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Koncernens finansiella information i sammandrag

Eget kapital vid periodens utgang uppgick till 3 299,6 mSEK (3 363,3), dér genomford emission i juli efter
avdrag for emissionskostnader tillforde 611,4 mSEK.

NAV

3371,7 MSEK

NAV vid periodens utgang uppgick till 3 371,7 mSEK (3 449,1), dar genomférd emission i juli efter avdrag
for emissionskostnader tillférde 611,4 mSEK.

Rorelsens intékter jul-sep uppgick till -430,4 mSEK (562,0), forklarat av negativ vardeutveckling pa
portfoljinnehav om -436,4 (558,6). Doxas innehav i Serneke varderades ner med 424,1 mSEK, dar

300 mSEK &r en foljd av I6pande likviditetstillskott till entreprenadverksamheten under perioden. Ovriga
fastighetsrelaterade portféljinnehav varderades ner med 12,3 mSEK. Rorelsens kostnader jul-sep
uppgick till 16,1 mSEK (7,6). Resultatet jul-sep uppgick till -418,8 mSEK (560,6).

NAV per aktie

2,62 SEK

Rorelsens intékter jan-sep uppgick till -744,7 mSEK (778,8), forklarat av negativ vardeutveckling pa
portféljinnehav om -760,1 (772,9). Doxas innehav i Serneke varderades ner med 709,8 mSEK, dar st6rre
delen forklaras av I6pande likviditetstillskott till entreprenadverksamheten. Ovriga fastighetsrelaterade
portfoljinnehav varderades ner med 50,3 mSEK. Rorelsens kostnader jan-sep uppgick till 28,4 mSEK
(34,1). Resultatet jan-sep uppgick till -732,9 mSEK (759,0).

Doxa AB:s portfoljbolag Serneke Group AB ingick den 28 juni 2024 avtal med det tyskbaserade
investmentbolaget Mutares SE & Co. KGaA om forséljning av entreprenadverksamheten genom
Overlatelse av samtliga aktier i Serneke Sverige AB. Forséljningen var villkorad av bl a regulatoriska
godkannanden fran myndigheter, vilka erholls den 28 oktober och transaktionen forvantas slutféras
den 29 november 2024.

Efter planerat frantrdde av entreprenadverksamheten kommer Doxa Koncernen att besta av
affarsomradena Doxa Fastigheter, Doxa Projektutveckling och Karlastaden. Arbetet med ytterligare
renodling och forstérkning av balansrékningen fortldper.

Nyckeltal i sammandrag

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec

2024 2023 2024 2023 2023

Periodens resultat, mSEK -418,8 560,6 -732,9 759,0 2919
NAV, mSEK 3371,7 34491 3371,7 34491 33153
NAV per aktie, SEK 2,62 7,57 2,62 7,57 5,79
Eget kapital, mSEK 3299,6 33633 3299,6 33633 32230
Eget kapital per aktie, SEK 2,57 7,38 2,57 7,38 5,63
Forandring NAV 12 manader -2,3% 75,3% -2,3% 75,3% 78,7%
Forandring NAV per aktie 12 manader -65,3% 12,8% -65,3% 12,8% -7,9%
Avkastning pa eget kapital -13,1% 18,2% -22,5% 29,6% 11,7%
Soliditet 95,0% 99,2% 95,0% 99,2% 92,0%
Antal utestaende aktier inkl emitterade ej registrerade 1285530670 455923 231 1285530670 455923 231 572 589 898

NAV per utgangen dec 2022 uppgick till 1 855,2 mSEK, NAV per aktie utgangen dec 2022 uppgick till 6,29 SEK, NAV per utgangen sep 2022 uppgick till 1 968,0 mSEK, NAV per aktie utgangen sep 2022 uppgick till 6,71 SEK
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Handelser under tredje kvartalet

Doxa AB:s portféljbolag Serneke Group AB tilltradde i juli samtliga aktier i Karlatornet AB, tidigare joint
venture med Balder, varvid affarsomrade Karlastaden bildades.

Doxa AB offentliggjorde den 16 juli utfallet i den foretradesemission av aktier som avslutades den 12 juli
2024. Foretradesemissionen tecknades till totalt cirka 126 procent, varav cirka 98,5 procent tecknades
med stdd av teckningsratter och cirka 27,6 procent tecknades utan stod av teckningsratter. Genom
foretradesemissionen tillfordes Doxa cirka 642,8 mSEK, efter avdrag for emissionskostnader

611,4 mSEK.

Den 22 augusti lamnade Ola Serneke pa egen begéran sitt uppdrag som styrelseledamot i Doxa AB. Ola
Serneke har varit en del av Doxas styrelse sedan arsstamman 2024.

Den 26 augusti lamnade Victor Persson sitt uppdrag som VD for Doxa AB och Kaj Gronvall tilltradde som
tillférordnad VD for bolaget.

Den 17 september ldmnade Patrik Melin pa egen begaran sin roll som CFO for Doxa AB och Christian
Lindgren tilltradde rollen som tillférordnad CFO. Christian Lindgren har omfattande erfarenhet fran
ledande roller inom ekonomi och féretagsledning, med tidigare positioner pa bland annat Sparbanken
Syd, HSB Malmo och Active Capital AB.

Handelser efter bokslutsdagen

Den 10 oktober lamnade tillférordnad VD Kaj Gronvall sitt uppdrag i Bolaget pa grund av sjukdom.
Arbetet med att rekrytera en permanent VD fortskrider. Under tiden har Bolagets CFO Christian Lindgren
utsetts &ven till tillférordnad VD.

Doxa AB:s portféljbolag Serneke Group AB ingick den 28 juni 2024 avtal med det tyskbaserade
investmentbolaget Mutares SE & Co. KGaA om forsaljning av entreprenadverksamheten genom
overlatelse av samtliga aktier i Serneke Sverige AB. Forséljningen var villkorad av bl a regulatoriska
godkénnanden fran myndigheter, vilka erhdlls den 28 oktober och transaktionen férvéntas slutféras den
29 november 2024. Baserat pa en preliminar balansrakning per tilltradesdagen uppgar képeskillingen
till cirka 1,1 miljarder kronor, vilken erlaggs genom en revers. Affaren medférde i tredje kvartalet 2024
en negativ resultateffekt for Doxa om cirka 300 mSEK, som en féljd av I6pande likviditetstillskott till
Serneke Sverige under perioden.
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Finansiell information

KONCERNEN
Resultat jul-sep 2024

Rérelsens intékter uppgick under perioden till -430,4 mSEK (562,0), forklarat av negativ
vardeutveckling pa portféljinnehav om 436,4 mSEK, dér Serneke star for 424,1 mSEK och 6vriga
fastighetsrelaterade portféljinnehav 12,3 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under perioden till 7,9 mSEK (7,6)

Rorelseresultatet for perioden uppgick till -438,3 mSEK (554,4) paverkat av negativ vardeutveckling
pa portféljinnehav

Finansiella poster for perioden uppgick till 19,5 mSEK (6,1)
Periodens resultat efter skatt uppgick till -418,8 mSEK (560,6)

Resultat jan-sep 2024

Rérelsens intékter uppgick under perioden till -744,7 mSEK (778,8), forklarat av negativ
vardeutveckling pa portféljinnehav om 760,1 mSEK, dar Serneke star fér 709,8 mSEK och 6vriga
fastighetsrelaterade 50,3 mSEK

