé stad som bedriver gymnasieskola i Slagan 3.Vildanden 9 vid Limhamns Sjostad utgor en
fastighet med inslag av samhéllsservice som ér viktig for en vaxande stadsdel med bostéder. Fastigheterna har ett arligt
hyresvarde pa cirka 17 mSEK. Fastigheten Domkraften 1 hyrs ut till restaurangkedjan KFC pa ett langt avtal, och har dven
en outnyttjad byggratt som mojliggor utokad expansion for nya eller befintliga hyresgéster. Fastigheten har ett arligt
hyresvarde 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 hyresgéaster i ett vélkdnt och etablerat handelsomrade. Fastigheten har ett
hyresvarde pa ca 17,6 mSEK. Jagersro ar en del av Malmo med stor utvecklingspotential for bostader i nartid, vilket 6kar
upptagningsomradet. Pa fastigheten har det forberetts for ett energiprojekt med fokus att minska energianvéandning och
driftskostnader.

I maj 2024 kommer Malmo att sta véard for Eurovision Song Contest 2024, tavlingen kommer att héllas pa Malmo Arena.
Det ar andra gangen som Malmé Arena star vérd for Eurovision, vilket bevisar Arenans styrka och attraktionskraft.
Malmé har smart och hallbar logistik som ger bra férutséttningar for att sta véard fér denna typ av evenemang, dar det
kommer besokare fran hela Europa. Det ger ocksa mycket tillbaka till Malmé i form av arbetstillféllen och en skjuts for
besoksnaringen. Doxa som fastighetségare till Malmd Arena ar stolta Over att kunna vara en del av detta.

Sammanfattningsvis kdnnetecknas Doxas Malmoportfolj av fastigheter i attraktiva lagen, med hog uthyrningsgrad
och starka kassafloden, dar framtiden innebér en aktiv forvaltning med fokus pa energibesparing, samtidigt som
hyresgésternas langsiktiga tillvaxt och trivsel har hdgsta prioritet.
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MALMOPORTFOLJ

NYCKELTAL
Malmoportfolj Kvarteret Malmo Arena Malmo ovrigt
Antal kvm Hyresvarde Antal kvm Hyresvarde Antal kvm Hyresvarde
Totalt 96 258 kvm 164 305 kSEK 72 547 kvm 126 783 kSEK 23711 kvm 37 522 kSEK
1999 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 2 650 2 650
Arena 4 Hyllie Hotell 13 348 86 13434
Arena 5 Hyllie Kontor 8048 3348 11 396
Portfolj 14 840 31692 13348 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 11383 11383
Portfolj 11383 2786 3455 6 087 23711
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FASTIGHETSSTADEN

Fastighetsstaden i Halmstad AB éar ett lokalt forankrat fastighetsbolag som férvaltar cirka 200 lokaler och 350
ldgenheter. Bolaget skall &4ga, forvalta och utveckla val underhallna fastigheter som ger en stabil avkastning och
langsiktig vardeokning. 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, dar Doxa tillfér strategisk kompetens och ett brett kontaktnét
i styrelsearbetet. Samarbetet med Fastighetsstaden &r ett exempel pa hur Doxa inte enbart direktager fastigheter

utan ocksa kan vara en partner och delédgare till valskotta fastighetsbolag pa starka delmarknader. Fastighetsstaden
prioriterar tillvéxt bade genom forvérv och egen projektutveckling. Under 2022 genomférde Fastighetsstaden sitt hittills
storsta férvary nar de forvarvade tre samhallsfastigheter fran SBB for 370 mSEK. Totalt forvarvades sju fastigheter
under 2022, saval en mix av stabila kassafléden som goda utvecklingsmajligheter.

Under fjarde kvartalet 2023 har Fastighetsstaden prioriterat forvaltning och starka kassafloden. Bolaget hade en positiv
nettouthyrning, dér man lyckats hyra ut en lokal pa 1250 kvm i fastigheten Basilikan 4. Vakansgraden for bostéder ar
narmast obefintlig. Lokalerna kénnetecknas av noterbart lag vakans pa ca 3 %.

NYCKELTAL - TOTAL"

Antal kvm Hyresvarde

Totalt 112 018 kvm 154 410 kSEK
2 750 kvm vakant 1379 SEK/kvm

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

* Doxas andel &r 40%
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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, Fjéllraven 3 och lllern 5. Hyresvérdet for denna portfdlj ar 5,9 mSEK och fastigheterna
ar belagna i Orja industriomréde samt Norra industriomradet, med utmarkt 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
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PORTFOLJINNEHAV

mXA FASTIGHETSRELATERADE
INVESTERINGAR

EASY DEPOT

Easy Depot &r ett forvaltnings- och
projektutvecklingsbolag som bygger lager- och
kontorslokaler med hog grad av digitalisering, flexibilitet
och tillgénglighet.

