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DOXAKORTHET

Detta ar det nya Doxa

En tydlig omstélining mot
stabila kassafl6den, aktiv
riskkontroll och langsiktigt
vardeskapande

Under 2025 har Doxa genomgatt en strategisk omstallning:
fran att vara en projektutvecklare till att bli ett renodlat
fastighetsbolag med fokus pa kassaflode, riskkontroll och
langsiktigt vardeskapande. Med den nya strategin och

tydliga investeringskriterier skapar Doxa férutséattningar
for ett 6kat substansvarde (NAV) per aktie och langsiktigt
aktieagarvarde.

| en marknad préaglad av refinansieringsbehov och
agarforandringar uppstar komplexa transaktioner, dar Doxa
kan agera som en palitlig och handlingskraftig motpart.
Genom selektiva forvarv, strategiska avyttringar och starkt
organisation har Doxa lagt grunden fér att bygga en
kassaflodespositiv fastighetsportfélj med malet att na ett
fastighetsvarde om cirka 15 miljarder kronor inom tre till
fem ar.




OVERSIKT

DOXA

VD-ORD

Ett nytt Doxa
VD-ord

STRATEGI

PORTFOLJ FOR AKTIEAGARE RISK

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Det fiarde kvartalet markerar ett tydligt steg i Doxas utveckling. Vi faststéllde var nya strategi som ar resultatet av en omf attande analys av marknadslaget, vara egna forméagor och en renodling av
fastighets - och projektportfljen. Den nya strategin positionerar oss starkare pa fastighetsmarknaden, och vi & mer handlingskr aftiga infor nasta fas.

Starkt position i en marknad under omstallning

Fastighetsmarknaden praglas fortsatt av héga
kapitalkostnader, selektiv kreditgivning och ett betydande
refinansieringsbehov. Vi ser en gradvis stabilisering i
rantelaget och en 0kad transaktionsaktivitet, men ett
ihdllande varderingsgap T dar kpare kraver kompensation
for hogre kapitalkostnader medan séljare haller fast vid
historiska vérderingar T har fortsatt att begréansa antalet
genomforda affarer. Vi har under vintern 2025 anstallt en ny
transaktionschef, och vi genomlyser kontinuerligt nya
forvarvsmdjligheter och i detta laget véljer vi att avsta fran
forvary som inte moter var avkastningsstroskel, vilket starker
var handlingskraft nar ratt mojligheter uppstar.

Det borjar dock rora pa sig, och vi ser en tydlig nisch for Doxa
dér var nya strategi gor skillnad i rAddande marknadslage, som
aven kan skapa mojligheter 1 vid refinansieringsbehov,
fondavvecklingar eller éverbelaning, i situationer dar andra
aktorer har begransat handlingsutrymme. Vi utvarderar for
narvarande ett antal konkreta affarsmojligheter med den
profilen, och var bedémning ar att

marknadsforutsattningarna under forsta halvaret 2026
kommer att skapa réatt Iage for oss att agera. Genom
finansiell flexibilitet, struktur och aktiv férvaltning ar vi val
positionerade att skapa langsiktigt varde for bade motpart
och aktieagare nar de réatta villkoren ar pa plats.

Portféljhdndelser under kvartalet

Under det fjarde kvartalet faststéllde mark - och
miljddverdomstolen detaljplanen for Torgkvarteren i
Brunnshdg, Lund. Det &r ett viktigt vagskal for ett av sddra

Sveriges mest komplexa stadsutvecklingsprojekt, och vi ser
fram emot att fortsétta arbetet tillsammans med Lunds
kommun och évriga parter.

Kvartalet praglades ocksa av att Serneke Sverige AB:s
konkursbo vackt talan och yrkat atervinning av ett antal
affarstransaktioner som berér Serneke Group AB (numera
Toérnskogen Fastighetsforvaltning AB) samt flera dotterbolag
inom Doxakoncernen. Var bedémning &ar att bolaget inte var
pa obestand vid tidpunkten for konkursansékan och att
atervinningskraven saknar grund. Inga avsattningar bedoms
darfor erforderliga. Vi fdljer situationen néra och informerar
marknaden |I6pande ifall omstandigheterna skulle férandras.

Fokus pa substansrabatt och aktieagarvarde

Malet med den nya strategin ar tydligt: aktiekursen ska éver
tid motsvara eller dverstiga NAV per aktie. Forvarv ska vara
kassaflodespositiva och bidra till en langsiktig 6kning av NAV
per aktie, &ven néar aktien anvands som transaktionsvaluta via
apportemissioner. Vi prioriterar kvalitet och vardeskapande
framfoér volym.

Né&r forvarvsmarknaden inte erbjuder ratt villkor ar
kapitalallokering ett lika viktigt verktyg. Under kvartalet
genomférde vi darfor aterkdp av egna aktier som ett direkt
uttryck for var syn pa vardet i bolaget, samt ett konkret satt
att starka NAV per aktie for kvarvarande aktiedgare nér
kursen handlas med substansrabatt.

Fastighetssektorn praglas for narvarande av héga
substansrabatter. Vi kommer att arbeta aktivt med att
minska var substansrabatt genom att prioritera stabila

kassafléden, transparens och disciplinerad kapitalallokering i
varje investeringsbeslut. Under hosten 2025 har vi med tva
externa varderare stdmt av de vérderingsantaganden som
ligger till grund for varderingen av Karlastaden. De
bekraftade vara antaganden och vilket styrker att de
bokférda vardena ar marknadsmassiga, givet projektets lage,
status och forvantade kassafléden. Det styrker att det i dag
foreligger en substansrabatt relativt det marknadsmassiga
vardet pa vara tillgangar och att det finns varde att frigéra.

Néasta fas

Vi gérin i 2026 med en tydlig strategi och en organisation
med starkt genomférandekraft. Prioriteringarna ar att
fortsatta renodla portfoljien, genomfora selektiva forvary pa
ratt villkor och konsekvent arbeta for att minska
substansrabatten.

Jag vill tacka medarbetare, samarbetspartners och
aktieagare for ert fortroende under ett & som inneburit
forandring. Den omstéllning som vi genomfort under aret har
lagt en stabil grund for nasta fas, med fokus pa langsiktigt
vardeskapande och stabila kassafloden over tid.

CHRISTIAN LINDGREN
Verkstéllande Direktor

ARSREDOVISNING 2025

Vi har lagt grunden for ett mer fokuserat
och disciplinerat Doxa T med en tydlig
strategi, aktiv riskstyrning och stabila
kassafloden. Med en organisation
anpassad for genomférande ser vi med
optimism pa nasta fas i bolagets
utveckling.
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Svensk
fastighetsmarknad

Under 2025 visade den svenska transaktionsmarknaden for
fastigheter successiva tecken pa forbattrade forutsattningar.
Detta genom en gradvis forbattring av den ekonomiska
aktiviteten kombinerat med lagre rantor.

