Hallbar investering:

en investering i
ekonomisk
verksamhet som
bidrar till ett
miljomal eller socialt
mal, férutsatt att
investeringen inte
orsakar betydande
skada for nagot
annat miljomal eller
socialt mal och att
investeringsobjekten
foljer praxis for god
styrning.
EU-taxonomin ar ett
klassificeringssystem
som faststalls i
forordning (EU)
2020/852, dar det
faststalls en
forteckning dver
miljomassigt
hallbara
ekonomiska
verksamheter.
Forordningen
innehaller inte
nagon forteckning
over socialt hallbara
ekonomiska
verksamheter.
Hallbara
investeringar med
ett miljomal kan
vara forenliga med

CTHCI 1ic,

Mall som avser upplysningar som lamnas innan avtal ingas for de finansiella produkter som
avses i artikel 8.1, 8.2 och 8.2a i férordning (EU) 2019/2088 och artikel 6 férsta stycket i
férordning (EU) 2020/852

Produktnamn: Amaron Commercial Properties AB (publ) Identifieringskod for juridiska personer: 559502-6336

Miljorelaterade och/eller sociala egenskaper

Har denna finansiella produkt ett mal for hallbar investering?
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Den kommer att gora ett minimum av % Den framjar miljorelaterade och sociala egenskaper,
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mal: % investeringar

Vilka miljorelaterade och/eller sociala egenskaper fraimjas av denna finansiella

T produkt?

i in ANEry
Kiavem(itaxonomin “'P:, Amaron Commercial Properties AB (publ), ("Fonden”), ar en feederfond till Amaron Commercial Real

Estate Fund (E) AB, ("Mottagarfonden”), vilken framjar miljomassiga och sociala egenskaper genom
forvarv inom den kommersiella fastighetssektorn, sasom kontorslokaler, industrifastigheter,
logistikfastigheter och samhallsfastigheter.

Mottagarfondens avsikt ar generellt att ta kontrollerande positioner, men Mottagarfonden kan med
hansyn till strategiska mojligheter 6vervaga att forvarva minoritetsintressen i fastigheter. Detta sker
genom forvarv av fastigheter som har tilldelats miljocertifikat (”Gront certifikat”). Mottagarfonden
kan dven forvarva fastigheter som har de ratta forutsattningarna for att erhalla ett Gront certifikat
genom att specifika tillaggsinvesteringar gors under investeringarnas innehavsperiod.

Genom att via investering i Mottagarfonden investera i fastigheter som har-, eller sannolikt kommer
att fa ett Gront certifikat, framjar Fonden foljande miljéegenskaper i linje med FN:s mal for hallbar
utveckling:



Mal nr 7 — Hallbar energi for alla
¢ Oka andelen férnybar energi i virlden
¢ Fordubbla 6kningen av energieffektiviteten

DECENT WORK AND

ECONOMIC GROWTH

Mal nr 8 — Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
e Skydda arbetstagarnas rattigheter och fraimja en saker och sund arbetsmiljo fl/"

Mal nr 11 — Hallbara stdder och samhéllen
e Ddmpa de negativa effekterna av naturkatastrofer
* Minska stadsmiljopaverkan

I CLIMATE
ACTION

Mal nr 13 — Bekdmpa klimatférandringarna
o Starka motstandskraften mot och anpassningsformagan till klimatrelaterade katastrofer @
Fonden framjar ocksa féljande sociala egenskaper:

1 PERGE, JUSTICE
AND STROKG
INSTITUTIONS
.

Mal nr 16 — Fredliga och inkluderande samhallen
¢ Bekdmpa korruption och mutor -!i
e Sikerstalla ett lyhort, inklusive och representativt beslutsfattande

Inget referensriktmarke har definierats i syfte att uppna de miljémassiga eller sociala egenskaper
som framjas av denna finansiella produkt.