OVERSIKT

SERNEKE

Sveriges femte storsta byggkoncern. Bolaget har Doxas fastighetsrelaterade investeringar bestar av tva innehav. Innehaven
cirka 900 anstallda med verksamhet dver hela kdnnetecknas av dgande i etablerade bolag med egen organisation.

landet. Verksamheten delas in i entreprenad och .. . L

projektutveckling. Bolagets ambition &r att med ett Beroende pa dgarandel kan Doxa st6tta bolagen i sin tillvaxtresa. Doxa
starkt samhallsengagemang bidra till att bygga staden tar dven strategiska positioner i mindre del av bolag som vi anser har bra

och samhéllet samt ta ansvar for en hallbar utveckling. .
e potential och som kan avyttras med kort varsel.

ANDELAR | BOLAG

Belopp i mSEK SERNEKE Easy Depot Total
Onoterat Onoterat
Agarandel, % 94,4% 15,7%

Ingaende Q4 2023 1657,7 24,8 1682,5

Forvarv/tillskott 200,0 - 200,0

Forsaljningar - - -

Realiserade vinst (-) / Forlust (+) - - -

Vardeforandring, % -5,6% 0,0 -5,0%

Utgéende Q4 2023 17641 24,8 1788,8

* Kapitalandel och aktieandel 94,4%, aterstaende andel &r foremal for tvangsinldsen, se vidare not 3.

easy depot

Easy Depot ar ett fastighetsbolag som bygger lager- och kontorslokaler
med hog grad av digitalisering, flexibilitet och tillganglighet. Med Soksterna o
denna struktur kommer Easy Depot att fokusera pa och tillgodose i
mindre bolag med deras behov av moderna lager- och kontorslokaler.
Doxa dger 3 300 000 aktier av serie A i Easy Depot, motsvarande

15,7 procent av antalet utestaende aktier och 15,7 procent av antalet
roster. Investeringen ar ett komplement till Doxas huvudsakliga
fastighetsverksamhet och innebér en breddning av bolagets portfolj
av fastighetsrelaterade tillgangar. Fér mer information om Easy Depot
hénvisas till bolagets hemsida: www.easydepot.se

KONTORSVAGE 18
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SERNEKE

Serneke ar en av de storsta byggkoncernerna i Sverige och erbjuder heltdckande 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 tjénsteutbud 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 samhallsengagemang bidra till att utveckla stader,
orter och samhéllet i stort och ta ansvar fér en hallbar utveckling. Malet &r att uppfattas som det mest nytdnkande,
engagerade och dynamiska bolaget i branschen. Fokus ligger pa storre och mer utmanande projekt dar Sernekes
konkurrensfordelar gor storst skillnad.

Koncernen &r indelad i tva affarsomraden: Sverige och Invest. Affarsomradena utgor koncernens roérelsesegment.

Serneke Sverige bedriver entreprenad inom bygg. Fokus ligger pa stérre byggentreprenader i storstadsregionerna.
Verksamheten inom Serneke Sverige innefattar framst uppférande 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 forsaljning. 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 nér
ratt lage 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 bostader, 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 fardigstélls under 2023/2024 (Karlatornet och kvarteret Capella). Kommande kvarter &r under planering och
projektering.

Karlatornet ar Karlastadens mest ambitiosa projekt som berdknas sté klart under 2024. Tornet innehéller 611 Iagenheter
pa 74 vaningar med ett observationsdack och en intilliggande del med hotell och kontor.
Vid utgangen av fjarde kvartalet 2023 kan ndmnas att:
Bostaderna 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 bostadsrattsféreningarna inflyttade. Dessa tva BRF har en forséljningsgrad pa 91%
Resterande ca 200 lagenheter ska tilltradas under varen och sommaren 2024

Vélrenommerade 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 férvantas ha
inflyttning under sommaren 2024

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

Karlatornet haller darmed den senaste tidsplanen som reviderades 2020

Serneke Group AB, ett portfoljbolag 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%, dels av fyra kvarter som o6verlats till 74% med Serneke och Balder som fortsatta
delédgare till 26%. Frantrade forvantas ske under Q1 2024

Kvarter Agarandel Partner Inriktning Status

Karlatornet 50% Balder Bostader, 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

. o kommersiella och samhallslokaler.

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

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

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

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

Media/infrastruktur 100% n/a Bolag som tillhandahaller el, vérme/ Fardigstalls successivt

kyla, vatten och annan infrastruktur
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ENTREPRENADER SOM SKAPAR SAMHALLSNYTTA

Serneke har under aren byggt upp en stark och diversifierad orderstock med cirka 200 pagaende projekt. Per Q4 2023
bedoms orderstock, inklusive projekt i fas 1, uppga till ca 9,7 mdr SEK dar mer an hélften utgors av samhaéllsfastigheter.
Serneke har aktivt arbetat med att byta inriktning pa orderboken, fran bostader till samhallsfastigheter och infrastruktur,
vilket innebar storre entreprenader, hdgre andel offentliga bestéllare samt mindre konjunkturkénslighet. Dessutom
genomfors entreprenader inom samhéllsfastigheter och infrastruktur i hog utstrackning genom samverkan (ocksa kallat
partnering) vilket innebér véasentligt lagre risk for entreprendren.

Orderstock per typ av objekt % Orderstock per region % Orderstock per typ av bestillare %
Samhiillsfastighet Vast
Kommersiellt
och ovrigt )
? Stockholm Syd Privat
46%
Ost
28% Offentlig
Bostader Goteborg

Serneke har profilerat sig som en stabil och palitlig entreprendr for svensk valfard och infrastruktur. Genom bolagets
kvalitetsstampel & man en standigt aterkommande 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 samhdllskritiska projekt. Nedan visar noterbara pagaende entreprenader.