De forbattrade marknadsforutsattningarna bidrog till att fler affarer
kunde genomforas trots att marknaden fortfarande praglades av en
tydlig skillnad i prisforvantningar mellan kdpare och séljare. Kbpare
kravde kompensation for hogre kapitalkostnader och 6kad oséakerhet,
medan manga saljare hall fast vid historiska varderingar .

Short-term and long-term model for GDP growth

Short-term and long-term model for CPI inflation*
GDP | =

En vaxande refinansieringsvag

Enligt olika branschbedémningar uppgar de samlade europeiska
refinansieringsbehoven inom féretagsskulder, inklusive
kommersiella fastigheter, till flera miljarder USD fram till slutet av
2020-talet. Hogre rantor och striktare kreditvillkor har 6kat pressen
pa bolag med kort finansieringshorisont, vilket driver fram en
vaxande marknad for transaktioner kopplade fill
skuldomstrukturering och forstarkning av balansrakningar. En
strukturell drivkraft &r ocksa att manga europeiska, slutna
fastighetsfonder narmar sig slutet av sin livscykel. Fonder som
startades under aren 20147 2018 star nu infor avveckling eller
kapitalaterforing till investerare, vilket 6kar utbudet av tillgadngar som
behover séljas eller omstruktureras, ofta under tidspress.

Okad transaktionsaktivitet med fokus pa kassaflodesstarka
segment

Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har 6kat markant.
Den rullande tolvmanadersvolymen uppgick vid slutet av 2025 till

drygt 177 miljarder kronor, vilket narmar sig historiska toppnivaer.
Uppgangen har delvis drivits av ett fatal storre portféljtransaktioner,
men aven om den underliggande aktiviteten i attraktiva segment har
starkts.

Efterfragan ar sarskilt stark inom stabila och kassaflodesdrivha
segment sdsom bostader i tillvaxtregioner, samhallsfastigheter,
dagligvaruhandel, logistik samt latt industri. | dessa segment kan
aven viss rantekompression observeras. Samtidigt ar aktiviteten mer
selektiv inom kontor och mer cykliska tillgangar, dar lage,
hyresgastmix och kontraktslangder spelar en avgérande roll.

Agarmixen har forandrats. Noterade fastighetsbolag ar fortsatt
betydande aktérer, men privata och institutionella investerare har
okat sin narvaro pa marknaden. Andelen utlandskt kapital har stigit
till cirka 25-30 procent av transaktionsvolymen, vilket &r den hdgsta
nivan sedan finanskrisen och indikerar ett 6kat internationellt
fortroende for den svenska fastighetsmarknaden.
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Bond maturities NCR-rated issuers, 2025— H1 2026

MARKNAD OCHDRIVKRAFTER

En vaxande refinansieringsvag

driver omstrukturering |
fastighetssektorn

De kommande aren vantas ett betydande antal fastighetsrelaterade §
nNp" k" Gwt gr c" p9a" h©it h wal of. Matwriyd ™y v " umcr c ?

Enligt olika branschbedémningar uppgar de samlade europeiska

refinansieringsbehoven inom foretagsskulder, inklusive kommersiella =00

fastigheter, till flera miljarder USD fram till slutet av 2020 -talet. Hogre rantor I

och striktare kreditvillkor har okat pressen pa bolag med kort

finansieringshorisont, vilket driver fram en véaxande marknad for transaktioner I

kopplade till skuldomstrukturering och forstarkning av balansréakningar. En 0

strukturell drivkraft ar ocksa att manga europeiska, slutna fastighetsfonder S & P o & F P e DY P PP
narmar sig slutet av sin livscykel. Fonder som startades under aren 20147 ,]9"("’ ,}o”f’ Ll s ,Lo"'% & F P F ,]9”'% ,}9"5’ qp"v% ,]9'75’ m&b ,»o”'q’ ,,9"33 ,,9’5’
2018 star nu infor avveckling eller kapitalaterforing till investerare, vilket 6kar
utbudet av tillgangar som behdover saljas eller omstruktureras, ofta under
tidspress.
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Doxa erbjuder likviditet till
il saljare

I Doxas strategi bygger pa att skapa varde i transaktioner som gynnar
ittt Doxa och séljare av fastigheter och aktieagare.

oo Ll Genom att agera i situationer dar traditionella investerare eller langivare inte
eI fand | 111 kan eller vill agera erbjuder Doxa en tilltalande 16sning for séljaren och
samtidigt en attraktiv avkastningspotential for Doxa. For saljaren innebar det
en mojlighet till en ordnad och transparent avyttring, och Doxa kan anvanda
aktien som en effektiv transaktionsvaluta. Pa sa satt skapar Doxa dubbel
nytta: saljaren far en I6sning pa sitt finansiella problem, medan Doxa starker
sin balansrakning och bygger ett langsiktigt varde som gynnar aktiedgarna.

EES

SSEE

Doxas aktie uppvisar over tid en hdg omsattningshastighet och generellt en

L : lagre spread &@n resten av marknaden. Detta innebar att saljare av fastigheter
som erhaller Doxaaktier vid en apportemission far likvida varde papper med
lagre transaktionskostnader, och mindre kurspaverkan vid en eventuell
forsaljning. Likviditeten ger en mer flexibel och férutségbar exit, samtidigt

[ y
’ = = 1"" ¥ o e . - -
: 8 som den laga spreaden speglar ett halsosamt marknadsdjup i aktien. Under
e ‘.|’“ L 2025 har omsattningshastigheten i Doxas aktie varit 64 procent, att jamfora
1 . . L oree S med medianen for bolag pa First North som var 28 procent. Spreaden under
ﬂ.‘i" b S, g =0 SO samma period var 0,143 procent for DOXAsaktie medan medianen var 2,49
.‘.:1“ a B, procent. Doxas free float i slutet av 2025 var cirka 79 procent.
| SN
{1 |
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Stddjande finansieringsklimat med
god kreditatkomst

For Doxa innebér finansieringsklimatet goda forutsattningar att
genomfora selektiva forvarv med konkurrenskraftiga
finansieringsvillkor.

Den goda kreditatkomsten skapar samtidigt flexibilitet i kapitalstrukturen och
starker bolagets mgjligheter att agera snabbt i vardeskapande transaktioner.

Finansieringsklimatet for fastighetsbolag ar fortsatt gynnsamt. Catellas
CRED{index, som mater sentimentet pa kreditmarknaden, uppgick till cirka 65
vid utgadngen av 2025 T tydligt Gver expansionsgransen om 50. Detta indikerar
god tillgang till finansiering, stabila kreditmarginaler och fortsatt relativt langa
loptider, aven om bankema visar en nagot storre forsiktighet avseende
belaningsgrader jamfort med tidigare toppnivaer.