Rérelsens kostnader uppgick under perioden till 28,4 mSEK (34,1)

Rorelseresultatet for perioden uppgick till -773,0 mSEK (744,7) paverkat av negativ vardeutveckling
pa portféljinnehav

Finansiella poster for perioden uppgick till 40,2 mSEK (14,2)
Periodens resultat efter skatt uppgick till -732,9 mSEK (759,0)

Finansiell stallning 30 sep 2024

Likvida medel i koncernen uppgick vid periodens utgang till 17,6 mSEK (52,0)

Koncernens langfristiga fordringar hos portféljbolag uppgick vid periodens utgang till
1 606,5 mSEK (412,3)

Eget kapital i koncernen uppgick vid periodens utgang till 3 299,6 (3 363,3)
Eget kapital per aktie i koncernen uppgick vid periodens utgéng till 2,57 SEK (7,38)

Kassaflode jul-sep 2024
Kassaflodet jul-sep 2024 uppgick till 5,8 mSEK (-101,3)

Kassaflode jan-sep 2024
Kassaflodet jan-sep 2024 uppgick till -94,2 mSEK (-8,0)
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MODERBOLAGET
ResultatJuI sep 2024

Rorelsens intékter uppgick under perioden till -430,4 mSEK (562,0), forklarat av negativ
vardeutveckling pa portféljinnehav om 436,4 mSEK, dér Serneke star for 424,1 mSEK och 6vriga
fastighetsrelaterade portféljinnehav 12,3 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under perioden till 7,9 mSEK (7,7)

Rorelseresultatet under perioden uppgick till -438,3 mSEK (554,3), paverkat av negativ
vardeutveckling pa portféljinnehav

Finansiella poster under perioden uppgick till 19,5 mSEK (6,2)
Periodens resultat efter skatt uppgick till -418,8 mSEK (560,6)

ResultatJan sep 2024

Rérelsens intékter uppgick under perioden till -744,7 mSEK (778,8), forklarat av negativ
vérdeutveckling pa portféljinnehav om 760,1 mSEK, dar Serneke star fér 709,8 mSEK och &vriga
fastighetsrelaterade 50,3 mSEK

Rorelsens kostnader uppgick under perioden till 28,6 mSEK (34,3)

Rorelseresultatet under perioden uppgick till -773,2 mSEK (744,5), paverkat av negativ
vardeutveckling pa portféljinnehav

Finansiella poster under perioden uppgick till 40,4 mSEK (14,4)
Periodens resultat efter skatt uppgick till -732,9 mSEK (759,0)

Finansiell stallning 30 sep 2024

Likvida medel i moderbolaget uppgick vid periodens utgang till 17,6 mSEK (52,0)

Moderbolagets langfristiga fordringar hos portféljbolag uppgick vid periodens utgang till
1 606,5 mSEK (412,3)

Eget kapital i moderbolaget uppgick vid periodens utgéng till 3 299,8 mSEK (3 363,3)

Kassaflode jul-sep 2024

Kassaflodet jul-sep 2024 uppgick till 5,8 mSEK (-101,3)

Kassaflode jan-sep 2024

Kassaflodet jan-sep 2024 uppgick till -94,2 mSEK (-8,0)
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Styrelseordforande och VD har ordet

Basta aktieagare,
Det ar ingen hemlighet att det senaste aret har préglats av stora utmaningar.

Vid forvérvet av Serneke Group forvantades detta skapa varde for saval Doxas som Sernekes
aktiedgare, baserat pa de samordningsvinster som forutségs. Bland annat identifierades
potentialen i att kombinera Doxas kassaflédesgenererande portfolj med Sernekes landbank
och projektutvecklingsportfolj. Styrelsen och den davarande ledningen var 6vertygade om att
forvarvet skulle skapa en starkare gemensam plattform med forbattrade mojligheter till tillvaxt
och vardeskapande for Doxa. Sérskilt Sernekes fastighets- och projektutvecklingsverksamhet
lyftes fram som central for den langsiktiga strategin, med en ambition att separera och avyttra
entreprenadverksamheten.

Det har dock visat sig att processen att separera och avyttra entreprenadverksamheten fran fastighets-
och projektutvecklingsverksamheten varit betydligt mer komplex och resurskravande @n vad som
ursprungligen bedémdes. Det star ocksa klart att forvarvet av Serneke inneburit stérre utmaningar an
vad som initialt forvantades, vilket har paverkat bolagets utveckling under den senaste perioden. Dessa
utmaningar har kréavt omfattande insatser och resurser och provat savél bolagets uthallighet som véra
aktiedgares talamod. Vi &r 6dmjuka infor den provning detta inneburit for vara aktiedgare och deras
fortroende.

Under det gangna kvartalet har Doxas styrelse bedomt att bolaget &r i behov av ett nytt ledarskap,
vilket har lett till flera forandringar pa ledningsniva. Tillsammans med den 6vriga ledningen har vi
vidtagit flera konkreta atgéarder for att styra bolaget mot en mer stabil och héllbar framtid.

Vi har ocksa lagt stort fokus pa att analysera den nuvarande verksamheten och vidta atgarder for
att fa Doxa pa rétt kol igen, med malséattningen att skapa en stabil och hallbar grund for bolaget.
Detta arbete har resulterat i en ny strategisk plan for den verksamhet som kvarstar efter den
forestaende avyttringen av entreprenadverksamheten. Planen innebér att Doxa framover ska delas
upp i tre affarsomraden: Fastigheter, Projektutveckling och Karlastaden. Genom att fokusera pa vara
karnverksamheter skapar vi forutsattningar for att aterga till en position av stabilitet och langsiktigt
vardeskapande.

Vid halvarsskiftet kunde vi ocksa tilltrada de sista delarna av projektet Karlastaden, vilket markerar
en viktig milstolpe for bolaget. Karlastaden inkluderar lagenheter till forséljning, byggratter i fyra
kvarter, garage samt observationsdéack i Karlatornet. Utvecklingen av detta omrade kommer att ske
tillsammans med samarbetspartners, men vi kommer ocksa Iépande att utvardera mojligheterna att
avyttra delar eller helheten, beroende pa vad som bedéms genererar mest aktiedgarvérde.
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Vart fokus framover kommer att vara tydligt:

. Sékerstélla en langsiktigt hallbar finansiering fér koncernen

. Inga strategiska samarbeten for utveckling av projektfastigheter

+  Avyttra tillgdngar som inte ingar i bolagets langsiktiga strategi

Avslutningsuvis vill vi rikta ett stort tack till vara medarbetare, vars arbetsinsatser och engagemang
under en turbulent period varit avgérande. Vi vill d&ven uttrycka var uppskattning till er aktiedgare for ert

talamod och fortroende. Vi &r fast beslutna att bygga vidare pa de styrkor som finns i bolaget och ser
fram emot att fortsé&tta resan mot en mer stabil och framgangsrik framtid.