Uppdrag: Reningsverk Uppdrag: Domstolsbyggnad

Kommun: Kalmar Kommun: Vanersborg
Bestédllare:  Hemso Fastigheter AB

Ordervarde: 285 mSEK

Bestidllare:  Kalmar Vatten AB
Ordervarde: 1400 mSEK

Uppdrag: Universitet/infrastruktur Uppdrag: Kriminalvardsanstalt

Kommun: Goteborg Kommun: Goteborg
Bestéllare:  Specialfastigheter

Ordervarde: 1070 mSEK

Bestidllare: ~ Akademiska Hus/Trafikverket
Ordervarde: 570 mSEK

Uppdrag: Skola Uppdrag: Bostader/livsmedelsbutik

Kommun: Vénersborg Kommun: Lund
Bestéllare:  ICA Fastigheter

Ordervarde: 548 mSEK

Bestéllare:  Vanersborgs 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 6ver totalt ca 600 000 kvm
BTA fordelat pa ca 30 projekt, primart i de tre storstadsregionerna.

Projekten innefattar bade lokaler och bostader, saval bostadsratter som hyresratter. Manga projekt har erhéllits
genom vinster i kommunala markanvisningstévlingar, dar markanvisningsavtalet &r ténkt att 6verga till ett kopeavtal.
Ett markanvisningsavtal ar dock inte bindande och Serneke har sjalva radighet 6ver vilka képeavtal som ska ingas.
Generellt har markanvisningsavtalen inga betydande viten. En diversifierad byggréttsportfolj 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 férekommer deldgda projekt.
Portféljen fordelas enligt nedan:

Projekt per region % Projekt per typ av objekt %

Ost

Mitt

Lokaler

64%

Bostader

Syd

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 foér Cirkustomten Lorensberg i Goteborg efter dialog med politiker och
tjdnsteman i Géteborgs stad. Handlingarna har omarbetats och planen gar under varen ut pa férnyat samrad.
Detaljplanen for Véastra Sjostaden i Trelleborg forvéantas antas av kommunfullméktige under varen.

Detaljplanen for Anneberg i Kungsbacka kommer att stéllas ut pa granskning under varen.
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PERFORMANCE

Serneke ar ett tillvaxtfokuserat bolag som sedan starten 2002 har vuxit till en av Sveriges storsta byggkoncerner. Efter
borsnotering 2016 6kade omséttningen med bibehallna marginaler. Fran 2019 och framat har tillvaxten fortsatt medan
rorelsemarginalen forsamrats. Covid-19 pandemin ledde till utmaningar i byggbranschen, vilket bidrog till en svag
aterhdmtning 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 ar en [6nsam verksamhet och att Serneke Invest har en hdg rorelsemarginal.

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 Ionsamma 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 tillvdxtfas och etablerat sig pa marknaden som ett kapabelt och ambitiést byggbolag med
ett av de mest utmanande projekten i Norden, Karlatornet. Nar bolaget nu gar in i sin mognadsfas, kommer strategi och
fokus att foréndras.

Doxas strategi handlar om att stodja och underlétta Serneke Sveriges 6kade fokus pa stabilitet och resultat. Eftersom
bolaget ar vél etablerat har de nu maojlighet 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 [Ionsamhet till hela bolaget.

Serneke Invest har 6ver tid haft en hdg Insamhet. Karlatornet &r en bekraftelse pa bolagets hdga kapacitet och
kvalitet. Externa mojligheter samt de befintliga byggréatterna i Karlastaden borgar for en fortsatt tillvaxtresa med héga
marginaler. Doxas forvérv av Serneke kommer tillata den nya koncernen att dra nytta av i) portfoljsynergier, ii) utokat
investerarintresse och tillgang till kapital samt iii) en vél utvecklad och integrerad hallbarhetspolicy.

i. Portfoljsynergier — Sernekes projektportfolj med fokus mot Goteborg ér 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 férvarv av Serneke innebar en stérre och mer diversifierad
tillgdngssida samt en betydande projektportfélj som medfor en utokad vardeskapandegrund. Forvarvet medfor ocksa
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 forbattrad tillgang till kapital.
Tillsammans med de Ovriga skal som anforts bor detta, enligt Doxa, skapa forutsattningar for en utokad vardestegring
for Doxas aktiedgare.