Kreditspreadar p& obligationsmarknaden ligger nara historiska bottennivaer,
vilket tillsammans med stabil inflation bidrar till hanterbara
finansieringskostnader for valpositionerade fastighetsbolag med stark
balansrakning och tydlig riskkontroll.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

CREDI Index — Q4 2025

THE CREDI INDEX
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ARSREDOVISNING 2029



DOXA OVERSIKT ~ VDORD STRATEGI PORTFOLJ FOR AKTIEAGARE  RISK BOLAGSSTYRNING  FINANSIELLA RAPPORTER ARSREDOVISNING 202850

Weighted average Premium/Discount to NAV for the selected listed property companies
Weighted average Premium/Discount to NAV per 8/12/2025 (%)
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Marknads-
fOrutsattningarna ar
forsiktigt positiva,
med kassaflode och
aktiv forvaltning som
framsta vardedrivare

Sammantaget beddms forutsattningarma for
fastighetsmarknaden vara forsiktigt positiva.
Kombinationen av forbéattrad makroekonomi, stabil
inflation, fungerande kreditmarknad och okad
transaktionsaktivitet skapar goda forutsattningar for
lAngsiktigt vardeskapande. Avkastningen vantas i
hdgre grad drivas av kassafloden och aktiv forvaltning
snarare an vardeuppgang franyieldkompression.
Fastighetsbolag med fokus pa stabila kassafloden,
disciplinerad finansiering, tydlig riskkontroll och
selektiv kapitalallokering beddms vara bést
positionerade for att dra nytta av marknadslaget
under kommande ar.

STRATEGI

PORTFOLJ FOR AKTIEAGARE RISK

Market cap / NAV, all property segments®
Index (201 1=100)
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The enterprise values, total investments, and market capitalizations are
derived from data on 34 listed property companies. The graphs
illustrate the development of a theoretical company constructed with
equal weighting across all 28 property segments.

BOLAGSSTYRNING

BNAV, Index @ Market cap, Index

FINANSIELLA RAPPORTER

Change 201 | Q4-2025 Q4 (y/y, %)

Market cap / NAV, all property segments®
Awverage growth (yfy, %)

Change 2025 Q4-2030 Q4 (y/y. %)

ARSREDOVISNING 20251

Market cap, per property segments®
Awerage growth (yfy, %)
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The projected development of market capitalization varies
significantly across property segments, driven by differences in
expected total property returns and prevailing equity market
premiums or discounts. The office and residential segments are
anticipated to perform the strongest, supported by robust
property return prospects and substantial equity market
discounts. In contrast, the industrial/logistics and grocery store
segments are expected to underperform, primarily due to
elevated equity market premiums.

Source: Catella / *Data is per 5/9/2025. The enterprise values, total investments and market caps are based on data from 34 listed property companies. The figures are weighted per property segments based on rental value. The forecasts assume that the companies are reinvesting zll

their cash flow and that they are keeping their LTVs constant.

16/1242025

Equity market premium/discount to long-term net asset value

SEKm (Companies with a market cap exceeding ~ SEK 5 billion)
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Despite stabilizing signals in parts of the property sector, equity markets remain unconvinced. The average discount to book value across the selected companies has widened to 3|

04/12/2025 Source: SEDIS and public reports, Stock prices are:per
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percent. Residential players face the toughest scrutiny, with average NAV discounts approaching 47 percent.
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SEKm (Companies with a market cap under ~ SEK 5 billion)
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Reported valuation yields, implicit reported valuation yields and equity market premium/
discount on property values
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The average discount in property values is roughly 14 percent, though this varies considerably. Light industrial and logistics assets still trade at a premium, whereas the residential sector
continues to trade at a substantial discount to book value.
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Mal

E N ny Strateg| Doxas mal &r att skapa l&ngsiktigt aktieagarvarde. Detta uppnds genom att
arbeta disciplinerat med kassafldédet, 6ka NAV per aktie och genom att bygga upp en

Doxa har en ny, tydllg fastighetsportfélj om cirka 15 miljarder kronor inom tre till fem ar.

strategi framat. Det
overgripande malet ar att

skapa langsiktigt ) _ _
aktieé_ga_rvarde och bygga ett Nasta fas | Doxas UtVECkllng

Med Doxas nya strategi gar vinu in i nasta fas. Vart fokus ar att bygga en fastighetsportfolj med starka kassafloden och

faStlghEtSbOlag mEd fOkUS utvecklingsmajligheter, dar aktiv forvaltning och en optimerad finansieringsmix skapar varde over tid.
pé Stablla kassaﬂoden OCh Ledstjarnorna framat ar finansiell stabilitet, selektivt risktagande och l&ngsiktigt vardeskapande. Med en organisation anpassad

for genomforande och en strategi som ar val anpassad till rdidande marknadslage har Doxa goda forutsattningar att ta tillvara de

en tydllg "SkkontrO" mojligheter som finns pa fastighetsmarknaden for att skapa hallbart aktieagarvarde éver tid.

Affarsben 2
Strategisk projektutveckling

Affarsben 1
Hogavkastande fastigheter

Det andra affarsbenet ska ta tillvara pa och
optimera underliggande varden i var omfattande
projektutvecklingsportfélj. Det kommer att ske
forsaliningar, samarbeten och utveckling i var

Det forsta affarsbenet fokuserar pa att bygga en
fastighetsportfolj som genererar stabila
kassafloden. Forvarv och forvaltning styrs av
tydliga investeringskriterier kopplade till

egna portfolj beroende pa vad vid var tid bedéms
vara bast for aktiedgarvardet. Detta ar i linje med
var malsattning att avyttra tillgangar som vi inte
avser utveckla i egen regi.

intjaningsformaga, risk, finansieringsstruktur och
lAngsiktigt vardeskapande.
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Ett nytt Doxa

Affarsmodell: Kassaflodespositiva fastigheter med vardesakrad avyttring

Doxa skapar varde genom att kombinera langsiktigt fastighetsagande med aktiv riskstyrning och vardesakrade avyttringar.

Affarsben 2

Strategisk projektutveckling

Affarsben 1
Hégavkastande fastigheter

Forvarv - Forvarv med kassaflédesfokus » Kontinuerlig analys av befintlig portfolj
AFérvarv av fastigheter med fokus pé kassafléde ALopande analys av projektportfélien
: AFokus pé 1&ngsiktigt Agande, snarare &n projekt eller spekulation Aldentifiering av utvecklingspotential, nasta steg, optimal
Stabila kassafloden :  ARiskjusterad avkastning éver finansieringskostnad :  kapitalanvandning och refinansieringsbehov
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| samband med Doxas nya strategiska inriktning har bolaget pabdrjat ett arbete med att strukturera och utveckla sitt hallbarh etsarbete sa att det ligger i linje med och stéttar bolagets nya
strategi. Doxas mal ar att vara en langsiktigt hallbar fastighetsagare som skapar miljéer dar manniskor kan bo, verka och arb eta dver tid. Det framtida hallbarhetsarbetet kommer att fokusera pa
de omraden som presenteras nedan, dar bolaget bedomer att paverkan ar som storst. Arbetet ar i ett inledande skede och kommer att utvecklas stegvis i takt med bolagets affarsmodell,
fastighetsportfolj och tilivaxtfas.

