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Amaron Commercial Properties AB c. CARLSQUARE

Disclaimer

Denna presentation har inte godkants av nagon tillsynsmyndighet. Amaron Commercial Properties AB (publ) ("Bolaget”) eller Carlsquare ("Radgivaren”) lamnar inga garantier avseende genomférandet av en
eventuell borsintroduktion. Denna presentation far inte kopieras eller distribueras till tredje part utan foregdende skriftligt medgivande fran Bolaget eller Radgivaren. Investeringar innebér en risk. Historisk
avkastning ar ingen garanti fér framtida avkastning. Investeringar kan bade 6ka och minska i varde och det ar inte sdkert att du far tillbaka hela det investerade kapitalet.

Denna presentation kan innehalla framatriktade uttalanden, bedémningar och berdkningar avseende Bolaget eller dess verksamhetsomrade och de marknader som Bolaget ar verksamt pa. Alla prognoser,
bedémningar, mal, framtidsutsikter och asikter som ingér i denna presentation, sisom bedémningar avseende Bolagets eller Amaron Commercial Real Estate Fund AB:s ("Huvudfonden”) int4kter, kostnader
och utvecklingen av Bolagets aktiekurs, innefattar subjektiva 6vervdaganden och baseras pa Bolagets basta kunskap per dagen for denna presentation. De innefattar kdnda och okanda risker,
osakerhetsfaktorer och andra viktiga faktorer, varfor Bolagets resultat och affarsverksamhet samt utvecklingen av dess verksamhetsomrade kan komma att vasentligen avvika fran vad som direkt eller
indirekt framgar av ndmnda uttalanden, bedémningar och berdkningar. Bolaget eller Huvudfonden lamnar inga garantier avseende realiserandet eller riktigheten av de prognoser, bedémningar, mal,
utsikter och asikter som ingar i denna presentation och ar inte skyldiga att uppdatera sddana framatriktade uttalanden.

For ytterligare information, se &ven fondens Informationsbroschyr och Priip-faktablad.

Denna presentation eller informationen i denna presentation far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till USA, Australien, Sydafrika, Hongkong, Japan, Kanada,
Singapore eller Nya Zeeland eller i eller till ndgon annan jurisdiktion eller region dar sddan publicering eller distribution skulle vara olaglig. De vardepapper som omnamns i denna presentation har inte
registrerats och kommer inte att registreras enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act ("Securities Act”) och far darfér inte erbjudas eller séljas i USA utan registrering eller i enlighet med ett undantag
fran registreringskraven i Securities Act eller vardepapperslagstiftningen i relevant delstat. Bolaget har inte for avsikt att registrera nagot erbjudande i USA eller att ldmna nagot erbjudande av vardepapper i
USA Denna presentation utgor inte ett erbjudande om forsaljning av vardepapper i USA och vardepapperen far inte erbjudas eller siljas i USA om de inte har registrerats i enlighet med Securities Act och de
foreskrifter och beslut som har meddelats med stod av denna lag eller om det inte finns nagot undantag fran registreringsskyldigheten. Ingen del av en eventuell borsintroduktion avseende vardepapperen
kommer att registreras i USA och vardepapperen kommer inte heller att erbjudas till allmanheten i USA.

Radgivaren agerar i Bolagets potentiella bérsintroduktion enbart for Bolagets rakning och inte for ndgon annan parts rakning och betraktar inte heller ndgon annan part som sin klient och &r inte ansvarig pa
grund av ett klientférhallande gentemot ndgon annan part dn Bolaget och tillhandahaller inte heller radgivning avseende den potentiella borsintroduktionen. Radgivaren har inte granskat riktigheten av
informationen i denna presentation och lamnar inte nagon direkt eller indirekt garanti avseende dess riktighet. Radgivaren dr anknutet ombud till Safe Return Asset Management AB, nedan Safe Return,
vilket innebar att Radgivaren i vissa fall utnyttjar Safe Returns tillstand att bedriva vardepappersrorelse. Safe Return ar ett svenskt vardepappersbolag med tillstand fran Finansinspektionen att bedriva
verksamhet enligt lagen om vardepappersmarknaden. Genom att vara anknutet ombud kan Radgivaren verka under Safe Returns tillstand att ta emot och vidarebefordra instruktioner eller order avseende
investeringstjanster eller finansiella instrument, placera finansiella instrument utan atagande samt marknadsféra Safe Returns investerings- och sidotjanster. Safe Return tar da ansvar for att denna
verksamhet foljer de regler och riktlinjer som géller pa vardepappersmarknaden och att du som kund far det kundskydd som du har ratt till.