iii. En val utvecklad och integrerad hallbarhetspolicy — Ett medvetet hallbarhetsarbete gar hand i hand med langsiktig
Ionsamhet. | kraft av Sernekes storlek finns bade majlighet och ett ansvar att bidra till en hallbar utveckling och sundare
vérld. Sernekes befintliga hallbarhetsprocedurer kommer att hjédlpa 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 fjarde kvartalet fortsatt arbetet med den strategiska affarsplan som antogs i samband med forvarvet av
portféljbolaget 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 ar 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 utvérderas alternativ, sésom 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 tillgangar har identifierats och i vissa fall &ven avyttrats (se Handelser efter bokslutsdagen). Aven centrala
tillgéngar s& som projekten kopplade till Karlastaden har utvecklats vidare i linje med antagen afférsplan. Overldmning
och inflyttning i brf:er i Karlatornet fortskrider i linje med plan. De forsta 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 Géteborgs allménnyttiga fastighetskoncern Férvaltnings AB
Framtiden. Affaren bestar 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 bokslutsdagen). Afféren &r 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 for omradets utveckling.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Doxa tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS). Doxas styrelse har bedomt att koncernen uppfyller kraven for investmentféretag
enligt IFRS 10 Koncernredovisning och bolaget klassificeras darmed som ett investmentféretag. Ett investmentféretag konsoliderar inte dotterbolag
enligt IFRS 10 Koncernredovisning. Ett Investmentforetag varderar portféljbolag till verkligt varde enligt IFRS 9 Finansiella instrument. Se Not 1
Redovisningsprinciper och Not 2 Finansiella instrument.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Alla transaktioner med nérstaende &r prissatta pa marknadsmassiga villkor. Fér mer information om

narstaendetransaktioner se Not 4.

STALLDA SAKERHETER

| samband med refinansiering i portféljbolag har Doxa AB ingatt borgensforbindelser gentemot kreditgivare. Doxa har
&dven, i sin roll som moderbolag for portfljbolaget Serneke Group AB, ingatt borgensforbindelser framst kopplade till

Sernekes forsakringsbolag. se Not 3.

LANGSIKTIGA INCITAMENTSPROGRAM

Pa arsstdmman den 27 april 2023 antogs ett nytt
incitamentsprogram till styrelsen och nuvarande samt framtida
medarbetare i Doxa AB. For redogorelse hanvisas till Kommuniké
fran arsstamman. Denna finns pa bolagets hemsida: www.doxa.
se . Under Q2 och Q3 2023 tecknades optioner av styrelsen och

RISKER

For en redogorelse over de risker som ar férknippade med
bolagets verksamhet hanvisas till bolagets Arsredovisning 2022.
Denna finns pa bolagets hemsida: www.doxa.se. For risker
kopplade specifikt till verksamheten i Serneke Group hénvisas till
Sernekes Ars- och hallbarhetsredovisning 2022. Denna finns pa

medarbetare om totalt 7,0 mSEK, se rapport éver foréandring av Sernekes hemsida: www.serneke.se.

eget kapital.

For en redogorelse av tidigare antagna incitamentsprogram
hanvisas till bolagets Arsredovisning 2022. Denna finns pa
bolagets hemsida: www.doxa.se

SIDA 20 AV 37

DOXA AB (PUBL) * ORG.NR 556301-7481 - WWW.DOXA.SE - BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023




MALMO - DEN 15 FEBRUARI 2024
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RESULTATRAKNING KONCERNEN | SAMMANDRAG

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022 2023 2022
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning, inkl. dvriga rorelseintakter 4,0 1,7 9,9 52
Nettoforandring verkligt varde portfoljbolag -219,8 -101,5 553,1 -10,3
Summa rorelsens intakter -215,8 -99,8 563,1 -5,0
RORELSENS KOSTNADER
Personalkostnader 4.4 4.4 -18,2 -18,9
Ovriga externa kostnader * -4,1 -9,9 -24,4 -21,9
Summa rorelsens kostnader -8,5 -14,3 -42,6 -40,8
Rorelseresultat -224,3 -114,1 520,4 -45,8
FINANSIELLA POSTER
Rénteintékter och liknande poster 10,0 6,0 24,6 6,0
Rantekostnader och liknande poster -1,7 -0,1 -2,1 -0,1
Summa finansiella poster 8,3 59 22,5 59
Resultat fore skatt -216,1 -108,2 5429 -39,9
Periodens skatt 0,0 73 0,0 0,0
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare -216,1 -115,5 542,9 -39,9
Ovrigt totalresultat - omrékningsdifferenser 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -216,1 -115,5 5429 -39,9
Resultat per aktie, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, fore
och efter utspadning (SEK) -0,47 -0,39 1,40 -0,14

* Efter delérsrapport Q3 2023 har réttning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Ovriga externa kostnader och istllet redovisats som ett avdrag fran
erhallen emissionslikvid.
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BALANSRAKNING KONCERNEN | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 7,0 8,8
Aktier och andelar till verkligt varde 2 27743 1340,2
Fordringar hos portféljbolag 750,3 3678
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0
Summa anldaggningstillgangar 3531,6 1716,8
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 2 111,4 10,8
Likvida medel 2 1119 60,0
Summa omsittningstillgangar 223,2 70,8
SUMMA TILLGANGAR 37548 1787,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 255,8 147,5
Ovrigt tillskjutet kapital 28584 18119
Annat eget kapital inkl. &rets resultat 359,8 -190,1
Summa eget kapital 3474,0 1769,4
Skulder
Avsattningar 0,0 0,0
Langfristiga skulder 2 209,1 10,2
Kortfristiga skulder 2 71,7 8,1
Summa skulder 280,8 18,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37548 1787,6
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KASSAFLODESANALYS KONCERNEN | SAMMANDRAG