Malmo den 29 november 2024

e
- P
Christian Lindgren ' Greg Dingizian
Tillforordnad VD Styrelseordférande
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Aktien

Doxas aktie Topp 10 aktieagare per 30 september 2024
Doxa har ett aktieslag. En aktie representerar en rost och det nominella vardet uppgar till 0,50 kronor per
aktie. Antalet aktier i Doxa uppgick till 1 285 530 670 stycken per den 30 september 2024. Aktiekapitalet Agare Antal aktier Andel
vid denna tidpunkt uppgick till 642 765 335 SEK. Aktien (DOXA) &r noterad pa Nasdagq First North Growth Agartha AB 203 617 542 15,8%
Market sedan april 2014. Redeye AB é&r Certified Adviser, tel: 08-121 576 90; e-mail:
certifiedadviser@redeye.se. Nasdaq First North Growth Market: DOXA, ISIN: SE0005624756 Erik Selin, via bolag 170110 634 13,2%
Bergendahl Invest AB 70842016 5,5%
Aktiekursens utveckling jul-sep 2024 Percy Nilsson, via bolag och privat 70 566 666 5,5%
14 Nordnet Pensionsférsékring AB 59 458 972 4,6%
13 Ola Serneke, via bolag 54708110 4,3%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 48911 619 3,8%
1.2 Lommen Holding AB 38632 104 3,0%
11 Nordea Livforsékring Sverige AB 26 339 333 2,0%
Mans Flodberg 25000 000 1,9%
10 Summa topp 10 768 186 996 59,8%
09 Ovriga aktiedgare 517 343 674 40,2%
TOTALT 1285 530 670 100,0%
1.Jul 14 Jul 27 Jul 9 Aug 22 Aug 4Sep 17 Sep 30 Se%8 Antal aktiedgare: 9 990 st

Kélla: Monitor av Modular Finance AB

Aktiekapitalets utveckling jan-sep 2024

Beslutstidpunkt Handelse Forandring antal aktier Antal aktier efter transaktion Forandring aktiekapital Totalt aktiekapital
Ingaende balans 2024-01-01" Ingaende balans 572 589 898 286 294 949
2024-04-11 Nyemission - kontant 70175437 642 765 335 35087719 321382668
2024-06-24 Nyemission - kontant 540 956 564 1183721899 270 478 282 591 860 950
2024-06-24 Nyemission - kvittning 101 808 771 1285530670 50904 386 642 765 345
TOTALT 712940772 1285530 670 356 470 386 642 765 335

* Inklusive emitterade ej registrerade aktier och ej registrerat aktiekapital
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Doxa i korthet

Doxa &r ett investmentbolag inom fastighetssektorn. Doxa &ger och forvaltar fastigheter och
fastighetsrelaterade bolag. Doxa har ett geografiskt fokus pa sydvastra Sverige och ett kommersiellt
fokus pa vardeskapande genom aktiv férvaltning av varje investering.

Under 2021 genomfdrde Doxa en strategisk utvéardering dar den davarande verksamheten (som saldes
av under 2022) kompletterades med en investeringsgren inom fastigheter. Férvarvet av kvarteret Malmo
Arena lade grunden till den nya investeringsgrenen, och utgor fortfarande basen av Doxa Fastigheter.
Under 2022 slutfordes flertalet fastighetsforvarv. Under 2023 forvarvades projektutvecklings- och
entreprenadbolaget Serneke Group AB, sedan man lamnat ett offentligt uppkopserbjudande till
aktiedgarna. Omgaende inleddes arbetet med att frantrada dotterbolaget Serneke Sverige AB. Den

28 juni 2024 tecknades avtal med det tyskbaserade investmentbolaget Mutares SE & Co. KGaA om
forsaljning av entreprenadverksamheten, transaktionen forvantas slutféras den 29 november 2024.
Doxa kommer efter planerat frantrdde av entreprenadverksamheten att besta av Doxa Fastigheter, Doxa
Projektutveckling och Karlastaden.

Finansiella mal

Doxa har som &vergripande mal att ver tid leverera hog riskjusterad avkastning, huvudsakligen
genererat av:

. Realisationsvinster pa genomférda transaktioner

. Vardedkningar pa befintliga tillgangar

. Utdelningar och ranteintakter

. Kassafloden fran hyresintakter/driftnetton

Anledningar att investera i Doxa

Doxa gor det mojligt for aktiedgare att investera i en valdiversifierad portfélj med fastighetsrelaterade
tillgangar. Doxa ska vara en attraktiv placering inom fastighetssektorn i Sverige och 6ver tid leverera
en hog riskjusterad avkastning med god riskspridning i olika fastighetsslag. Med var aktiva dgarfilosofi
fokuserad pa vardeskapande kan vi bidra till att optimera utvecklingspotentialen i varje investering/
fastighet och samtidigt verka for en héllbar omstéllning i den svenska fastighetsbranschen.

. Doxa har ett brett investeringsmandat och en riskexponering mot saval projektutveckling som
kommersiella forvaltningsfastigheter. Grundidén &r att verka med en flexibilitet som vi anser kan
vara gynnsam for bade riskspridning, avkastning samt anpassbarhet till vid var tid
radande marknadslage

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

DOXA

Doxa AB

DOXA DOXA DOXA

Fastigheter Projektutveckling Karlastaden
Doxa Fastigheter bestar av 9 direktagda fastigheter i Malmo med Doxa Projektutveckling bedriver utveckling av projekt- och Karlastaden bedriver utveckling och exploatering av omradet
tyngdpunkt pa kontor och 3 direktdgda fastigheter i Landskrona exploateringsfastigheter med syfte att generera avkastning vid Karlastaden i Géteborg, dar Karlatornet ar fardigstallt. |
med tyngdpunkt pa industri. Har finns &ven ett 40-procentigt &gande forséljning. Affarsmodellen gar ut pa att forvarva fastigheter med affarsomradet ingar dven fardigstallda ldgenheter i Karlatornet.
i ett lokalt fastighetsbolag i Halmstad som forvaltar cirka 200 potential, utveckla dem och sedan avyttra i ratt marknadslage.

lokaler och 350 ldgenheter. Malséattningen é&r att 6ver tid bygga upp
en valdiversifierad fastighetsportfolj med god riskspridning och
potential till hog avkastning som bestar av saval direkt som indirekt
dgande i onoterade bolag som forvaltar och utvecklar innehav pa
strategiskt bra lagen.

Organisationsschemat visar Doxa Koncernen efter att planerat frantrade av entreprenadverksamheten skett.
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Affarsomraden

DOXA

Fastigheter

Om affarsomradet

Doxa Fastigheter omfattar en portfolj pa 151 000 kvm med ett fastighetsvérde pa 3 332 mkr, dar
kvarteret Malmo Arena i Hyllie utgor knappt 60% av fastighetsvardet.

Fastigheterna ké@nnetecknas av hog uthyrningsgrad, lang WAULT (viktad hyresduration) och stabila
hyresgéster. Bestandet ar beldget pa attraktiva mikroldgen i Malmo respektive Landskrona, dér vi har
en mindre delportfélj inom lattindustri. Doxa arbetar aktivt med att forbattra kassaflodet i respektive
tillgang. Det handlar bade om att 6ka intakterna via uthyrningar och hyresgastanpassningar, men ocksa
om refinansiering av lan samt kostnadsbesparingar i driften, inte minst via energiférbattringar.

Nar en fastighet bedoms vara fullt utvecklad, eller av strategiskt mindre betydelse, kan Doxa 6vervaga

att sélja fastigheten for att mojliggora nya investeringar. Doxa Fastigheter utgor per tredje kvartalet
30,3% av Doxas eget kapital och &r ett prioriterat affarsomrade for fortsatt tillvaxt.