Alla fragor eller 6nskemal om ytterligare information skall stillas till eller riktas till radgivaren. Se kontaktuppgifter nedan:

Anders Elgemyr Oskar Wollert Daniel Drambo
Managing Partner Vice President Senior Advisor
anders.elgemyr@carlsquare.com oskar.wollert@carlsquare.com daniel.drambo@carlsquare.com
+4670 49618 15 +467617111 60 +46707333211
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Amaron Commercial Properties AB
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En investering i attraktiva kommersiella fastigheter i den expansiva Oresundsregion

nvesteringen i korthet

SEK 4-6 Mdr 12-17% 4%

AUM Arlig ROI
(malsattning) (malsattning)

Arlig utdelning
(malsattning)

Fokus pa en
strategiskt placerad
expansiv region

Imponerande Erfaret
‘track record’ inom investerings- och
fastigheter férvaltningsteam

Erfaret ledningsteam med omfattande kunskap om fastighetsbranschen och en
djup forstaelse for den lokala marknaden samt hur varde skapas genom aktivt

| 1% t?’b)

Anders Ackebo Kjell Rudsby Stefan Wilhelmson Martin Mildner
Styrelseordférande VD & Styrelseledamot Styrelseledamot Portfoliomanager, Board

Amaron Commercial Amaron Commercial Amaron Commercial member, Head of

Properties Properties Properties Investment team

A

1) Amaron Commercial Real Estate Fund AB

« Eninvestering i Amaron Commercial Properties ger investerare moijlighet
att ta del av den hoga potentialen i kommersiella fastighetsmarknaden
genom aktier i en noterad AIF

* Noteringen den 10 april 2025 skapar mdijlighet till en likvid placering
samtidigt som aktierna kan hallas pa ett ISK- eller kapitalférsakringskonto
(KF). P4 detta satt far aktiedgaren en bekvam kontohantering samt
kontinuerligt uppdaterad 6versikt 6ver sitt innehav och dess varde

* Amaron Commercial Properties kommer att vara 100 % investerat i
Huvudfondeni som fungerar som en “closed-end’-fond, vilket innebéar att
den kommer att likvideras vid slutet av sin livslangd och hela beloppet
distribueras till dess investerare och dgare

Properties AB (publ)

// ____________ N\
| Investeringsmojlighet
“Huvudfonden”
| Amaron Commercial Amaron Commercial Real
| Estate Fund AB
I
[

Noterat fran 10 april
N — v

Investeringar i kommersiella fastigheter

<O, Aktierna i Amaron Commercial Properties AB dr upptagna upptas fér handel pa
ordic Growt! arket Main Regulated Nordic ran den 10 apri.
II | Nordic G h Market Main Regulated Nordic AIF fran den 10 april 2025
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Amaron Commercial Properties AB c. CARLSQUARE

Investeringen i korthet

~
’\ Erfaret investerings- och férvaltningsteam med lokal expertis i sédra Sverige, som driver varde genom aktivt 4gande
och engagemang

N

2 Flexibla investeringar i enskilda fastigheter eller sma portféljer, ofta i mindre konkurrensutsatta
transaktioner, drivet av en attraktiv marknad med finansiellt motiverade sidljare

Hela portféljen planeras att avyttras inom 5-7 ar, med full utdelning av kapital till aktiedgarna

Bevisad framgang, med den tidigare fonden som levererade en arlig avkastning pa +29% (2014-
2021) jamfr. OMX Real Estate Index +20% (samma period)

Strategin fokuserar pa aktiv utveckling och gron certifiering, vilket tilltalar hallbarhetsfokuserade
investerare vid exit

Amaron Holding AB fick en stark aktiedgare genom Atle, en del av Bure, under 2024

Ett mycket engagerat team med gedigen erfarenhet dr redan personligt investerade i fonden

A Q22025 4



Amaron Commercial Properties AB

Moijlighet till en god riskjusterad avkastning

9

)

Lednings- och
investeringsteamet har
en stark lokal narvaro i

sodra Sverige och har
visat prov pa stor

framgang bade inom
transaktioner och

fastighetsforvaltning

Fokus pa strategiska
férvarv av kommersiella
fastigheter pa en marknad
med ekonomiskt
motiverade siljare

w
s

Bevisad
framgang inom
fastighetsbranschen,
visad genom det
tidigare fondens
imponerande arliga
avkastning pa
investeringar