E: Miljomassig hallbarhet

Omrade

Energieffektivitet

Resursanvéandning

Fastigheternas
langsiktiga kvalitet

S: Social hallbarhet

Ambition Omrade
Doxa har for avsikt att arbeta
systematiskt med energieffektivisering Medarbetare

genom att bygga upp strukturer och
system for uppfdljning och styrning av
energiférbrukning i fastighetsbestandet.

Doxa har som ambition att utveckla ett

skalbart och datadrivet system for drift

och forvaltning som mojligg6r proaktiva
atgarder och effektiv resursanvandning
Over tid.

Lokal utveckling

Doxa investerar och forvaltar fastigheter
med fokus pé lang livslangd,
funktionalitet och teknisk hallbarhet.
Genom l6pande underhall och val
avvagda investeringar skapas
forutsattningar for stabila kassafléden
och minskade miljérelaterade risker 6ver
tid.

Arbetsmiljé och
sakerhet

Ambition

Doxa verkar for trygga och inkluderande
miljder for medarbetare, hyresgéaster och
lokalsamhéllen. Vi har nolltolerans mot
diskriminering och krankande
sarbehandling.

Doxa har som ambition att forvalta
bostader och miljoer dar manniskor mar
bra och trivs langsiktigt, samt att
uppfattas som en tillganglig och
ansvarstagande hyresvard. Vi har aven
for avsikt att att ta hansyn till lokala
forutsattningar i forvaltning och
utveckling av fastigheterna.

Doxa arbetar for en séaker och sund
arbetsmiljo, bade i den egna
organisationen och i samarbeten med
externa parter. Grundlaggande krav pa
arbetsmiljo och sakerhet beaktas i
relevanta processer och avtal.

G: Bolagsstyrning

Omréade

En sund foretagskultur

Riskhantering

Ansvarsfullt
beslutsfattande

Ambition

Doxa verkar for en sund och ansvarsfull
foretagskultur dar affarsetik,
transparens och langsiktighet
genomsyrar verksamheten. Bolaget har
nolltolerans mot korruption och arbetar
for att sakerstalla regelefterlevnad
genom tydliga styrdokument.

Riskhantering &r en integrerad del av
Doxas styrning och beslutsprocesser. Vi
arbetar strukturerat med att identifiera,
analysera och hantera risker kopplade
till verksamhet, finansiering och
fastighetsforvaltning.

Hallbarhetsrelaterade aspekter beaktas i
relevanta investerings- och affarsbeslut i
den utstrackning de ar vasentliga for
verksamheten. Arbetet syftar till att
sakerstélla en balanserad avvagning
mellan risk, avkastning och langsiktigt
varde.
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Doxas portfol]
Historik och strategisk genomlysning

Forvarvade projektportfol] Strategisk genomlysning Tva affarsben:
fran Serneke av portfdljen A Hogavkastande fastigheter
A Strategisk projektutveckling

Under 2023 forvarvade Doxa Sernekes projektportfol). Av de innehav som kvarstar har Doxa genomfort en Doxas verksamhet ar i dag fokuserad pa tva affarsben. Det

Forvarvet genomfordes for att ta kontroll dver tillgangarna strategisk genomlysning baserad pa forsta omfattar hdgavkastande fastigheter som behalls

och majliggdra en strukturerad och vardebaserad marknadsforutséttningar, riskprofil och interna formagor. och utvecklas i egen regi.

genomlysning av portflien. Sedan forvarvet har Doxa Genomlysningen har tydliggjort vilka tillgangar som &r

avyttrat delar av projektportféljen, bland annat till Balder, lampade for utveckling i egen regi och vilka som bor Det andra affarsbenet avser tillgdngar som inte bedéms

till ett sammanlagt varde om cirka 300 miljoner kronor hanteras genom andra strategiska alternativ. Arbetet har vara strategiska for langsiktig forvaltning, dar fokus ligger
lagt grunden for Doxas nuvarande affarsstruktur. pa vardesakring genom vidare projektutveckling eller

avyttring vid ratt marknadslage.
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Tva vardeskapande affarsben

Strategiskt affarsben

Hdgavkastande
fastigheter

Strategisk
projekt utveckling

Aktivitet

Forvarv

Forvaltning

Projektutveckling

Avyttring

Inriktning

Genomfér vardeskapande forvarv av
hdgavkastande fastigheter.

Ansvarar for drift och skotsel av
fastigheter,
inklusive hyresavtal, underhall, ekonomisk

forvaltning och kontakten med hyresgaster.

Konceptutveckling och exploatering av den
befintliga markportféljen genom
markforvarv,

detaljplanearbete, projektutveckling och
omvandling av befintliga fastigheter till nya
verksamheter.

Avyttrar fastigheter som Doxa inte har for
avsikt att utveckla i egen regi.

BOLAGSSTYRNING

Innehav

Letar aktivt efter nya forvarv som gar i linje
med var investeringsstrategi och
investeringskriterier.

Forvaltningsfastigheter bestar idag av den
del av Karla Garage i Karlastaden som ar
fardigstalld.

Doxa Projektutveckling har en gedigen
byggréattsportfolj och landbank med en
potentiell bruttoarea om ca 550 000 kvm
fordelat pa ca 30 projekt, primart i de tre
storstadsregionerna.

Befintlig portfol]

FINANSIELLA RAPPORTER
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Vardeskapande

Kan genomféra effektiva och kapitaloptimerade
forvarv som skapar varde fér Doxa, séljare av
fastigheter, fastigheten och aktiedgare.

Okat marknadsvérde i férvaltningsfastigheterna.
Hyresintakter fran desamma.
Kassafloden fran forvaltningsfastigheterna bidrar bland

annat till finansiering av exploatering av byggratter och
markforvarv.

Projektvinster i takt med att projekten avyttras eller
fardigstalls.

Langsiktig vardeutveckling i takt med att vardet pa annu
inte utvecklade byggréatter okar.

Systematisk minskning av risken i den befintliga
portféljen
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Vardering fastigheter 2025 -12-31

Projekt Karlastaden Gothenburg View Karlastaden Media Projektportfdlj Lagenheter

Fastighetsvarde Fastighetsvarde Fastighetsvarde Fastighetsvarde Fastighetsvarde

2 382,5MSEK 640,5MSEK 327,AMSEK 159,8 MSEK 97, 7TMSEK

Vardejustering Q4 Vardejustering Q4 Vardejustering Q4 Vardejustering Q4 Vardejustering Q4

0 MSEK -7 MSEK -25 MSEK 0 MSEK 0 MSEK

Varderingen bekréaftar koncernens bokforda varden (-0,9%). Under hésten har det genomforts djupa analyser tillsammans med externa varderare av bolagets projekt i syfte att

genomlysa portfoljen och dess utvecklingspotential vilka redovisas senare i rapporten. Projekt Karlastaden visar pa ett hogre marknadsvéarde an bokfort varde men
redovisningsprinciperna innebar att uppskrivning ej sker.
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Projektet

Lindholmen har under de senaste 25 aren utvecklats till ett verkligt
innovationsdistrikt med 400 foéretag, skolor, boende, service, kultur och
inte minst kommunikationer som knyter omradet &n narmare Goteborgs
stadskarna.