Fastighetsbestandets forandring

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

Ingdende Q3 2024 23517 66,0 919,6 33372
Forvarv - - - -
Forsaljningar - - - -
Realiserade vinst / forlust - - - -
Vardeforandring, % 0,2) - - (0,0)
Utgaende Q3 2024 2 346,8 66,0 919,6 33323
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Antal fastigheter

1 2 stycken (endast forvaltningsfastigheter)

Fastighetsvarde

3 332 mMSEK (pro-rata)

Hyresvarde

23 3 mMSEK (pro-rata)

Total area

1 51 000 kvm (pro-rata)

Genomshnittlig kontraktstid

5,0 ar (endast forvaltningsfastigheter)
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mXA Area per typ av fastighet Hyresvarde per typ av fastighet

Fastigheter b burig

14,9% Arena 12,8%
23,0%
. ! Lager Kontor
Bostader
o 34,4%
6,2% 9.4%
Totalt
I;c;t;ll Bostader . 2 3 3
e 6,6%
mSEK
Butik Kontor Butik
10,8% 22,1% 10,0%
Hotell
Lager Arena 14,6%
17,2% 12,2%
Doxas forvaltningsfastigheter
Area Ekonomisk Hyresvarde Hyresvarde

Fastighet Typ Kommun T/A kvm uthyrningsgrad % tSEK SEK/kvm WAULT
Arenan 1 Kontor/Arena Malmo T 45067 95,9 56 138,4 12457 37
Arenan 3 Fritid Malmo T 2 650 100,0 6 154,6 23225 8,8
Arenan 4 Hotell Malmo A 13434 100,0 343101 2 554,0 72
Arenan 5 Kontor Malmo A 11 436 97,2 29920,1 2616,3 6,4

Karlsvik 6 Lager Malmo T 3300 100,0 2635,0 798,5 2,6
Slagan 3 Utbildning Malmo T 3055 100,0 5616,4 18384 2,6
Vildanden 9 Kontor Malmo T 5541 84,9 9 366,2 1690,3 2,5

Domkraften 1 Restaurang Malmo A 432 100,0 2 486,5 57558 11,2
Stridsyxan 2 Handel Malmo T 11383 81,4 17 4419 15323 23
Illern 5 Lager Landskrona A 3400 100,0 1809,7 532,3 1,6
Fjallraven 3 Lager Landskrona A 3175 100,0 1935,0 609,4 6,0
Ratten 6 Lager Landskrona T 2181 100,0 2146,5 984,2 1,6
T/A - Tomtritt / Aganderitt 105 054 169 960,4 1617,8 5,0
Doxas JV-bolag

Area Ekonomisk Hyresvarde Hyresvarde
Bolag Fastigheter Andel % kvm uthyrningsgrad tSEK SEK/kvm WAULT
Fastighetsstaden i Halmstad 34 40 114 011 97,1 158 223,2 13878 32
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DOXA

Projektutveckling

Om affarsomradet

Doxa Projektutveckling har en gedigen byggrattsportfolj och landbank. Totalt férfogar man éver ca 800
000 kvm BTA férdelat pa ca 30 projekt, primért i de tre storstadsregionerna. Projekten innehas med olika
karaktar - fran tilltradda byggratter, till tecknade markoverlatelser med villkor for att pagaende detaljplan
vinner laga kraft, till markanvisningsavtal med kommunen, samt projekt i tidiga skeden som &r under
forstudie/planering. Projekten innefattar bade lokaler och bostéder, savél bostadsratter som hyresratter.
En diversifierad och flexibel byggréattsportfélj ger mojligheter att langsiktigt planera och genomféra
[onsamma projekt.

Projekt per region % Projekt per typ
Vast
30% Lokaler och
ovrigt
42%
Ost
44%
Bostdder
58%
Syd
26%

Vasentliga handelser avseende pagaende detaljplan

Detaljplanen for Cirkustomten Lorensberg i G6teborg har varit ute pa samrad under augusti-september,
nu forbereds planen infér granskning.

Detaljplanen for Brunnshég i Lund gar framat. Planen har kommit ett steg ndrmare laga kraft, som
forvantas ske under vintern 2024.

Detaljplanen for Véastra Sjostaden i Trelleborg férvantas antas av kommunfullméaktige under
januari 2025.
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DOXA

Karlastaden

Karlastaden
Karlastaden bestar av, savél byggratter som observationsdack, mediafastighet och garage.

Karlastaden &r ett omrade med 8 kvarter pa Lindholmen i G6teborg omfattande totalt ca 275 000 kvm
BTA. Stadsdelen ar under stark tillvaxt med bade bostader, service och kommersiella verksamheter. Med
Karlatornets fardigstéllande har tva kvarter byggts ut. Kommande kvarter ar under planering

och projektering.

Karlatornet &r i det ndrmaste fardigstallt med undantag for komplementbyggnaden paviljongen som
tar emot besokare till observationsdack. Tornet innehaller 611 lagenheter pa 74 vaningar med ett
observationsdéack och en intilliggande del med hotell och kontor.

Nedan tabell visar hela omradet Karlastaden med information om Doxa Koncernens dgarandel i
respektive kvarter. | de kvarter dar Doxa Koncernens dgande uppgar till 26% finns en ensidig option att
forvéarva resterande 74% fran Framtiden AB.

Ovriga upplysningar | Finansiella rapporter

Kvarter Agarandel Partner Inriktning Status
Karlatornet 100% - Bostader, hotell och kommersiella fastigheter Pagar
Callisto 0% Framtiden AB
Lynx 0% Framtiden AB Tre byggn_ader med 7-27 vaningar, cirka 450 bostader samt Utveckling pagér
kommersiella lokaler
Virgo 26% Framtiden AB
Cassiopeja 26% Framtiden AB Totalt 43 vaningar som kommer innehalla bostader samt .
. Under planering
kommersiella lokaler
Aries 26% Framtiden AB Totalt 12 vaningar med cirka 190 lagenheter samt kommersiella Planering och projektering
lokaler pagar
Auriga 26% Framtiden AB Cirka 90 lagenheter samt kommersiella och samhéllslokaler Planering och prolek:g;r;gr
Capella 0% Tosito / Hemso Cirka 180 lagenheter samt kommersiella lokaler med vard Fardigstallt

Parkering/Garage 100% - Cirka 750 parkeringsplatser

Fardigstalls successivt
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Ovriga upplysningar

Redowsmngspnmper

Doxa tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS). Doxas styrelse har bedomt att
koncernen uppfyller kraven for investmentforetag enligt IFRS 10 Koncernredovisning och bolaget
klassificeras darmed som ett investmentforetag. Ett investmentforetag konsoliderar inte dotterbolag
enligt IFRS 10 Koncernredovisning. Ett Investmentfretag varderar portfoljbolag 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. For mer information om
narstaendetransaktioner se Not 4.

Stallda sakerheter

| samband med refinansiering i portféljbolag har Doxa AB ingétt borgensférbindelser gentemot
kreditgivare. Doxa har &ven, i sin roll som moderbolag for portféljbolaget Serneke Group AB, ingatt
borgensforbindelser framst kopplade till Sernekes forsakringsbolag och kreditgivare, se Not 3.