Vilka hdllbarhetsindikatorer anvénds fér att médta uppndendet av var och en av de
Héllbarhets- miljoérelaterade eller sociala egenskaper som frdmjas av denna finansiella produkt?
indikatorer mater
uppnaendet av de (1) andelen investeringar i fastigheter som &r involverade i utvinning, lagring, transport eller
mlljlorelaterade eller produktion av fossila brénslen, och
soaalaﬂeg.enskaperna (2) andelen investeringar i fastigheter som ar energiineffektiva, enligt den berdkning som anges i
som framjas av den .. .
. . den delegerade forordningen.
finansiella produkten.
Fastigheternas energideklarationer utgor den primara indikator som anvands for att mata
uppfyllandet av de miljéegenskaper som framjas av fonden.

Avseende investeringar som inte redan har Grona certifikat kommer Amaron att anvanda
liknande indikatorer under forvaltningsperioden for att erhalla sddana grona certifikat.

De indikatorer som anvands for att mata uppnaendet av de sociala egenskaper som framjas av
Fonden inkluderar, men ar inte begransade till:

(1) % av kontrakterade fastighetsforvaltare med halso- och sakerhetspolicyer
(2) % av hyresavtalen med ESG-klausuler

(3) antal och omfattning av dataldckor

(4) antal misstankta eller bekraftade regelovertradelser
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Huvudsakliga
negativa
konsekvenser ar
investeringsbesluts
mest negativa
konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer
som ror miljo, sociala
fragor och
personalfragor,
respekt for manskliga
rattigheter samt
fragor rérande
bekdampning av
korruption och
mutor.

| EU-taxonomin faststdlls en princip om att inte orsaka betydande skada, enligt vilken
taxonomiférenliga investeringar inte far orsaka betydande skada foér EU-taxonomins mal, och atféljs
av sdrskilda EU-kriterier.

Principen om att inte orsaka betydande skada ar endast tillamplig pa de av den
finansiella produktens underliggande investeringar som beaktar EU-kriterierna for
miljomassigt hallbara ekonomiska verksamheter. Den aterstaende delen av denna
finansiella produkt har underliggande investeringar som inte beaktar EU-
kriterierna for miljomassigt hallbara ekonomiska verksamheter.

Inga andra eventuella hdllbara investeringar far heller orsaka betydande skada for
ndgra miljémdl eller sociala mal.

Beaktas i denna finansiella produkt huvudsakliga negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer?

X

Ja, Fonden oOverviger negativa effekter pa hallbarhetsfaktorer inklusive indikatorer for
huvudsakliga negativa effekter som ar tillampliga for investeringar i fastighetstillgangar
relaterade till:

(1) fossila brénslen och
(2) energieffektivitet.

Som en del av forvarvsprocessen genomfor Amaron en due diligence-process som del av en
investeringsanalys, vilken inkluderar en utvardering av potentiella hallbarhetsrisker och
mojligheter, samt potentiella negativa effekter pa hallbarhetsfaktorer.

Under due diligence-forfarandet for varje potentiellt férvarv agerar Amaron genom att vilja,
vélja bort, eller identifiera specifika atgarder som ska genomforas for att sikerstalla att
hénsyn tas till relevanta risker, mojligheter eller negativa effekter pa hallbarhetsfaktorer
som orsakas av Fondens underliggande tillgangar.

Baserat pa resultaten av due diligence-processen skapar Amaron en
hallbarhetsaktivitetsplan for varje fastighet med specifika atgarder som ska genomféras
under investerings- och forvaltningsperioden. Hallbarhetsaktivitetsplanen ar godkand av
Fondens portfoljférvaltare och Amarons styrelse.

Vilka indikatorer som ska uppfyllas i hallbarhetsaktivitetsplanen varierar for varje enskild
fastighet, men kan till exempel handla om installation av tilldggsisolering, solenergipaneler,
snabbstangande dorrar eller luftsluss eller installation av laddstationer for hyresgasternas
elbilar, for att forbattra fondens miljomassiga och sociala maluppfyllelse.

Under foérvaltningsperioden ansvarar portféljforvaltaren for att folja upp alla
fastighetsinvesteringar inklusive dess hallbarhetseffekter sasom energieffektivitet och
elférbrukning. Portfoljforvaltaren granskar och féljer upp alla investeringar arligen for att
sakerstdlla att varje investering uppfyller sina forvantade finansiella och
hallbarhetsrelaterade mal.