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -3,1 -14,4 -31,5* -37,1
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital -0,7 0,6 -6,3 1,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -3,8 -13,8 -37,8 -38,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -236,4 -70,0 -205,1 -267,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 300,0 3,1 294,7* 350,7
Periodens kassaflode 59,8 -80,7 51,9 449
Likvida medel vid periodens bdrjan 52,0 140,7 60,0 15,1
Periodens kassaflode 59,8 -80,7 51,9 449
Omrakningsdifferenser 0,0 0,0 0,0 0,0
Likvida medel vid periodens slut 111,9 60,0 1119 60,0

* Efter deldrsrapport Q3 2023 har réttning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring av
rérelsekapital till Kassafléde fran finansieringsverksamheten

SIDA 24 AV 37

DOXA AB (PUBL) * ORG.NR 556301-7481 - WWW.DOXA.SE * BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023




FORANDRING EGET KAPITAL
KONCERNEN | SAMMANDRAG

. Annat eget
Ovrigt kapital

Ej registrerat tillskjutet  inkl. periodens Totalt eget
Belopp i mSEK Aktiekapital aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2022 93,5 927,6 -151,3 869,8
Periodens resultat och tillika totalresultat -39,9 -39,9
Emissioner 41,0 905,8 946,8
Emissionskostnader -8,5 -8,5
Pagaende nyemission dec 2021 13,0 -13,0 0,0
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 1,1 1,1
Eget kapital per 31 december 2022 147,5 1811,9 -190,1 1769,4
Periodens resultat och tillika totalresultat* 758,9 758,9
Emissioner 80,4 759,9 840,3
Emissionskostnader * -12,3 -12,3
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 7,0 7,0
Eget kapital per 30 september 2023 2279 2559,5 5759 3363,3
Periodens resultat och tillika totalresultat -216,0 -216,0
Emissioner 27,8 122,2 150,0
Emissionskostnader -6,2 -6,2
Pagaende nyemission dec 2023 30,5 152,4 1829
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 30,5 28279 359,9 3474,0

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rattning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Resultatet och istéllet redovisats som ett avdrag fran erhallen
emissionslikvid.
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022 2023 2022
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 4,0 1,7 9,9 52
Forandring verkligt varde portfoljbolag -219,8 -101,5 553,1 -10,3
Summa -215,8 -99,8 563,1 -5,0
RORELSENS KOSTNADER
Personalkostnader -4,4 -4,4 -18,2 -18,9
Ovriga externa kostnader -4,1 -10,0 -24,6 -22,0
Summa rorelsens kostnader -8,5 -14,4 -42,8 -40,9
Rorelseresultat -224.3 -114,2 520,2 -45,9
FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter och liknande poster 10,0 6,0 24,6 6,0
Rantekostnader och liknande poster -1,5 0,0 -11,7 0,0
Summa finansiella poster 8,5 6,0 22,9 6,0
Resultat fore skatt -215,9 -108,2 543,1 -39,9
Periodens skatt 0,0 -73 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -215,9 -115,5 543,1 -39,9

* Efter deldrsrapport Q3 2023 har réttning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Ovriga externa kostnader och istéllet redovisats som ett avdrag fran
erhallen emissionslikvid.
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

31 dec 31 dec
Belopp i mSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 0,9 0,9
Aktier och andelar till verkligt varde 2 27743 1340,2
Fordringar hos portféljbolag 750,3 3678
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0
Summa anldaggningstillgangar 35255 17089
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 2 111,4 10,8
Likvida medel 2 1119 60,0
Summa omsittningstillgangar 223,2 70,8
SUMMA TILLGANGAR 3748,7 1779,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 300,6 161,8
Fritt eget kapital 31737 1607,6
Summa eget kapital 34742 1769,4
Skulder
Avsattningar 0,0 0,0
Langfristiga skulder 2 203,8 3,5
Kortfristiga skulder 2 70,7 6,9
Summa skulder 274,5 10,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3748,7 1779,7
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FORANDRING EGET KAPITAL
MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

. Annat eget
Ovrigt kapital

Ej registrerat tillskjutet inkl. periodens Totalt eget
Belopp i mSEK Aktiekapital aktiekapital kapital resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2022 93,5 927,6 -151,3 869,8
Periodens resultat och tillika totalresultat -39,9 -39,9
Emissioner 41,0 905,8 946,8
Emissionskostnader -8,5 -8,5
Pagaende nyemission dec 2021 13,0 -13,0 0,0
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 1,1 1,1
Eget kapital per 31 december 2022 147,5 1811,9 -190,1 1769,4
Periodens resultat och tillika totalresultat * 758,9 7589
Emissioner 80,4 759,9 840,3
Emissionskostnader * -12,3 -12,3
Teckningsoptioner till anstéllda och styrelsen 7,0 7,0
Eget kapital per 30 september 2023 227,9 2559,5 575,9 33633
Periodens resultat och tillika totalresultat -215,8 -215,8
Emissioner 27,8 122,2 150,0
Emissionskostnader -6,2 -6,2
Pagaende nyemission dec 2023 30,5 152,4 1829
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 30,5 28279 360,1 3474,2

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rattning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran resultatet och istéllet redovisats som ett avdrag fran
erhallen emissionslikvid.
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NYCKELTAL, KONCERNEN