Léng3|kt|ga |nC|tamentsprogram

Pa arsstdmman den 29 april 2024 antogs ett nytt incitamentsprogram till styrelsen och nuvarande samt
framtida medarbetare i Doxa AB. For redogorelse hénvisas till Kommuniké fran arsstamman. Denna
finns pa bolagets hemsida: www.doxa. se.

For en redogorelse av tidigare antagna incitamentsprogram hanvisas till bolagets Arsredovisning 2023.
Denna finns pa bolagets hemsida: www.doxa.se

Risker

Fér en redogdrelse over de risker som &r férknippade med bolagets verksamhet hénvisas till bolagets
Arsredovisning 2023. Denna finns pa bolagets hemsida: www.doxa.se.
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Finansiell kalender

Samtliga rapporter publiceras pa bolagets hemsida: www.doxa.se

BOKSLUTSKOMMUNIKE

2025-02-25

Malmo den 29 november 2024

Denna delarsrapport har godkants av styrelsen och verkstéllande direktéren for publicering. Denna
rapport har inte granskats av bolagets revisor. Informationen lamnades, genom VD/kontaktpersons
forsorg, for offentliggérande den 29 november 2024 kl. 08.00 CET.
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KONCERNEN KONCERNEN
jul-sep jul-sep = jan-sep jan-sep jan-dec 30 sep 30 sep 31dec
Belopp i mSEK Not 2024 2023 2024 2023 2023 Belopp i mSEK Not 2024 2023 2023
RORELSENS INTAKTER TILLGANGAR
Nettoomsattning, inkl. dvriga 6,1 34 188 59 9,9 Anlaggningstillgangar
rorelseintakter ) i I
Materiella anldggningstillgangar 6,0 8,0 7,0
Nettoforandring verkligt varde -436,4 558,6 -760,1 7729 3021 . . o
portféljbolag Aktier och andelar till verkligt varde 2 1815,0 2 887,5 25233
Summa rorelsens intikter -4304 5620 -7447 7788 3121 Fordringar hos portféljbolag 1606,5 4123 7503
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0 0,0
RORESLSENS KOSTNADER Summa anléggningstillgangar 34276 3307,8 3280,6
Personalkostnader -4,7 -3,7 -15,9 -13,8 -18,2
Ovriga externa kostnader =52 -39 125 -20,3 -24,4 Omsittningstillgangar
Summa rorelsens kostnader -7,9 -7,6 -28,4 -34,1 -42,6 Kortfristiga fordringar 2 27,2 30,5 111,4
Rérelseresultat -4383 5544 -7730 7447 2694 Likvida medel 2 1749 520 1.9
Summa omsittningstillgangar 44,8 82,5 223,2
FINANSIELLA POSTER -
Rénteintékter och liknande poster 24,1 6,3 59,9 14,6 24.6 SUMMA TILLGANGAR 34723 33904 35038
Rantekostnader och liknande poster -4,6 -0,1 -19,7 -0,3 2,1 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa finansiella poster 19,5 6,1 40,2 14,2 22,5 Aktiekapital 642,8 228,0 2558
Resultat fore skatt 4188  560,6  -7329 7590 2919 Ovrigt tillskjutet kapital sz 25718 28584
Periodens skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Annat eget kapital inkl. &rets resultat -623,9 563,6 108,8
Periodens resultat hanforligt till Summa eget kapital ornd? 33633 32230
moderbolagets aktiedgare -418,8 560,6 -732,9 759,0 291,9
” SKULDER
Ovrigt totalresultat - o
omrékningsdifferenser 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Avséttningar 00 0,0 0,0
Summa totalresultat hanforligt till Langfristiga skulder 2 157,7 19,9 209,1
moderbolagets aktiedgare -418,8 560,6 -732,9 759,0 291,9 Kortfristiga skulder 9 15,1 72 717
Resultat per aktie, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, fore och Summa skulder U 27,0 280,8
efter utspadning (SEK) -0,36 1,23 -0,93 2,09 0,75 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34723 33904 3503,8

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rittning 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, rattningen paverkar endast period jan-sep 2023.
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KONCERNEN

jul-sep  jul-sep | jan-sep jan-sep jan-dec
Belopp i mSEK 2024 2023 2024 2023 2023
Kgssgﬂ9de fran den I9pande vgrksamheten 26,0 43 40,5 40,7 315
fore forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital 49 -19,7 -12,3 -5,6 -6,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten -21,1 -23,9 -52,8 -46,3 -37,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -382,8 -77,8 -849,1 31,3 -205,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 409,7 0,4 807,7 7,0 2947
Periodens kassaflode 58 -101,3 -94,2 -8,0 51,9
Likvida medel vid periodens borjan 11,8 153,3 111,9 60,0 60,0
Periodens kassaflode 58 -101,3 -94,2 -8,0 51,9
Likvida medel vid periodens slut 17,6 52,0 17,6 52,0 1119

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rattning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Resultatet och

istdllet redovisats som ett avdrag fran erhallen emissionslikvid.
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KONCERNEN
Annat eget
Ej Ovrigt kapital inkl.

registrerat tillskjutet periodens | Totalt eget
Belopp i mSEK Aktiekapital aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2023 147,5 1811,9 -190,1 1769,4
Periodens resultat och tillika 759,0 759,0
totalresultat
Emissioner 80,4 759,9 840,3
Emissionskostnader -12,3 -12,3
Teckningsoptioner till anstéllda 70 70
och styrelsen
Eget kapital per 30 september 2023 2279 2559,5 575,9 33633
Periodens resultat och tillika -467,0 -467,0
totalresultat
Emissioner 27,8 122,2 150,0
Emissionskostnader -6,3 -6,3
P&gaende nyemission dec 2023 30,5 152,4 182,9
Teckningsoptioner till anstéllda 0,0
och styrelsen
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 30,5 2827,8 108,9 3223,0
Periodens resultat och tillika -732,9 -732,9
totalresultat
Emissioner 356,5 486,3 842,8
Emissionskostnader -334 -334
Pagéaende nyemission dec 2023 30,5 -30,5 0,0
Teckningsoptioner till anstéllda 0,1 0,1
och styrelsen
Eget kapital per 30 september 2024 642,8 0,0 3280,7 -623,8 3299,6

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




| Affarsomraden

| Periodens hojdpunkter och VD-ord | Doxa i korthet | Aktien
MODERBOLAGET

jul-sep jul-sep = jan-sep jan-sep jan-dec
Belopp i mSEK Not 2024 2023 2024 2023 2023
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 6,1 34 515 59 9,9
Forandring verkligt varde -436,4 558,6 -760,1 7729 302,1
portféljbolag
Summa -430,4 562,0 -744,7 778,8 312,1
RORESLSENS KOSTNADER
Personalkostnader -4,7 -3,7 152 -13,8 -18,2
Ovriga externa kostnader -3,2 -4,0 -12,7 -20,5 -24,6
Summa rorelsens kostnader -7,9 -7,7 -28,6 -34,3 -42,8
Rorelseresultat -438,3 554,3 -773,2 744,5 269,2
FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter och liknande poster 24,1 6,3 59,9 14,6 24,6
Rantekostnader och liknande poster -4,6 0,0 -19,5 -0,1 -1,7
Resultat fran aktier och andelar i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
dotterbolag
Summa finansiella poster 19,5 6,2 40,4 14,4 22,9
Resultat fore skatt -418,8 560,6 -732,9 759,0 292,1
Periodens skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
PERIODENS RESULTAT -418,8 560,6 -732,9 759,0 292,1