Lindholmen Innovation District ar Goteborgs mest kunskapsintensiva och
expansiva omrade, samt en viktig knutpunkt for det vaxande Gaéteborg. Idag
spenderar ca 30 000 manniskor sin tid har varje dag och antalet vaxer i takt med
att fler foretag, verksamheter och bostader etableras.

Karlastaden ar en del avLindholmen. Karlastaden bestar av atta kvarter dar
nyligen fardigstéllda Karlatornet &r ett av kvarteren och den ikonbyggnad som
satter omradet pa kartan och placerar stadsdelen i varje Goteborgares synfalt.

Karlatornet, som fardigstalldes under 2024 tillsammans med kvarter Capella,
utgor ett av kvarteren. Av de sex kvarter som aterstar att utveckla ags tva av
Forvaltnings AB Framtiden, medan Doxa ansvarar for utvecklingen av resterande
fyra kvarter.
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Lindholmen, ett
centrum for
Goteborgs
utveckling
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Cassiopeja

Callisto

Aries

Auriga
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Planerad bebyggelse och funktioner - Karlastaden tacker ett omrade pa ca 31 000

m2. Har kommer drygt 2 000 bostader rymmas om ca 200 000 m? BTA samt
kommersiella lokaler for kontor, hotell, butiker, restauranger, skolor och vardcentral

pa ca 70 000 m2 BTA.
Detaljplanen reglerar byggratternas omfattning och innehall. Byggnadshojden for respektive
kvarter bestams med antal vaningar. Innehallet mojliggor en mixat innehall i badde stadsdelen

som i enskilda kvarter.
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Karlastaden
Overblick

Karlastaden bestar av atta kvarter och en paviljong. Under
omradet byggs ett garage.

Utvecklingen av stadsdelen sker etappvis. Garaget byggs ut och
Oppnar upp i samma takt som byggnationen ovan fardigstalls.

Detaljplanen reglerar byggratternas omfattning och innehall.
Byggnadshojden for respektive kvarter bestims med antal vaningar.
Innehallet mojliggor en mixat innehall i bade stadsdelen som i enskilda
kvarter.

Doxas byggratter avser bostader, kontor, hotell, utbildningsverksamhet
samt kommersiella lokaler for service, handel och
restaurangverksamhet. Utdver byggréatterna dger Doxa aven den
tekniska infrastruktur som mojliggor exploateringen i omradet genom
Karla Garage och Karlastaden Media.

Karla Garage tillhandahaller mobilitets- och parkeringslsningar for
stadsdelen, medan Karlastaden Media ansvarar for driftmedia sdsom
varme, kyla, sprinkler, fiber ochsopsug.

Doxa ager dven GothenburgView, en publik verksamhet belagen pa
vaning 69 i Karlatornet. Verksamheten har etablerats under 2025 och
planeras att fullt 6ppnas for allménheten under 2026.

FOR AKTIEAGARE RISK BOLAGSSTYRNING

5. Cassiopeja

FINANSIELLA RAPPORTER

Cassiopeja ligger i Karlastadens nordéstra horn och har ett
naturligt fléde med méanniskor omkring sig med Karlatornets
hotellentré mitt emot sodra fasaden. Karlastadens nést hégsta hus.
Paviljongen, byggnad M, ar en del avden kommersiella fastigheten
i entrévaningen i kv Cassiopeja.

6. Aries

Aries ar ett lite lagre kvarter i
Karlastaden med ett centralt lage, mitt
emot paviljongen med saluhall och
folkmyller.

7. Auriga

Auriga ér ett stort kvarter med
flexibla méjligheter till bade
bostader, kontor och verksamheter.

Paviljong

TOSITO N
8.Capella —— o/
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y

" / Gotherburg View
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2. Callisto
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Callisto har ett centralt lage i Karlastaden,
belaget i direkt anslutning till Karlatomets
vastra entré och synligt fran Lindholmsallén.
Taket erbjuder mdjlighet att nyttjas till terrass.

Entré

/ Gothenburg View

3. Lynx

‘ _—
/ Framtiden

S

[
/)

4. Virgo
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Karlastaden
Vardering 1 Tid
For att vardera tillgangarna i projekt Karlastaden har tidplaner
setts dver, intdktsbeddmningar uppdaterats och kostnaderna

for ett genomférande av projektet uppdaterats till dagens niva.

Utbver det egna arbetet har tva oberoende varderare anlitats
for att bidra med marknadsinformation, analyser och gett sin
syn pa de varderingsantaganden som analyserna vilar pa.

De avgorande parametrarna ar tid, intakter och kostnader.

@® Tid O Intakter Kostnader
Tiden &r en viktig Beddmning av Beddmning av
parameter for vardet i intaktsmajligheter och kostnader for
en exploateringskalkyl utvecklingen av intakter fardigstélande av de
som diskonteras éver Over tid. projekt som planeras.
tid.

| figuren till hdger syns planen for Karlastadens fardigstallande. For
varje kvarter beskrivs antalet vaningar, vilken verksamhet som
kommer att bedrivas samt fardigstéallande.

PORTFOLJ

Fardigstallt kommer garaget rymma knappt 700 platser for bil och ca

3 500 cykelplatser. Ett flytande system med parkeringstillstdnd ger
att ett nyttjande nds om minst 150%.

Idag bedrivs parkering i garage under Karlatornet och under kvarter
Capella, ca 100 platser. | tillagg till det finns ca 200
markparkeringsplatser inom Karlastaden, varav merparten ar
temporéra. Nar kommande etapp av garaget fardigstéllts avvecklas
merparten av den temporara parkeringen och de parkerande erbjuds
plats i det d& utbyggda garaget.

FOR AKTIEAGARE RISK BOLAGSSTYRNING

o
2029

Fardigstalls

. Bostader
. Kontor
7
) Retail
|
Garage
Kvarter 2
Callisto
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®
2030

Fardigstalls

Kvarter 7
Auriga

®
2031

Féardigstalls

I

Kvarter 6
Aries

ARSOCHHALLBARHETBRPORR025

®
2032

Fardigstalls

Kvarter 5
Cassiopeja

Projekt Karlastaden

Fastighetsvirde
2382,5 MSEK

Viirdejustering Q4

0 MSEK
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Projekt Karlastaden

Fastighetsvirde

2382,5 MSEK

Grafen visar hur vérdet i Projekt Karlastaden successivt realiseras i takt med genomford

Varderlng T Tld planering och byggnation. Projektet befinner sig i ett skede av byggprocessen, dar en stor del

1 1 A 1 1 A 1 1 Virdejustering Q4
av utvecklingsrisken ar eliminerad och varderingen speglar ett projekt med klarlagda et

forutsattningar.