Det langsiktiga malet med hallbarhetsaktivitetsplanen &r att erhalla ett gront certifikat, om
det inte redan finns pa plats, att minska negativa effekter pa hallbarhetsfaktorerna, eller att
ytterligare framja Fondens miljomassiga och sociala mal.



Investeringsstrategin styr
investeringsbeslut pa
grundval av faktorer som
investeringsmal och
risktolerans.

Information om Fondens hallbarhetsarbete framgar av Fondens arsredovisning och pa
Amarons hemsida, www.amaron.se.

Nej

Vilken investeringsstrategi foljer denna finansiella produkt?

Fondens mal ar att ge investerare attraktiv riskjusterad avkastning genom diversifiering i
kommersiella fastighetstillgangar i Norden. Strategin omfattar férvarv, innehav,
forvaltning och forsaljning av fastigheter for att uppna langsiktig kapitaltillvaxt och ett
betryggande cash flow. Vardeskapandet forvdantas skapas genom en aktiv
fastighetsforvaltning, effektiv uthyrning och fastighetstransaktioner.

Geografiskt kommer Mottagarfonden framst att forvarva tillgdngar inom den svenska
delen av “the Greater Copenhagen region”. Fonden kommer inte att goéra investeringar
utanfér Norden.

Mottagarfonden kommer inte att forvarva utvecklingsprojekt eller mark for
utvecklingsandamal, savida den inte ingar i en fastighetsportfélj som forvarvas. | sadana
fall kommer marken och/eller fastighetsprojektet att avyttras pa ett ordnat satt. Vidare
avser Mottagarfonden inte att forvarva fastigheter utan ett majoritetsiagande.

Den genomsnittliga innehavstiden pa fastighetsniva beraknas till fem (5) till sju (7) ar som
kan justeras utifran marknadscykler. Fondens loptid tilldter en maximal innehavsperiod
pa tio (10) ar efter Sista Slutdatum, plus en majlig forlangning pa ett (1) + ett (1) ar, om
Amaron anser att forlangningen ar fordelaktig for Partners i for att mojliggora ett ordnat
genomfdrande av fastighetsinvesteringarna.

Enskilda fastighetsinvesteringar kommer vanligtvis att variera mellan 40 miljoner kronor
och 200 miljoner kronor, med en bruttosoliditet pa upp till sextio (60) procent pa
portfoljniva. Investeringar kommer att goras direkt eller indirekt, genom aktier kopplade
till portféljens utveckling.

Amarons mal ar att alla Mottagarfondens fastigheter ska ha erhallit Gréna certifikat nar
fonden stangs och fastighetsbestandet ska avyttras. Mottagafonden kommer att
prioritera investeringar i fastigheter som redan har-, eller har de ratta grunderna for att
erhalla ett gront certifikat utfardat av:

(1) BREEM-SE utfardat av Sweden Green Building Counsel.

(2) Alla likvardiga grona certifieringar

Fastigheter med grona certifikat sakerstéller att Fonden framjar miljoegenskaperna da
fastigheterna analyseras och granskas av tredjepartsexperter pa basis av underliggande
indikatorer.

Vilka dir de bindande delarna i investeringsstrategin som anvénds for att vilja de
investeringar som uppndr var och en av de miljérelaterade eller sociala egenskaper
som frdmijas av denna finansiella produkt?

Amarons due diligence process ar en obligatorisk process som alla potentiella investeringar i



Mottagarfonden genomgar. | denna process ar det obligatoriskt att genomféra en analys av
hallbarhetsrisker, mojligheter och negativa effekter pa hallbarhetsfaktorer.

Eftersom varje underliggande tillgdng, det vill sdga fastighet, kan vara exponerad for olika risker
och mojligheter, och kan orsaka olika grader av negativa effekter pa hallbarhetsfaktorer, utgors
de bindande delarna av Fondens investeringsstrategi av hallbarhetsaktivitetsplanerna for varje
enskild underliggande tillgang.

Av denna anledning ska Amaron Overvaka och sdkerstalla att aktivitetsplanen foljs av
fastighetsskotarna for att fraimja Fondens miljomassiga och sociala egenskaper.