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rittning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Ovriga externa
kostnader och istallet redovisats som ett avdrag fran erhallen emissionslikvid, réttningen paverkar endast period jan-sep 2023.
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Balansrakningar

MODERBOLAGET

30 sep 30 sep 31dec

Belopp i mSEK Not 2024 2023 2023
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar 0,7 1,0 09
Aktier och andelar till verkligt varde 2 1815,0 2887,5 25233
Fordringar hos portféljbolag 1606,5 412,3 750,3
Uppskjuten skattefordran 0,0 0,0 0,0
Summa anldaggningstillgangar 34223 3300,8 32744
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 2 27,2 30,5 111,4
Likvida medel 2 17,6 52,0 111,9
Summa omsittningstillgangar 44,8 82,5 2232
SUMMA TILLGANGAR 3467,0 33834 3497,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 657,0 2422 300,6
Fritt eget kapital 26428 31211 29227
Summa eget kapital 3299,8 3363,3 32232
SKULDER
Avsattningar 0,0 0,0 0,0
Langfristiga skulder 2 154,0 14,0 203,8
Kortfristiga skulder 2 183 6,1 70,7
Summa skulder 167,3 20,0 274,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3467,0 33834 3497,7
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Kassaflodesanalyser Forandringar eget kapital

MODERBOLAGET MODERBOLAGET
jul-sep  jul-sep | jan-sep jan-sep jan-dec B Annat eget
Belopp i mSEK 2024 2023 2024 2023 2023 Ej Ovrigt kapital inkl.
- - - registrerat tillskjutet periodens | Totalt eget
Kassaflode fran den I6pande verksamheten ~ _ _ _ R Belopp i mSEK Aktiekapital aktiekapital kapital resultat kapital
AP ~ : 26,0 4,3 40,5 40,7 31,5
fore forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital 49 -19,7 -12,3 -5,6 -6,3 Ingéende balans per 1 januari 2023 147,5 1811,9 -190,1 1769,4
Periodens resultat och tillika 759,0 759,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten -21,1 -23,9 -52,8 -46,3 -37,8 totalresultat
Kassaflode fran investeringsverksamheten -382,8 -77,8 -849,1 31,3 -205,1 Emissioner 80,4 759,9 840,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 409,7 0,4 807,7 7,0 294,7 Emissionskostnader 12,3 12,3
Periodens kassaflode 58 -1013  -94,2 -80 519 TeﬁkT”QISOP“O”ef till anstallda 70 70
och styrelsen
Likvida medel vid periodens borjan 11,8 153,3 111,9 60,0 60,0
Periodens kassafléde 58 -101,3 94,2 -8,0 51,9 Eget kapital per 30 september 2023 227,9 2559,5 575,9 3363,3
Periodens resultat och tillika -466,8 -466,8
Likvida medel vid periodens slut 17,6 52,0 17,6 52,0 111,9 totalresultat
* Efter delarsrapport Q3 2023 har rattning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Resultatet och Emissioner 27’8 1222 1 50'0
istéllet redovisats som ett avdrag fran erhallen emissionslikvid. Emissionskostnader 63 -6.3
P&gaende nyemission dec 2023 30,5 152,4 182,9
Teckningsoptioner till anstéllda 0,0
och styrelsen
Eget kapital per 31 december 2023 255,8 30,5 28279 109,1 32232
Periodens resultat och tillika -732,9 -732,9
totalresultat
Emissioner 356,5 486,3 842,8
Emissionskostnader -334 -334
Pagéaende nyemission dec 2023 30,5 -30,5 0,0
Teckningsoptioner till anstéllda 0,1 0,1
och styrelsen
Eget kapital per 30 september 2024 642,8 0,0 3280,8 -623,7 3299,8

* Efter delarsrapport Q3 2023 har rattning skett i period jan-sep 2023, emissionskostnader om 12,3 mSEK har flyttats fran Resultatet och
istdllet redovisats som ett avdrag fran erhallen emissionslikvid.
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KONCERNEN
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
2024 2023 2024 2023 2023
Eget kapital, mSEK 3299,6 33633 3299,6 33633 32230
Eget kapital, mSEK 3299,6 3363,3 3299,6 3363,3 3223,0
Aktiens slutkurs per senaste betalkurs, SEK 1,11 2,85 1,11 2,85 3,41
Antal utestaende aktier* 1285530670 455923 231 1285530670 455923 231 572 589 898
Marknadsvarde, mSEK 1429,5 1299,4 14295 12994 1949,7
Eget kapital, mSEK 3299,6 33633 3299,6 33633 32230
Balansomslutning, mSEK 34723 33904 34723 33904 3503,8
Soliditet % 95,0% 99,2% 95,0% 99,2% 92,0%
Periodens resultat, mSEK -418,8 560,6 -7329 759,0 2919
Genomsnittligt eget kapital, mSEK 32033 30744 3261,3 2 566,4 2 496,2
Avkastning pa eget kapital % -13,1% 18,2% -22,5% 29,6% 11,7%
Eget kapital, mSEK 3299,6 33633 3299,6 33633 32230
Antal utestaende aktier* 1285530 670 455923 231 1285530 670 455923 231 572 589 898
Eget kapital per aktie, SEK 2,57 7,38 2,57 7,38 5,63
Periodens resultat, mSEK -418,8 560,6 -7329 759,0 291,9
Vagt genomsnittligt antal aktier 1160701918 455923 231 783 842973 362 435 525 387 531 330
Resultat per aktie, SEK -0,36 1,23 -0,93 2,09 0,75
Eget kapital, mSEK 3299,6 33633 3299,6 33633 32230
Aterféring av avdragen uppskjuten skatt vid forvérvstidpunkt:
Fastighetsstaden i Halmstad AB - 141 - 141 141
Nyinvestering Fastighetsstaden i Halmstad AB - 6,0 - 6,0 6,0
Sundsbron Fastighets AB 73 89 73 89 73
Lockarp PFK AB (KFC) - - - - -
Kvarteret Malmo Arena 54,9 54,0 54,9 54,0 54,9
Doxa Industrifastigheter AB (Landskrona) 2,7 2,7 2,7 2,7 27
Doxa Stridsyxan 2 AB 7.2 - 7.2 - 7.2
NAV, mSEK 3371,7 34491 3371,7 34491 33153
NAV, mSEK 3371,7 34491 3371,7 34491 33153
Antal utestaende aktier 1285530670 455923 231 1285530 670 455923 231 572 589 898
NAV per aktie, SEK 2,62 7,57 2,62 7,57 5,79
Antal utestaende aktier 1285530 670 455923 231 1285530 670 455923 231 572 589 898
Vagt genomshnittligt antal utestaende aktier 1160701918 455923 231 783 842973 362 435 525 387 531 330
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Noter
NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

De redovisningsprinciper som anges i arsredovisningen fér 2023 har dven tillampats i denna
delarsrapport. 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 bedémning &r att koncernen uppfyller kraven for investmentféretag enligt IFRS 10
Koncernredovisning och bolaget klassificeras darmed som ett investmentforetag. Effekten av
Redovisning som investmentféretag innebér att innehav i investeringsverksamheten redovisas till
verkligt vérde i enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument. IFRS 3 Rorelseforvary tillampas ddarmed ej pa
dessa innehav.

Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Moderbolagets redovisning &r uppréttad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och

Arsredovisningslagen. Moderbolagets principer for redovisning av investeringar redovisas till verkligt
varde pa samma s&tt som i koncernen.
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NOT 2 FINANSIELLA INSTRUMENT
Koncernen har féljande finansiella tillgdngar och skulder:
30 sep 30 sep 31dec

Belopp i mSEK 2024 2023 2023
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via 18150 28875 25233
resultatrakningen
Langfristiga fordringar portféljbolag- varderade till upplupet 1606,5 412,3 750,3
anskaffningsvéarde
Kortfristiga fordringar - varderade till upplupet anskaffningsvarde 24,2 28,6 109,5
Likvida medel - varderade till upplupet anskaffningsvarde 17,6 52,0 111,9
Summa finansiella tillgangar 3463,3 3380,5 3495,0
Finansiella skulder
Langfristiga skulder - véarderade till upplupet anskaffningsvarde 154,0 13,6 203,8
Leasingskulder - varderade till upplupet anskaffningsvarde 515 7.0 6,3
Leverantorsskulder och andra kortfristiga skulder - varderade till 7.7 1,6 57,6
upplupet anskaffningsvarde
Summa finansiella skulder 167,2 22,2 267,7

Faststéllandet av verkligt véarde for de finansiella instrument som redovisas till verkligt vérde utgar ifrén

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 tillgdngar som inte handlas pa en aktiv marknad faststélls med hjalp av
varderingstekniker som i sa stor utstrackning som majligt utgar fran marknadsinformation.

Niva 3:

| de fall dar flera indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation.
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30 september 2024

Belopp i mSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Onoterade innehav - Doxa Arena Holding AB, Doxa - - 1815,0 1815,0

Malmé Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB,

Doxa Fastigheter Holding Ett AB, Doxa Fastigheter Holding

Tva AB, Fastighetsstaden i Halmstad AB, EasyDepot AB

och Serneke Group AB

Summa - - 1815,0 1815,0
30 september 2023

Belopp i mSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Onoterade innehav - Doxa Arena Holding AB, Doxa - - 2887,5 2 887,5

Malmé Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB,

Doxa Fastigheter Holding Ett AB, Doxa Fastigheter Holding

Tva AB, Fastighetsstaden i Halmstad AB, EasyDepot AB och

Serneke Group AB

Summa - - 28875 28875
31 december 2023

Belopp i mSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Onoterade innehav - Doxa Arena Holding AB, Doxa - - 25233 2 523,3

Malmé Fastigheter Holding AB, Doxa Industrifastigheter AB,

Doxa Fastigheter Holding Ett AB, Doxa Fastigheter

Holding Tva AB, Fastighetsstaden i Halmstad AB,

EasyDepot AB och Serneke Group AB

Summa - - 25233 25233
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NOT 2 FINANSIELLA INSTRUMENT (FORTS.)

Vardering av onoterade finansiella tillgangar per 30 september 2024

Vardering av fastighetsportfoljen

Vardebedomning for respektive fastighet grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande att
fastighetens varde baseras pa nuvéardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under
kalkylperioden. Driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedomd kalkylrénta. Vardebedomningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgéngligt
ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett vagledning 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 forsaljning. | de fall derivatinstrument férekommer har hansyn tagits till detta i vardering av
skulderna.

Kvarteret Malmo Arena, Vildanden 9 och Stridsyxan 2 har varderats enligt ovan principer av extern
oberoende varderingsfirma per 30 september 2024. Detta innebar att 90 procent av Doxas heldgda
fastighetsinnehav ar externt varderade per 30 september 2024. Slagan 3, Karlsvik 6, Domkraften 1,
Illern 5, Fjallraven 3, Ratten 6 samt innehavet i Fastighetsstaden i Halmstad har varderats enligt samma
principer av extern oberoende varderingsfirma per 30 juni 2024. For de fastigheter som inte varderats
av extern varderingsfirma per 30 september 2024 har interna varderingar upprattats, inga justeringar av
marknadsvarden har registrerats i dessa fastigheter.

Vardering av aktieinnehavet i Serneke

Vardebedémning av Doxas aktieinnehav i Serneke tar sin utgangspunkt i en modell dér 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 beraknad riskpremie for det arbete som &terstar och de eventuella osédkerhetsfaktorer som
finns avseende att realisera vardena.

Tillgangar i Serneke har varderats internt per den 30 september 2024. Per den 31 december 2023

varderades 64% av tillgangarna externt. Beroende pa tillgdngsslag &r varderingen gjord enligt nedan
principer.
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Vardering entreprenadverksamheten

Den 28 juni 2024 tecknades avtal med det tyskbaserade investmentbolaget Mutares SE & Co. KGaA om
forsaljning av Sernekes entreprenadverksamhet. Transaktionen forvantas slutféras omkring den

29 november 2024. Per den 30 september 2024 ar entreprenadverksamheten varderad enligt villkor i
forsaljningsavtalet. Avséttning har dven gjorts for eventuell forlust fram till frantréde.

Vardering av projekt- och exploateringsfastigheter

Verkligt varde baseras pa nettoférséljningsvarde. Nettoférsaljningsvéarde baseras pa en rad antaganden
som till exempel forséljningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt
mojliga tidpunkter for produktionsstart och/ eller férsaljning.

Vardering av fardigstallda lagenheter
Fardigstallda bostadsréatts- och dgarlagenheter ar merparten lagenheter som fardigstallts under Q3 2024
och ar varderade till listpriser.

Vardering av kassa bank samt rantebarande skulder

Kassa och bank samt rantebarande skulder ar varderade till nominellt belopp, d v s utan diskontering.
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NOT 3 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Stallda sakerheter, belopp i mSEK 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023
Pantsatta aktier i dotterbolag 150,2 200,2 200,2 150,2 200,2 200,2
KONCERNEN MODERBOLAGET
Eventualforplikelser, belopp i mSEK 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023
Borgensforbindelser till forman for portfoljbolag, fastighetskrediter 12773 12971 1358,6 12773 12971 1358,6
Borgensforbindelser till férman for portféljbolag, 6vriga skulder kreditinstitut 10472 300,0 300,0 10472 300,0 300,0
Borgensforbindelser for forskott- och insatsgarantier i bostadsrattsforening 137,8 - 137,8 137,8 - 137,8
Borgen och entreprenadgarantier for portféljbolag 1000,0 - 500,0 1000,0 - 500,0
Borgensforbindelser till férman for portféljbolag, anstand skatter 132,1 - 124,6 132,1 - 124,6
Borgensforbindelser till forman for portfoljbolag, ovrigt 1898,6 50,0 151,0 1898,6 50,0 151,0
Summa 54929 16471 2572,0 54929 1647,1 2572,0

Varav till forman for indirekta innehav i fastighetsportféljen dgda till 100% 1 199,6 mSEK (1 297,1) och
till forman for innehav i Serneke Group AB som &gs till 100% 4 293,3 mSEK (350,0). Doxa tilltradde i
augusti aterstdende 5,6% av aktierna i Serneke Group AB och &ger dérefter 100%.