Fardigstallande &r planerat att ske i foljande ordning: kv2 T kv 7 T kv 6 T kv 5.

Marknadsvardets utveckling

Projekt fardigstallt

VARDE

Tomtmark

41 - Byggrattsvarde Preliminar beskrivning av

Karlastadens status per
idag.

Ramark

o o o o
Kvarter 2 Kvarter 7 Kvarter 6 Kvarter 5

2029 2030 2031 2032
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Karlastaden
Vardering T Intakter

Varderingen av Karlastaden baseras pa aktuell
marknadsdata, inklusive maklarstatistik, bedomda
avkastningsnivaer samt hyresnivaer och bostadsrattspriser
i centrala Géteborg.

Underlaget speglar rddande marknadsforutsattningar for
jamforbara projekt och tillgangsslag.

Tabellerna till hdger redovisar de ingangsvarden som valts for
Doxas exploateringskalkyl vilka jamfors med varderarnas
referensvarden samt inhdmtad underliggande
marknadsinformation.

Forsaliningspriser ar baserat pa priser av liknande projekt i
Goteborg déar ett hogre pris har motiverats utifran byggnadshojd.

PORTFOLJ FOR AKTIEAGARE RISK BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER ARSOCHHALLBARHETSRPORR025
Projekt Karlastaden
Fastighetsvirde
2382,5 MSEK
Viirdejustering Q4
0 MSEK
Beddmda insatsnivaer (BRF) Bedémda hyresnivaer kontor /retail Beddmda avkastningsnivaer kontor /retail
[kSEK] [kSEK] %]
Varde @ snittinsats per kvarter Virde ® Hyresniva retail Vvirde ® Avkastningsniva retail
® Hyresniva kontor @ Avkastningsniva kontor
200 5 Intervall fér ldgsta resp hiigsta tecknad hyresnivé i Doxas projekt i Karlastaden. 7 |ME.:/\;;‘\. ﬁ;“ﬁ271’:5'?:,5‘1‘:Qf?ér'f.iff'iif, L‘;\fg;
Retail 6,75%
" Intervall for 1agsta resp hbgsta insats for jsmfdrselseobjeks 7 T
gt resp hiagat: it o ) ,la!a a 4 4 a
150 4 ® @ _— e 6 1
5,5% 5,5% 5,5% 5,5%
T L ® - (] e ® 5.50%
100 foontor 5,25%
100 ° % s 35 .35 : s -1 ° ® e
73 75 5,0% 5,0%
L] L4 65 N
50 2 4
Snittingats samiliga fyra kuarter ‘Doxa=89" Varderare 1=89' Varderare 2=79' N Varderare 1: Retail 4000 SEK, Kontor 3500 SEK Varderare 2: Retail 2800 SEK Kontor 3300 SEK H “Vairderare 1: Retail 6,00%, Kontor 5,10%' ‘Varderare 2: Retall 575% Kontar 5,25%
Kv 2 Kv 5 Kv 6 Kv7 Kv 2 Kv5 Kv 6 Kv7 Kv 2 Kv 5 Kv 6 Kv 7
MAKLARSTATISTIK: Bostadsrétter i Centrala Bostadsrattspriser Centrala Goteborg, styrranta
Goteborg, 2025 samtinflation, 2022 - 2025
+3,1%
67000 73000 14,0%
71000
66500 59000 \ 12,0%
10,0%
67000 '
66000
65000 \ /’_—Vw 8,0%
65500 63000 6.0%
61000 \/ _ 5o
65000 59000 \“ h0%
57000 2,0%
64500 :
55000 0,0%
64000 S EFS536EFF2§888ETSgeaEERg s
63500
jan-25 feb-25 mar-25 apr-25 maj-25 jun-25 jul-25 aug-25 sep-25 okt-25 nov-25 dec -25 @ BRF-priser e Styrrinta Inflationstakt

Maklarstatistik redovisar nyckeltal och prisutveckling
for hela BRFbestandet dar den stora delen objekt ar
befintliga lagenheter pa successionsmarknaden.
Statistiken visar pa en uppgang pa arsbasis.

Da inflation och styrranta stabiliserat sig pa en mer
normal niva stabiliseras ocksa bostadspriserna.
Senaste aret visar en uppétgéende trend for BRF
priser i Centrala Goteborg.
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Karlastaden

PORTFOLJ

Vardering T Exploateringskalky!

Exploateringskalkylen bygger pa analyser, berakningar och bedomningar som grundar sig i
tidigare genomforda projekt, nyckeltal och erfarenhetssiffror tillgangliga i marknaden samt

marknadsdata och marknadsinformation fran tva fristdende varderare.

Resultatet av exploateringskalkylen ger véardet, eller projektets betalningsformaga for

marken/byggratten vid den givna tidpunkten.

Utover vardet pa byggratter representerar ocksa per idag upparbetade kostnader ett varde i
balansrakningen. Hittills tagna investeringar ryms inom de projektkalkyler som tagits fram och
reducerar kvarvarande kostnader fram till fardigstéallande.

EXPLOATERINGSKALKYL

INTAKTER

Bostadsréattsférening - Insatser + BRF's externa finansiering
Aganderatt - Forsaljningspris till képare

Kommersiella ytor - Avkastningsvarde baserat pa kalkylerat driftnetto
Intakter fran garage och parkering

Kvarvarande betalningar fran fastighetsforsaljningar i omradet.

KOSTNADER

Finansieringskostnader
Byggherrekostnader
Moms
—— Entreprenadkostnad, inkl mark- och grundldggningsarbetearbeten
Projektledning, planering
Projektering, utredningar
Marknadsféring
Forsaljning
Oforutsett, risk, utvecklingsvinst

SUMMA

= Residual = MARKVARDE

Byggpriserna har
Okat med ca 3%
sedan borjan av
2023 medan
bostadspriserna
Okat med 6%
under samma
period.

FOR AKTIEAGARE BOLAGSSTYRNING

Upparbetat

FINANSIELLA RAPPORTER

PU-vinst, Risk, Ofdrutsett

marknadsféring, forsaljning

Bedémd entreprenadkostnad, indikativa kr/kvm BTA, exkl moms

[kSEK]
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Projekt Karlastaden

Fastighetsvirde

2382,5 MSEK

Virdejustering Q4

0 MSEK

Varde ® Bostider
® Kontor/retail
[ ]
30 e
Intervall fir ligsta resp hogsta rerferensvérde interna/externa nyckeftal.
26 26
25 [ ] L] L —
| s 26 25 25
20
15
L
Kv 2 Kv 5 Kv 6 Kv7
ENTREPRENADINDEX: 122 Flerbostadshus och
forvaltningshyggnader med stomme av
prefabricerade betongelement, 2025
163,00
162,00
161,00
160,00
159,00
158,00
157,00
156,00

Jan Feb  Mar  Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt

2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025 2025

Entreprenadindex for Flerbostadshus och
forvaltningsbyggnader visar p& en uppgang under forsta
halvéret 2025 och darefter en mer stabiliserad prisbild.
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Karlastaden
Vardering

Utover att Doxa tagit fram en exploateringskalkyl sa har de anlitade
varderarna lamnat uppgifter och sin syn pa ingangsvarden sa att tre
jamforbara kalkyler har tagits fram vars resultat redovisas intill.