‘ ‘ 1) Omfattar perioden fran Q1 2014 till Q1 2021 (fondens livstid), baserat pA Hardman & Co:s rapport som publicerades i november 2021

CI CARLSQUARE

Prestationsjamfoérelse mellan

Amarons tidigare fond och OMX

Stockholm Real Estate-index

under samma investeringsperiod

-

Norama Real \

Estate Fund (féregdende fund)

Arlig ROI%: 29%

OMX Stockholm Real Estate index

Arlig ROI: 20%

A

Q22025

5
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Kvalitativa tillgangar och tydlig strategi skapar goda férutsiattningar for framtiden

Tidslinje
« 2021 férviarvade Amaron fem fastigheter i Oresundsregionen. T

Efter att Amaron Commercial Real Estates erholl AIF-tillstand

.. |
2022, apporterades fastigheterna in i Huvudfonden

Estimerad l6ptid
5-7ar
» Ytterligare fyra fastigheter férvarvades av Huvudfonden !
under 2023 och 2024, vilket resulterade i ett fastighetsbestand i N
om totalt 9 fastigheter. Samtliga férvarv har genomforts efter Planerad nyemissioni

1 [
1
. N - Notering pd NGM [ Nordic A Amaron Commercial 1
Riksbankens héjning av styrrantan Growth ! P

Nordic AIF Market

e Ifebruari 2025, erholl &ven Amaron Commercial Properties ]
AlF-tillstand med intention att férse Huvudfonden, som dger

fastigheterna, med kapital fér kommande férvarv e 2024
Amaron Commercial

Properties

» Aktiernai Amaron Commercial Properties AB ir upptagna fér
handel pa Nordic Growth Market Main Regulated Nordic AIF
fran och med den 10 April 2025

ATF-tillstand 2023
Amaron Commercial
Real Estate

Malmé
Astorp 2871kvm

9423 kvm

* Intentionen ar att noteringen ska féljas av en emission med
syfte att resa kapital f6r kommande férvarv av kommersiella 2022
fastigheter inom lattindustri, logistik och lager/kontor i
Oresundsregionen

* Den strategiska inriktningen for framtida forvarv kommer
aven fortsattningsvis att prioritera aktiv utveckling och gron
certifiering, i syfte att skapa en attraktiv fastighetsportfolj for Lund

Trelleborg
8185 kvm

Lund Lund
hallbarhetsdrivna investerare vid avyttringen om 5-7 ar 1483 kvm 2315 kvm 2268 kvm "

A Q22025 6



Amaron Commercial Properties AB CI CARLSQUARE

Amaron leds av ett team med gedigen erfarenhet inom fastigheter och stark lokal
anknytning

¢ Amaron Fund Management AB, baserat i Malm®, dr en auktoriserad férvaltare
av alternativa investeringsfonder (AIFM) som specialiserar sig pa
fastighetsinvesteringar

>

* Bolagets investeringsstrategi fokuserar pa kommersiella fastigheter, sarskilt
med inriktning pa regioner med hog densitet i sédra Sverige

* Amaron fokuserar pa grona byggnader som antingen ar certifierade eller har

Tk Lo Jorgen Svensson Stefan Wilhelmson Martin Mildner
en stark potential for certifiering Chairman of the Board CEO, Investment team, Portfoliomanager, Investment
» Ledningen har lang erfarenhet av fastighetsmarknaden och kombinerar djup Board member team, Board member

lokal kinnedom med en stark bakgrund inom finanssektorn. De arbetar med p |

langsiktig forvaltning med fokus pa en kostnadseffektiv och viardehdjande j ) j 3 @
fastighetsférvaltning @ b= § 4
» Amarons tidigare fond (Norama Real Estate Fund) levererade en exceptionell ‘u‘

b A - \ V )
utveckling med en imponerande arlig avkastning pa 29% under fondens 16ptid ‘ ' ’ ‘ '

«  Under 2024 gick Atle, dotterbolag till Bure, in i Amaron, vilket skapade Bisrn Mall . . .
forbattrade forhallanden for en mer intensiv tillvaxtstrategi jorn Moler Nils-Ola Omma Kjell Rudsby Fredrik Edner

Business Development Board member Compliance Officer Business Development
Manager, Board member

Amaron Commercial Real

Estate Fund
(Lanserades 2022)