Skulderna i portféljbolagen har lanevillkor som maste uppfyllas med respektive langivare, lanevillkoren
ar framfarallt Loan to Value och Interest Coverage Ratio.

Det forekommer inga tilldggskopeskillingar per 2024-09-30 som inte redan skuldférts.
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Noter
NOT 4 NARSTAENDETRANSAKTIONER

Transaktioner med narstaende prissatts pa marknadsmassiga villkor.

Narstdendetransaktioner med portféljbolag

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina portféljbolag.

Narstaendetransaktioner med andra

Utover narstaenderelation med portféljbolag finns féretag i vilka Doxa och foretaget har gemensamma
styrelseledamoter och/eller dgare. | de fall dar det innebar inflytande av den karaktdr 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 15,8%
(11,6) av rosterna i Doxa AB. Greg Dingizian &r dven styrelseleordférande i Doxa AB. Transaktioner med
Greg Dingizian eller av honom kontrollerade bolag anses dérfor utgora narstaendetransaktioner.

Percy Nilsson har ett betydande inflytande i Doxa AB, da han genom bolag, Malmé Bra Bostad AB,
innehar 5,3% (11,4) av rosterna. Transaktioner med Percy Nilsson eller av honom kontrollerade bolag
anses darfor utgora narstaendetransaktioner.

Ola Serneke var styrelseledamot i Serneke Group AB t o m 2024-06-20 och VD i Serneke Invest AB
t 0 m 2024-04-26. Transaktioner med Ola Serneke och av honom kontrollerade bolag anses darfor utgora
narstaendetransaktioner t o m 2024-06-20.

KONCERNEN MODERBOLAGET

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Transaktioner med portféljbolag, belopp i mSEK 2024 2023 2024 2023 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Forsaljning av varor och tjanster 6,1 34 1515 59 9,9 6,1 34 1515 59 9,9
Inkop av varor och tjanster 0,3 0,3 1,0 0,8 1,1 0,3 0,3 1,0 0,8 1,1
Finansiella intdkter 24,1 52 59,8 13,5 22,1 24,1 52 59,8 13,5 22,1
Finansiella kostnader 0,1 0,0 0,4 0,1 02 0,1 0,0 0,4 0,1 0,2
Erhallna koncernbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 16,7 0,0 0,0 0,0 0,0 16,7
Lamnade aktiedgartillskott 0,0 34,0 0,0 34,0 234,0 0,0 34,0 0,0 34,0 234,0
Erhallen utdelning 0,0 34,0 0,0 34,0 34,0 0,0 34,0 0,0 34,0 34,0
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NOT 4 NARSTAENDETRANSAKTIONER (FORTS.)
KONCERNEN MODERBOLAGET

30 sep 30 sep 31dec 30 sep 30 sep 31dec
Fordringar hos portféljbolag, belopp i mSEK 2024 2023 2023 2024 2023 2023
Fordringar hos portféljbolag 1628,7 416,6 758,9 16287 416,6 758,9
Summa 1628,7 416,6 758,9 1628,7 416,6 758,9

KONCERNEN MODERBOLAGET

30 sep 30 sep 31dec 30 sep 30 sep 31dec
Skulder till portfdljbolag, belopp i mSEK 2024 2023 2023 2024 2023 2023
Skulder till portféljbolag 9,3 13,7 9,8 93 13,7 9,8
Summa 9,3 13,7 9,8 9,3 13,7 9,8

KONCERNEN MODERBOLAGET

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Transaktioner med Agartha AB (dgare Greg Dingizian) 2024 2023 2024 2023 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Finansiella kostnader till Agartha AB 0,6 0,0 4,6 0,0 1,5 0,6 0,0 4,6 0,0 1,5
Fordringar hos Agartha AB 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0
Skulder till Agartha AB 0,0 0,0 0,0 0,0 51,5 0,0 0,0 0,0 0,0 51,5

KONCERNEN MODERBOLAGET

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Transakioner med Malmo Bra Bostad AB (dgare Percy Nilsson) 2024 2023 2024 2023 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Finansiella kostnader till Malmo Bra Bostad AB 3,0 0,0 9,1 0,0 0,0 3,0 0,0 9,1 0,0 0,0
Fordringar hos Malmo Bra Bostad AB 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0 50,0
Skulder till Malmd Bra Bostad AB 150,2 0,0 150,2 0,0 200,2 150,2 0,0 150,2 0,0 200,2
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Noter
NOT 4 NARSTAENDETRANSAKTIONER (FORTSA)

Narstaendetransaktioner som inte konsolideras Transaktioner med Malmo Bra jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Doxa redovisar enligt IFRS 10 Koncernredovisning och bolaget klassificeras ddrmed som ett Bostad AB (dgare Percy Nilsson) 2024 2023 2024 2023 2023
investmentforetag. Vilket innebar att dotterbolag inte konsolideras. Narstaendetransaktioner med andra
som férekommer i Doxas heldgda fastighetsbolag och i Serneke Group AB ingar darfor inte i koncernens Forsdljning av varor och tjanster 01 01 01 01 02
redovisningen enligt ovan, utan redovisas nedan. Malmg Bra Bostad AB ' ' ' ' '
Inkop av varor och tjanster 1,0 0,7 2,3 1,9 2,5
Malmo Bra Bostad AB
Transaktioner med Parkfast Arena AB jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec ) )
(agare Percy Nilsson) 2024 2023 2024 2023 2023 Finansiella kostnader 0,0 1.5 0,0 45 6,0
Malmé Bra Bostad AB
Férsaljning av varor och tjanster till 67 6.4 20,5 192 256 Skulder till Malmo Bra Bostad AB 0,0 199,7 00 199,7 6,8
Parkfast Arena AB
Inkop av varor och tjanster 0,8 04 1,6 1,1 1,5
Parkfast Arena AB . . " . . . . .
Transaktioner med intresseforetag och jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fordringar hos 0,0 0,0 0,0 0,0 24 joint ventures 2024 2023 2024 2023 2023
Parkfast Arena AB
Skulder till Parkfast Arena AB 0,0 0,1 0,0 0,1 0,2 Forsaljning av varor och tjanster 0.0 0.0 2081 0.0 562,0
Inkop av varor och tjanster 0,0 0,0 17,0 0,0 8,4
Transaktioner med Hotel Malmd jul-sep jul-sep | jan-sep  jan-sep  jan-dec 1) Forséljningen fordelar sig pa Karlatornet AB (JV) om 206,0 mSEK och pa évriga intressebolag till
Arena AB (&gare Percy Nilsson) 2024 2023 2024 2023 2023 Serneke om 2,1 mSEK. Karlatornet AB blev heldagt 20240715.
E{%rtseel‘lll\;luarllrgngvAvrzrr\oar X;h Ganster till 10,0 9,3 29,9 279 37,2 Under Q1 2024 har Ola Serneke genom bolag férvarvat Anglagérden Holding AB, &gare till Prioritet
Serneke Arena i Goteborg, samt i 7H Bil AB, av Doxas portfdljbolag Serneke. Affaren &r gjord till
Inkop varor och tjanster 0,1 0,0 0,2 0,0 12 marknadsvérde.
Hotel Malmo Arena AB
Fordringar hos 0,7 0,1 0,7 0,1 0,2
Hotel Malmo Arena AB
Skulder hos Hotel Malmé Arena AB 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8
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