Varderarna har ocksé tagit fram marknadsdata och genomfort en
orntprisanalys.

Bada metoderna for att bestamma vardet pa Projekt Karlastaden bekraftar
den vardering som aterfinns i Doxas balansrakning. De nya varderingarna
foranleder inte nagon férandring av varden i Doxas redovisning.

Sammanstaliningarna ovan inkluderar pdgaende projekt kvarter Callisto,
Cassiopeja, Aries, Auriga samt garage.

Summering

Vardet i balansréakningen skall provas mot dels Exploateringskalkylen och
dels mot Ortprisanalysen. Bada metoderna for vardering ger ett indikativt
vardeintervall som bekraftar eller 6verstiger aktuellt varde for tillgangarna i
balansen.

Givet resultatet av de olika varderingsmodellerna sd bedéms nuvarande
bokfort varde for Projekt Karlastaden vara korrekt.

FOR AKTIEAGARE RISK

Projekt Karlastaden

Fastighetsvarde

2 382,5 MSEK

Vardejustering Q4

0 MSEK

BOLAGSSTYRNING

Exploateringskalkyler

FINANSIELLA RAPPORTER

ARSOCHHALLBARHETBRPORR025

Exploateringskalkylerna ar anpassade for att

[mSEK] kunna jamforas vad avser ytor, anvandning,
Viirde utbyggnadstid, riskpaslag och vinstkrav.
3031
3000 - ®
. 2675
® 2 (5.00
2500 23825
2000 -
1500
i
Doxa 2025 Varderare 1 Varderare 2
Ortprisanalys
[MSEK] For ortspriserna redovisas vardena i ett intervall
och ar darefter anpassade for att kunna
Vrde jamforas vad avser ytor, anvandning,
utbyggnadstid, riskpaslag och vinstkrav.
3000 - B
| 2601 2 680
2500 23825
i 2388 &
2244
2 000
1500 |

Varderare 1 Varderare 2
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Strategi genomférande T utveckling av kommersiella ytor

VDBORD

STRATEGI PORTFOLJ

FOR AKTIEAGARE RISK

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Karlastaden ar en attraktiv stadsdel som &r en del av Doxas langsiktiga strategi. Att forvalta garage och kommersiella fastig heter i Karlastaden kan

komma att bli ett bra komplement till det forvaltningsbestand som Doxa har for avsikt att forvarva de kommande aren.

Doxa ager 26% av aktiebolagen som
agerfastigheterna som omfattas av

Projekt Karlastaden, resterande 74% &ags av
Forvaltnings AB Framtiden. Koncernen har
en option att till ett férutbestamt vérde
forvéarva Forvaltnings AB Framtidens
andelar. Optionerna kommer enligt plan att
utnyttjas 2027-09-30 vid vilket tillfalle
YUmwnf " gqgrvkgpun@®ugpy"
nuvardet om 588,9 Mkr i balansréakningen
per arsskiftet att finansieras med skuld till
kreditinstitut.

I samband med att Doxa fardigstaller
garage under kv 2-4 samt genomfor
saneringen av omradet for kv 5-7 erlagger
Forvaltnings AB Framtiden resterande
delar av kopeskillingen uppgaende till
totalt 175 mSEKfran ursprungligt forvary.

For genomforandet, som i aktuellt scenario
till 6vervagande del bestar av bostader,
avser Doxa alliera sig med 2-3
bostadsutvecklare, dar Doxa svarar for
garage samt kommersiella ytor och
bostadsutvecklarna svarar for
genomfdrande av bostadsrattsprojekten.
Samarbetet med bostadsutvecklarna kan
ske genom tat samverkan eller ett JV déar
en eller flera av bostadsutvecklarna deltar.

Kommersiella ytor

Kv 2, Callisto

Markplan utgdrs av centrumverksamheter
och vaningarna 6ver fungerar lika bra som
bostéader eller som kontorslokaler. | det

scenario som presenteras har har vi
prioriterat bostéader. Den kommersiella
ytan omfattar ca 2 162 kvm BTA.
centrumverksamhet, det kan vara butiker,
livsmedel, caféer och nérservice for
omradet.

Kv 5, Cassiopeja

En b gngd sQm starkt bidrar t|||
k'aqastadens pr(\),¥I|r en %yggngd som
innehar en stor flexibilitet och kan fyllas
med retail, kontor hotell eller bostader.
Givet scenariot dar bostader prioriteras
utgor torndelen bostader, medan podiet
fylls med kommersiella verksamheter
tillsammans med paviljongen mitt i
omradet, ca 9 265 kvm BTA. Paviljongen
kommer att bli den naturliga
centralpunkten i omradet och en motor for
stadslivet i Karlastaden. Markplan i kv
Cassiopeja utdkar serviceutbudet
ytterligare och ovan det ett attraktivt
kontor i ett bra l4ge i stadsdelen och p&
Lindholmen. Néarhet till kommunikationer
och néra service i évriga kvarter med
hotellet och dess konferensanlaggning
som narmsta granne.

'vknn

Kv 6, Aries

Ett i sammanhanget enkelt bostadsprojekt,
centrumverksamhet i markplan om ca 2
032 kvm. Kompletterande innehall i
markplan for att skapa en helhet och ett
attraktiv utbud i stadsdelen.

Kv 7, Auriga

Podiet i kvarter Auriga bestar i detta
scenario helt av kommersiella
verksamheter s som retail och kontor,
totalt ca 19 474 kvm. | detta kvarter finns
mdjligheten att skapa de riktigt stora
kontorsytorna om en eller par hyresgaster
efterfrdgar det. Men det gar ocksa att
skapa ett kontorshus med ett stort antal
hyresgéaster med olika lokalbehov. Det
kanske ar i detta kvarter som en biograf
eller annan publik anlaggning etableras.

Finansiering

Vid ett genomférande av Doxas del av
projekten utgar vi fran traditionell
bankfinansiering under bade byggtid och
férvaltningsskede.

Totalt innehaller aktuellt scenario drygt
30 000 kvm kommersiella ytor och knappt
1 000 bostader som avses utvecklas de
kommande atta aren.

Tillsammans bildar dessa fyra kvarter en
oerhort intressant och spannande miljo
som en del av Karlastaden. En stadsdel
som kannetecknas av hog densitet,
attraktiv storstadsmiljlo , ett spannande
naringsliv runt hornet, ett centralt, bra lage
i Goteborg.