Hur stor dr minimiandelen fér att minska omfattningen av de investeringar som
beaktades innan investeringsstrategin tillimpades?

Fonden har inte atagit sig att minska omfattningen av Mottagarfondens investeringar.
Amaron stravar inte efter att uppna specifika hallbarhetsresultat. Amaron stravar i stéllet
efter att maximera langsiktig riskjusterad avkastning for investerare, genom att anvanda
hallbarhet som ett verktyg for att uppna detta mal.

Vad dr policyn for att bedéma praxis for god styrning i investeringsobjekten?

Praxis for god styrning Mottagarfonden kommer normalt sett inte att forvarva fastigheter utan bestdammande
omfattar sunda inflytande. Darfér anvander Amaron sitt inflytande, nar det ar mojligt, under
forvaltningsstrukturer, férvaltningsperioden fér att framja god férvaltningspraxis sdsom mangfald, anti-korruption
férhallandet mellan och respekt for manskliga rattigheter.

anstallda,

personalersattning och

aErlemee &y Amaron ska delta i bolagsstammor i de fastighetsbolag som Mottagarfonden ar dgare eller
skatteregler. deldgare i. Beslut om att delta vid bolagsstimmor i portféljbolag fattas av Amarons

portféljforvaltare. Amaron har normalt fullt mandat att genomféra hallbarhetsrelaterade
forbattringsatgarder i alla fastigheter under Amarons ledning. Amaron har atagit sig att
folja sin ESG-policy genom att anvanda sin rostratt for detta andamal.

” O b Vilken tillgangsallokering &r planerad for den finansiella produkten?

Alla investeringar i fastigheter som har eller sannolikt kommer att erhalla grona certifikat
betraktas som investeringar som ar anpassade till de miljomassiga och

sociala egenskaper som Fonden framjar. Den planerade tillgangsallokeringen for

Fonden ar saledes att 85 % av de totala tillgdngarna ar i linje med miljomassiga och sociala
egenskaper, dven om den individuella utvecklingen av underliggande

tillgadngar kommer att skilja sig at under forvaltningsperioden. Det kommer dock

inte att finnas nagra begransningar avseende hur stor andel av den totala portféljen som maste
ha Grona Certifikat under investerings- eller forvaltningsperioden.

Tillgangsallokering
beskriver andelen
investeringar i
specifika tillgangar.



Taxonomiférenliga
verksamheter uttrycks
som en andel av
foljande:

- omsattning, vilket
aterspeglar andelen av
intakterna fran
investeringsobjektens
grona verksamheter

- kapitalutgifter, som
visar de grona
investeringar som gjorts
av
investeringsobjekten,
t.ex. for en omstallning
till en gron ekonomi

- driftsutgifter, som
aterspeglar
investeringsobjektens
grona operativa

! Fossilgas och/eller kirnenergirelaterad verksamhet kommer endast att uppfylla EU-taxonomin om den bidrar till att begrénsa klimatférandringarna (“begransning
av klimatférandringarna”) och inte orsakar betydande skada for nagot av malen i EU-taxonomin — se forklarande anmarkning i vanstra marginalen. De fullstandiga

[
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Investeringar

Nr 2 Annat 15%
Nr 1 Anpassade till miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar den finansiella produktens
investeringar som anvands for att uppna de miljorelaterade eller sociala egenskaper som framjas av
den finansiella produkten.

Nr 2 Annat omfattar den finansiella produktens aterstaende investeringar som varken ar anpassade till de
miljorelaterade eller sociala egenskaperna eller anses som hallbara investeringar.

Kategorin Nr 1 Anpassade till miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar:

- Underkategorin Nr 1A Hallbara omfattar hallbara investeringar med miljomal eller sociala mal.

- Underkategorin Nr1B Andra miljorelaterade eller sociala egenskaper omfattar investeringar som ar
anpassade till de miljérelaterade eller sociala egenskaper som inte anses vara hallbara investeringar.

Till vilken ldgsta niva ar de hallbara investeringarna med ett miljomal forenliga med

kraven i EU-taxonomin?