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
2023 2022 2023 2022

Eget kapital, mSEK
Eget kapital, mSEK 34740 17694 3474,0 17694
Eget kapital, mSEK 3474,0 1769,4 3474,0 1769,4
Marknadsvarde, mSEK
Aktiens slutkurs per senaste betalkurs, SEK 3,41 4,86 3,41 4,86
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953 572 589 898 295091 953
Marknadsvarde, mSEK 1949 668,6 1434 146,9 1949 668,6 1434146,9
Soliditet, %
Eget kapital, mSEK 34740 1769,4 3474,0 17694
Balansomslutning, mSEK 37548 17876 37548 1787,6
Soliditet % 93% 99% 93% 99%
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat, mSEK -216,1 -115,5 5429 -39,9
Genomshnittligt eget kapital, mSEK 3418,7 18258 2621,7 1319,6
Avkastning pa eget kapital % -6,3% -6,3% 20,7% -3,0%
Eget kapital per aktie, SEK
Eget kapital, mSEK 3474,0 1769,4 3474,0 17694
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953 572 589 898 295091 953
Eget kapital per aktie, SEK 6,07 6,00 6,07 6,00
Resultat per aktie, SEK
Periodens resultat, mSEK -216,1 -115,5 5429 -39,9
Vdgt genomshnittligt antal aktier 462 000 402 293 820 371 387 531330 281048 101
Resultat per aktie, SEK -0,47 -0,39 1,40 -0,14
NAV, mSEK
Eget kapital, mSEK 3474,0 1769,4 34740 17694
Aterforing av avdragen uppskjuten skatt vid forvarvstidpunkt:
- Fastighetsstaden i Halmstad AB 14,1 14,1 14,1 14,1
- Nyinvestering Fastighetsstaden i Halmstad AB 6,0 6,0 6,0 6,0
- Sundsbron Fastighets AB 73 8,9 73 89
- Lockarp PFK AB (KFC) > - - -
- Doxa Arena Holding AB (Kv. Malmé Arena) 54,9 54,0 54,9 54,0
- Doxa Industrifastigheter AB (Landskrona) 2,7 2,7 2,7 2,7
- Doxa Stridsyxan 2 AB 7.2 - 7.2 -
NAV, mSEK 3566,3 1855,2 3566,3 1855,2
NAV per aktie, SEK
NAV, mSEK 3566,3 1855,2 3566,3 18552
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953 572 589 898 295091953
NAV per aktie, SEK 6,23 6,29 6,23 6,29
Antal utestaende aktier inkl. emitterade ej registrerade aktier 572 589 898 295091 953 572 589 898 295091 953
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier 462 000 402 293 820 371 387 531 330 281048 101
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

De redovisningsprinciper som anges i arsredovisningen for 2022 har &ven tillampats i denna bokslutskommuniké.
Koncernen tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Financial Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU.

Styrelsens beddémning &r att koncernen uppfyller kraven for investmentforetag enligt IFRS 10 Koncernredovisning och
bolaget klassificeras ddrmed som ett investmentforetag. Effekten av Redovisning som investmentforetag innebar att
innehav i investeringsverksamheten redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument. IFRS 3
Rorelseforvary tillampas ddrmed ej pa dessa innehav.

Bokslutskommunikén ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Moderbolagets redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen.
Moderbolagets principer for redovisning av investeringar redovisas till verkligt véarde pd samma sé&tt som i koncernen.
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NOTER

NOT 2 - FINANSIELLA INSTRUMENT

31dec 31dec
Belopp i mSEK 2023 2022
KONCERNEN HAR FOLJANDE FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultatrakningen 27743 1340,2
Langfristiga fordringar portféljbolag- vérderade till upplupet anskaffningsvéarde 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 3746,0 1775,6
Finansiella skulder
Langfristiga skulder - varderade till upplupet anskaffningsvérde 203,8 3,5
Leasingskulder - varderade till upplupet anskaffningsvéarde 6,3 79
Leverantorsskulder och andra kortfristiga skulder - varderade till upplupet anskaffningsvarde 57,6 1,6
Summa finansiella skulder 267,7 9,5

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

NIVA 1

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

NIVA 2

Verkligt varde pa finansiella tillgangar som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp av varderingstekniker som i sa stor utstrackning

som mojligt utgar fran marknadsinformation.

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

31 dec 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 Malmo Fastigheter Holding AB, Doxa - - 27743 27743
Industrifastigheter AB, Doxa Fastigheter Holding Ett AB, Doxa Fastigheter Holding Tva
AB, Fastighetsstaden i Halmstad AB, EasyDepot AB och Serneke Group AB
TOTALT - - 27743 27743
31 dec 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 - - 12937 12937
Arena Holding AB, Doxa Malmo Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB,
Fastighetsstaden i Halmstad AB och EasyDepot AB
TOTALT 46,5 - 1293,7 1340,2
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NOTER