AURIGA

CASSIOPEJA

CALLISTO

ARSOCHHALLBARHETSRPORR025

Gothenburg View
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Karlastaden

Strategi genomférande -
bostadsutveckling

Genomfdrande

For genomférandet, som i aktuellt scenario till 6vervagande del bestar av
bostader, avser Doxa alliera sig med 2-3 bostadsutvecklare, dar Doxa
svarar for kommersiella ytor och bostadsutvecklarna svarar for planering,
projektering, marknadsfdéring och férséljning samt finansiering och
genomférande av bostadsrattsprojekten. Samarbetet med
bostadsutvecklarna kan ske genom tat samverkan eller ett JV dar en eller
flera av bostadsutvecklarna deltar.

Fastighetsbildning och GA

Ingaende projektfastigheter 3D-bildas efter &ndamal varfér varje enskild
utvecklare kan agera efter basta forutsattningar for det egna projektet.
Grundlaggning samt gemensamma konstruktioner under mark och
genom de kommersiella delarna i markplan och podie, hanteras via
separata GA for respektive kvarter, vars andelstal ligger till grund for
fordelning av genomférande och kostnader. Doxa svarar for uppférandet
av garage och kommersiella ytor och bostadsutvecklarna kan fokusera
pd att ta vid efter granssnittet ovan de kommersiella ytorna.

o
8
E
%
Principiell bild av struktur/granssnitt g
8
8 v @
A Ytor"och. Kv 2
anvandning
KONTOR]|
Gemensam g BTA BRF 7 372
grundléggning a
och konstruktion = B elritol 0
GARAGE BTA Butik 2162
BTA ljus 9534

Total

FOR AKTIEAGARE RISK BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER ARSOCHHALLBARHET8SRPORR025

Kv 5

29 447
6 746
2519

38 712

Kv 5, Cassiopeja

Karlastadens och Goteborgs nast hogsta byggnad. En byggnad som starkt
bidrar till Karlastadens profil, en byggnad som innehar en stor flexibilitet och
kan fyllas med retail, kontor, hotell eller bostader, eller en mix dar av. Givet
scenariot dar bostéder prioriteras utgor tomdelen bostéder, ca 29 447 kvm
BTA vilket ger ca 370 lagenheter att fordela pa tva till tre delprojekt som
bostadsratter och/eller &ganderatter.

Kv 6, Aries

Ett i sammanhanget enkelt bostadsprojekt, centrumverksamhet i
markplan och bostader ovanpa. Ca 12 758 kvm bostader vilket ger
ca 160 bostader. Detta projekt utgor ett alternativ till de htga

narliggande tornen och har sina kvalitéer. En lagom volym och mix

for en bostadsutvecklare att genomfora. .
Gothenburg View

Kv 7, Auriga

Tomet ovanpa podiet i kvarter Auriga utgérs av bostader, ca
29 891 kvm BTA eller ca 370 lagenheter. Forslagsvis genomfors
bostadsdelen som 2-3 separata bostadsrattsforeningar med
olika lagenhetsstorlekar, kvalitéter och utformning for att skapa
olika produkter som attraherar olika malgrupper. Nagon del av
bostaderna kan upplatas med dganderétt.

Kv 2, Callisto

Markplan utgérs av centrumverksamhet och vaningarna dver fungerar
lika bra som bostader eller som kontorslokaler. | det scenario som
presenteras har har vi prioriterat bostader. Ca 7 372 kvm BTA bostéder,

ca 90 lgenheter. Tillsammans med en bostadsutvecklare kan Doxa /
utféra detta som det forsta kvarteret i den fortsatta exploatel;r’lngen. W 4 /

— S| T h / Totalt innehdller aktuellt scenario drygt 30 000 kvm kommersiella ytor
s / och knappt 1 000 bostider som avses utvecklas de kommande atta aren.
12 758 29 891 79 468 DN A

/ . . . .
N Tillsammans bilder dessa fyra kvarter en oerhért intressant och
0 L oy 21 313 spannande miljo som en del av Karlastaden. En stadsdel som

2 032 4 907 11 620 ) kannetecknas av hog densitet, attraktiv storstadsmilj, ett spannande
naringsliv runt hornet, ett centralt, bra lage i Goteborg.

14790 49365 112401
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Karlastaden
Utvecklingsalternativ

Tre mdjliga alternativ for utveckling av omradet. Det gar inom ramen for detaljplanen att 6ka andelen kommersiella ytor ytter ligare, om det ar
det som efterfragas vid ett genomférande.

B Bostader

I Kontor
I Retail

I Gothenburg View
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Karlastaden Media
Karlastaden Media AB

=
=
E=
=
=

Karlastaden Media AB forsorjer idag Karlatornet med all teknisk driftsmedia. Leveransen har varit i
drift p& kommersiella villkor fran halvarsskiftet 2024 d& Karlatornet fardigstalldes.

Karlastaden Medias anlaggning kommer att byggas ut etappvis och félja
utbyggnaden av omradet i stort. Framtida kvarter kommer anslutas med
varme och kyla fran planerad geoenergianlaggning. Utover det kommer
Mediabolaget att hantera sopsugsanlaggning och gemensam
sprinklerldsningar. Ovriga mediaslag kommer endast att levereras till
Karlatornet enligt dagens l6sning.

Nar anlaggningen ar fullt utbyggd kommer byggnader ovan mark med en ) ) Typisk IRR /
Typ av investering avkastningskrav
total bruttoarea om ca 250 000 kvm vara anslutna.
Vindkraft, nybyggd (merchant) 10-14 % s : ””Y‘:;:\:‘:_;’\
Hela anlaggningen ar férlagd inom en egen fastighet, Géteborg Lindholmen . ' %
. . . Vindkraft, med PPA (Power Purchase 6-9 %
2:31. Seillustration. Agreement
Nar anlaggningen ar fullt utbyggd kommer bolaget att generera ett indikativt Solkraft, nybyggd 7-10%
driftnetto om ca 35 mSEK Vid denna tidpunkt utgér varme/kyla, genererade
frdn geoenergianlaggningen, mellan 75-80% av intakterna. Langa avtal och Fiarmvarmebolag 5 8%
stabila kassafléden ger en kontinuerlig avkastning éver tid.
Vattenkraft 4-6 %

Med en kalkylrdnta om ca 8% och ett avkastningskrav om ca 6% ger en

kassaflodesvardering vid en exit 2033 ett varde om ca 327,4 mSEK. Mediabolaget ligger narmast ett fémrvérmebolag som
verksamhetstyp da varme och kyla kommer att vara

. . . ) dominerade mediaslag. 25-ariga avtal med
| relation till Doxa: kvartalsrapport 2025 Q3 ar Karlastaden Media AB abonnenterna, en effektiv och éverblickbar anlaggning i

upptaget till 354,1 mSEKVvilket innebar en justering av véardet. centrala G6teborg med majlighet att leverera héllbara
energildsningar. Tabell: Colliers.