Amaron Commercial Amaron Commercial
Properties AB Real Estate Fund AB

Noterat fran 10 april Inve'sterar i lfomrflersie.llg o Idag bestar portfoljen av 9 tillgdngar och
o s fastigheter foretradesvis i +305% for narvarade pagar forhandlingar om
Investeringstillfille sodra Sverige Avkastning R . . J
) ! nasta investering till portféljen.
(inkl. utdelning) Fonderna siktar pa ett totalt férvaltat
kapital om SEK 4-6 Mdr vid exit
A 1) Omfattar perioden fran Q1 2014 till Q1 2021 (fondens livstid), baserat p4 Hardman & Co:s rapport som publicerades i november 2021
2) Nordic Growth Market - Main Regulated Nordic AIF Q2 2025 7
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Viletablerad kommersiell fastighetsfond redo for nasta tillvaxtfas

9 SEK 415.8m1 85.7%
Driftoverskott

Fastigheter

Fastighetsvarde

3.0x

Réntetack-
ningsgrad

41.0% 1.5%

Belaningsgrad Vakans

Amaron Commercial Real Estate Fund (Huvudfonden) lanserades 2022 som
en eftertradare till Norama Real Estate Fund

Fonden har f6r narvarande foretradesvis institutionella investerare med ett
utfast kapital om 322 Mkr (78% utnyttjat) via illikvid placering
Férvaltningen har en val definierad strategi for vardeskapande dar miljé
och hallbarhet utgér en hornsten. Malet att certifiera hela portfoljen

Starkt fokus pa attraktiva lagen i sddra Sverige, strategiskt beldgna nara
regioner med hog befolkningstathet och i nirheten av centrala motorvagar
Portféljen bestar for narvarande av nio kommersiella fastigheter med ett
totalt varde om ca 415.8 Mkr

Foér narvarande langt framskridna férhandlingar om att forvarva en
kommersiell fastighetsportfélj fran ett borsnoterat bolag

En investering i fonden ger férutsattningar for ett stabilt inkomstfléde och
stark potential till goda kapitalvinster genom en vardedkning pa
fastigheterna under fondens loptid

‘ \ 1) September 2024

Valuta

Forvaltningsavgift

Prestationsbaserad
ersattning

Arlig utdelning
Avkastningsmal
NAYV rapportering
Ursprunglig NAV
Loptid
Registreringsnation
Tillsynsmyndighet
Revisor
Forvaltningsinstitut
Legalt ombud

Malsittning AUM

SEK

0.85%, AUM

20%, 5% Hurdle Rate, ingen Catch-up
4%, kvartalsvis (malsittning)
12-17%

Kvartalsvis

2022-09-30

Indikativt, 5-7 ar

Sverige

FI, Sweden

PWC

Danske Bank

Andulf Advokat AB

SEK 4-6Mdr

Fonden siktar pa SEK 4-6Mdr kronor i forvaltat kapital, drivet av
strategiska fastighetsinvesteringar och vildefinierade viardeh6jande
initiativ i bade existerande och framtida tillgangar

Q22025 8
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Imponerande resultat i foregaende fond, tack vare ett erfaret och val sammansatt team

Portfolio vid exit

Antal fastigheter:

Uthyrbar area:
Fastighetsvarde:

Industri

Kontor

Retail / lager
Butiker 11%

Ovrigt 9%

29%

Arlig ROIt

> 3x

Money
multiple!

A

55
190,000kvm
SEK 2,2Mdr

28%

17%

5%

Arlig utdelning

100%

Cash exit till
fondens
investerare

35%

Foregaende fond Norama lanserades 2013 och gick in i exitfasen i bérjan av 2020, med en fullstandig
likvidation och motsvarande kontantaterbetalning till investerare 2021

Vid exit uppgick NAV-6kningen till 305% jamfort med lanseringen 2013 (ROI), inklusive utbetalda
utdelningar, vilket skapade en avkastning pa mer an tre gdnger den initiala investeringen

Fondens framgang bygger pa nyttjande av lokala kontakter for att identifiera hégavkastande tillgangar,
ofta utanfér marknaden, till mycket attraktiva priser. Den platsfokuserade strategin, som betonar stader
med starka tillvaxtutsikter, har visat sig vara mycket effektiv

Ledningens omfattande erfarenhet av fastighetsmarknaden, i kombination med djup lokalkidnnedom och
stark finansiell expertis, har varit en viktig drivkraft bakom framgangen

Denna expertis, i kombination med betydande personliga investeringsataganden, ar en tydlig indikation pa
ledningens tro pa fondens potential