NOT 2 - FINANSIELLA INSTRUMENT fortsattning

VARDERING AV ONOTERADE FINANSIELLA TILLGANGAR PER 31 DECEMBER 2023

VARDERING AV FASTIGHETSRELATERADE PORTFOLJINNEHAV

Vardebeddmning for respektive fastighet grundar sig pa en kassaflodesanalys inneb&rande att fastighetens vérde baseras
pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Driftnetton under kalkylperioden och ett
restvérde vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylrénta. Vardebedémningen ar ocksa baserad
pa en analys av tillgéngligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett vdgledning om saval pris per kvadratmeter
samt marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Skulder i bolaget varderas till verkligt varde och uppskjuten skatteskuld baseras pa uppskattade varden vid en forséljning. |
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 vérderats enligt ovan principer av en extern oberoende véarderingsfirma per 31 december 2023.
Intervall for direktavkastning uppgick till 5,10% - 6,65%, vilket innebar en snittokning pa 35 punkter jamfért med senaste
vardering. Aven innehavet i Fastighetsstaden Halmstad har vérderats enligt samma principer av en extern oberoende
varderingsfirma per 31 december 2023. Direktavkastningen vid kalkylslut har 6kat med 18 punkter jamfort med senaste
externa varderingen per 30 juni 2023. Det 6kade avkastningskravet kompenseras till fullo av vardehdjande investeringar i
fastigheterna. Var fastighetsportféljs viktade initiala avkastning* &r nu 5,51% jamfort med 5,06% vid utgédngen av 2022.

* Viktad initial avkastning: Fulluthyrd fastighet upp till strukturell vakansniva justerat for rabatter viktad for varje fastighets driftsnetto

VARDERING AV AKTIEINNEHAVET | SERNEKE

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

och skulderna i Serneke Group vérderats till verkligt varde per balansdagen. Vardet pa verksamheten anses sen utgora
skillnaden mellan tillgangar och nettoskuld med avdrag for uppskattade transaktionskostnader, uppskattat kapitaltillskott
som kan behdvas tillféras verksamheten och dven avdrag for en berdknad riskpremie for det arbete som aterstar och de
eventuella osakerhetsfaktorer som finns avseende att realisera vardena.

Serneke bestar i sammandrag av:

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

. Rorelsekapital (rérelsefordringar och rérelseskulder)

. Avsattningar

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

. Projekt- och exploateringsfastigheter

. Rorelsekapital (rorelsefordringar och rérelseskulder)

. Kassa och bank

. Réntebarande langfristiga och kortfristiga skulder

*Andelar i intressebolag och JVs samt langfristiga rantebarande fordringar, samt évriga langfristiga fordringar och avtalstillgéngar

Motsvarande cirka 64% av tillgdngarna har varderats externt per den 31 december 2023 och 6vriga tillgangar har vérderats
internt. Beroende pa tillgédngsslag &r varderingen gjord enligt nedan principer.

Vardering entreprenadverksamheten

Varderingen av Sernekes entreprenadverksamhet har gjorts via ett externt utlatande. Varderingen baseras pa en
kombination av olika varderingsprinciper, primért kassaflodesanalys, multipelvardering, jamforbara transaktioner och en
multipel regressionsanalys. Rorelsekapitalet ingar i detta varde till den del rorelsekapitalets storlek anses uppga till en niva
som &r normal for verksamheten. Darutover har relevanta avdrag gjorts for att reflektera marknadsméssiga avdrag vid en
eventuell transaktion.

Vardering av projekt- och exploateringsfastigheter

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

Viardering av finansiella anlaggningstillgangar

Marknadsvardet for pagaende fastighetsprojekt berdknas som vérdet i fardigstallt skick, enligt ovan, med avdrag

for berdknade aterstaende kostnader for att fardigstalla projektet samt en diskontering av kassafloden till nutid.
Exploateringsfastigheter som ingar i projektportféljen, det vill sdga innehas for utveckling och férséljning, varderas normalt
pé samma sétt som ett pagaende projekt enligt ovan.

Exploateringsfastigheter i 6vrigt varderas med utgangspunkt fran ett varde per kvadratmeter byggratt eller till ett varde per
kvadratmeter mark.

Vardering av kassa bank samt rantebarande skulder
Kassa och bank samt réantebarande skulder &r varderade till nominellt belopp, det vill sdga utan diskontering.
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NOTER

NOT 3 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

31dec 31 dec 31dec 31dec
Stallda sakerheter 2023 2022 2023 2022
Pantsatta aktier i dotterbolag 200,2 200,2 200,2 200,2

KONCERNEN MODERBOLAGET

31dec 31 dec 31dec 31dec
Eventualforplikelser, belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Borgensforbindelser till férman for portfoljbolag, 1358,6 1279,0 1358,6 1279,0
fastighetskrediter
Borgensforbindelser till forman for portféljbolag, 300,0 - 300,0 -
ovriga skulder kreditinstitut
Borgensforbindelser for forskott- och insatsgarantier 137,8 - 137,8 -
i bostadsréattsforening
Borgen och entreprenadgarantier for portféljbolag 500,0 - 500,0 -
Borgensfoérbindelser till forman for portfoljbolag, 124,6 - 124,6 -
anstéand skatter
Borgensforbindelser till forman for portfoljbolag, 151,0 - 151,0 -
ovrigt
Summa 2572,0 1279,0 2572,0 1279,0

Varav till férman for indirekta innehav dgda till 100% samt innehav i Serneke Group AB som &gs till 94,4% 2 572,0 mSEK (1 279,0)

Skulderna i portféljbolagen har lanevillkor som maste uppfyllas med respektive langivare, lanevillkoren &r framforallt 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 tvangsinlosas. 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.