Som beskrivits ovan dr malet att Mottagarfondens samtliga tillgdngar ska ha tilldelats gréna

certifikat nar Fonden likvideras. Det finns dock inga begransningar for hur stor andel av den totala
portféljen som maste ha Grona Certifikat under investerings- eller forvaltningsperioden. Av denna
anledning kommer Fonden inte att tillimpa en troskel for en minimiandel av hallbara

investeringar med ett miljomal, oavsett om sadana hallbara investeringar ar anpassade till EU:s

taxonomin eller inte.

Investerar den finansiella produkten i fossilgas och/eller kéirnenergirelaterad
verksamhet som uppfyller EU-taxonomin'?
Ja
| fossilgas

| kdrnenergi

x Nej

kriterierna fér ekonomisk verksamhet for fossilgas och kdrnenergi som uppfyller EU-taxonomin faststélls i kommissionens delegerade férordning (EU) 2022/1214.
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De tvda diagrammen nedan visar i gront minimiprocentandelen investeringar som dr férenliga med
EU-taxonomin. Eftersom det inte finns ndgon limplig metodik fér att avgéra hur
taxonomiférenliga statsobligationer dr*, visar det forsta diagrammet taxonomiférenligheten med
avseende pa den finansiella produktens alla investeringar, inklusive statsobligationer, medan det
andra diagrammet visar taxonomiférenligheten endast med avseende pa de investeringar fér den
finansiella produkten som inte dr statsobligationer.

2. Taxonomiforenlighet hos investeringar,

1. Taxonomiférenlighet hos investeringar,
exklusive statsobligationer*

inklusive statsobligationer*
0%

0% Taxonomiférenlig:
Taxonomiforenlig: 0% Fossilgas
. Fossilgas_ o B Taxonomiforenlig:
Taxonomiforenlig: Karnenergi
Kérnenergi 09 B Taxonomiférenlig (e]
B Taxonomiférenlig (ej 100% fossilgas & karnenergi)

fossilgas & karnenergi) Icke taxonomiférenlig

Icke taxonomiférenlig

Denna graf representerar 100% av alla investeringar.

* | dessa diagram avses med “statsobligationer” samtliga exponeringar i statspapper.

Vilken dr minimiandelen investeringar i omstdllningsverksamheter och
mdjliggérande verksamheter?

Fonden har inget mal avseende minimiandel av investeringar i omstallningsverksamheter eller
mojliggdrande verksamheter.

Vilken dar minimiandelen hallbara investeringar med ett miljomal som inte ar
forenliga med EU-taxonomin?

Fonden har inget mal att avseende minimiandel av hallbara investeringar med ett miljomal som
inte dr anpassade till EU-taxonomin, av de skdl som férklaras under avsnittet "l vilken minsta
utstrackning ar hallbara investeringar med ett miljomal anpassade till EU-taxonomin" ovan.

Vilken ar minimiandelen socialt hallbara investeringar?

Fonden har inget mal att avseende minimiandel av socialt hallbara investeringar, av de skal som
forklaras under avsnittet "I vilken minsta utstrdckning dr hdllbara investeringar med ett
miljémdal anpassade till EU-taxonomin" ovan.

Vilka investeringar ar inkluderade i “Nr 2 Annat”, vad ar deras syfte och finns
det nagra miljorelaterade eller sociala minimiskyddsatgarder?

Fonden kan fran tid till annan ha upp till 15 % i kontanta medel eller andra likvida tillgangar.

Under extraordindra omstdndigheter, dven om det ar osannolikt, kan Mottagarfonden
investera i fastigheter som &r utsatta for o6nskade hallbarhetsrisker eller orsakar negativa
effekter pa hallbarhetsfaktorer till den grad att de inte &r anpassade till Fondens miljomassiga
eller sociala egenskaper. | sadana fall kan Fonden ha en storre andel av investeringarna
inkluderade under #2 Annat.

@ Var kan jag hitta mer produktspecifik information pa natet?
Mer produktspecifik information finns pa webbplatsen:

https://www.amaron.se/sustainability/
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