Inga tillaggskopeskillingar som inte redan skuldforts forekommer per 2023-12-31.
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NOTER

NOT 4 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

Transaktioner med narstaende prissatts pa marknadsmaéssiga villkor.

Narstaendetransaktioner med portféljbolag
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina portféljbolag.

Narstaendetransaktioner med andra
Utover nérstaenderelation med portféljbolag finns féretag i vilka Doxa och féretaget har gemensamma styrelseledamater och/eller dgare. | de fall
dar 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 16,3% (17,9) av rosterna i Doxa AB. Greg Dingizian
ar aven styrelseledamot (ledamot fran 11 juni 2021, ordférande till 27 april 2023) i Doxa AB. Transaktioner med Greg Dingizian eller avhonom
kontrollerade bolag anses déarfor utgéra narstaendetransaktioner.

Percy Nilsson har ett betydande inflytande i Doxa AB, da han genom bolag, Malmé Bra Bostad AB, innehar 12,0% (15,3) av rosterna. Transaktioner
med Percy Nilsson eller av honom kontrollerade bolag anses dérfor utgora narstaendetransaktioner.

KONCERNEN MODERBOLAGET
Transaktioner med portféljbolag, belopp i mSEK 2023 2022 2023 2022
Forsaljning av varor och tjanster 9,9 52 9,9 52
Inkdp av varor och tjanster 11 0,6 1,1 0,6
Finansiella intakter 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 37,1 234,0 37,1
Erhallen utdelning 34,0 0,0 34,0 0,0

KONCERNEN MODERBOLAGET
Fordringar hos portféljbolag, belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Fordringar hos portféljbolag 758,9 369,6 758,9 369,6
Summa 758,9 369,6 758,9 369,6

KONCERNEN MODERBOLAGET
Skulder till portfdljbolag, belopp i mSEK 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Skulder till portféljbolag 9,8 4,9 9,8 49
Summa 98 49 9,8 49
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NOTER

NOT 4 - NARSTAENDETRANSAKTIONER (FORTSATTNING)

KONCERNEN MODERBOLAGET
Transaktioner med Agartha AB
(agare Greg Dingizian) 2023 2022 2023 2022
Finansiella kostnader till Agartha AB 1,5 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 Malmé Bra Bostad AB 50,0 0,0 50,0 0,0
Skulder till Malmé 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 investmentforetag, vilket innebar att dotterbolag inte
konsolideras. Nérstdendetransaktioner med andra som férekommer i Doxas heldgda fastighetsbolag och i Serneke Group AB ingar darfor 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
Inkdp 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 0,2 0,6

Transaktioner med Hotel Malmo Arena AB (dgare Percy Nilsson)

Forséljning av varor och tjanster till Hotel Malmo Arena AB 37,2 29,8
Fordringar hos Hotel Malmo Arena AB 0,2 39
Skulder hos Hotel Malmo Arena AB 1,8 0,0

Transaktioner med Malmé Bra Bostad AB (dgare Percy Nilsson)

Forsaljning av varor och tjanster Malmo Bra Bostad AB 0,2 0,1
Inkop av varor och tjanster Malmo Bra Bostad AB 2,5 2,1
Finansiella kostnader Malmé Bra Bostad AB 6,0 51
Skulder till Malmd Bra Bostad AB 6,8 202,6

Transaktioner med intresseforetag och joint ventures
Forsaljning av varor och tjanster” 562,0 0,0

Inkdp av varor och tjanster 8,4 0,0

) Forsaljningen fordelar sig pa Karlatornet AB (JV) om 541,9 mSEK och pé 6vriga intressebolag till Serneke om 20,1 mSEK.
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VALBEREDNING OCH ARSSTAMMA

VALBEREDNINGEN INFOR ARSTAMMA 2024

GREG DINGIZIAN PERCY NILSSON CARL-MIKAEL BERGENDAHL

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

Per Ekelund, styrelseordforande 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.

ARSSTAMMA 2024

Valberedningen &r bolagsstémmans organ med enda uppgift att bereda stdmmans
beslut i val och arvodesfragor samt i forekommande fall, procedurfragor for
nastkommande valberedning. Valberedningens ledamdéter ska, oavsett hur de utsetts,
tillvarata samtliga aktiedgares intresse och inte obehdrigen réja vad som férekommit
. i valberedningsarbetet. En valberedningsledamot ska innan uppdraget accepteras
MALMO ARENA HOTEL noga dvervaga huruvida en intressekonflikt eller andra omstandigheter foreligger,

KL. 17.00 som gor det olampligt att medverka i valberedningen.

APRIL

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

KONTAKTUPPGIFTER VALBEREDNINGEN

Aktiedgare som vill lamna forslag till valberedningen kan gora detta

skriftligen via e-post till valberedning@doxa.se. For att valberedningen ska
hinna behandla inkomna férslag bér dessa vara valberedningen tillhanda
senast den 4 mars 2024.
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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

DOXA