Arlig utdelning . Avkasting pa kapital! Havstang
Forvantad arlig utdelning pa Overskred avkastningsmalet for Stark utveckling bidrog till att

5% uppnaddes investeringen vasentligt den langsiktiga belaningsgraden

holls under malnivan

5% 5% 29% 50-60%

46%
10-15%
Realiserat Malsattning Realiserat Malsattning Realiserat Malsattning

1) Realiserad avkastning omfattar perioden fran Q1 2014 till Q1 2021 (fondens livstid), baserat p4 Hardman & Co:s rapport som publicerades i november 2021 Q2 2025 9
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Norama Real Estate Fund levererade stabil avkastning oberoende av makroekonomiska
kriser

5000 - COVID-19

5500 — Norama Real Estate Fund - Avkastning over tid

5,000 A

4,500 A
4,000 A
3,500 A
3,000 A
2,500 A
2,000 A
1,500 A
1,000 A

500 A

0

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QA Q2 Q8 4 QA1 Q2 Q8 4 Q1 Q@2 Q8 4 Q1 Q@2 Q@8 4 Q
2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021

« Kontinuerlig tillvaxt under hela livscykeln, i stort sett oberoende av makroekonomiska fluktuationer pa aktiemarknaden

«  Okningen i slutet aterspeglar en framgangsrik exitprocess, dir de bud som mottogs aterspeglade tillgdngarnas faktiska marknadsvirde

A Q22025 10
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Fastighetsbranschen aterhamtar sig nar rantebanan pekar nedat

» Svenska fastighetsbolag aterhdmtar sig stadigt fran de rante- och CAGR
inflationschocker som intraffade under 2022 och 2023 +6.9%

* Sedan bérjan av 2024 har Sveriges Riksbank inlett en cykel av _—
rantesiankningar som svar pa en betydande nedgang i inflationen. /
Rantesdnkningarna paverkar fastighetsbolag och investeringar ~———

positivt genom att sinka bade avkastningskrav och
finansieringskostnader

« Riksbankens strategi att sinka rantorna syftar till att stimulera
ekonomin, men effekten viantas komma med en fordrojning pa 12 till
18 manader. Denna fordrojning innebar en laglig moéjlighet for | ——
fastighetsinvesteringar

« For narvarande dr manga fastighetsigare pressade att silja tillgdngar
isyfte att minska lanebdrdan, detta skapar potentiella
marknadsmoéjligheter fér investerare som vill férvarva

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025E 2026E 2027E

fastighetstillgdngar, till exempel de som identifierats av Amaron == [PD Fastighetsindex Inflationsjusterad 5-arig obligation plus 5% arlig NOI
0
‘/ Riksbankens rantesinkningar férbattrar ‘/ Den svenska ekonomin vantas ‘/ Goda méijligheter fér den som investerar i
fastighetsbolagens kassafléde och stimulerar aterhimta sig 2025, med ytterligare fastigheter idag, drivet av motiverade

den ekonomiska aktiviteten férstirkning under de féljande aren siljare

A Referens: S&P CapitallQ Q2 2025 11
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Amaron riktar in sig pa fastigheter i en expansiv region med nara forbindelser till
Centraleuropa

Amarons investeringsfokus ar fastigheter i sédra Sverige inom féljande
segment:

Oresundsregionen, dven kallat The Greater Copenhagen Area, omfattar
Skane och Sjilland och har den hégsta befolkningstatheten i Norden och den
storsta arbetsmarknaden

Stader som Malmo, Lund, Helsingborg och resten av vastra Skane har haft
en stark befolkningstillvaxt under de senaste decennierna

Malmo har blivit ett nav for foretag som flyttar sina huvudkontor till Skane,
medan Lund har ett vilrenommerat universitet, sjukhus och en science park
som vander sig till bAde nystartade och etablerade foretag

Helsingborg drar nytta av ett strategiskt logistiskt ldge med narhet till
Helsingor och Sjilland pd andra sidan sundet

Nar Fehmarn Balt-forbindelsen star klar 2029, och férbi_rlder sodra Sjalland
med norra Tyskland, kommer transporttiderna mellan Oresundsregionen
och den europeiska kontinenten att minska ytterligare - vilket starker
Malmd, Lund och Helsingborg som viktiga logistiknav

Lattindustri
Logistik
Lager/kontor

‘ ‘ 1) Siffrorna representerar The Greater Copenhagen Area

4,4 miljoner invanare e 19 vetenskapsparker

85 kommuner » 190.000 studenter

4 regioner * 200.000 foretag

7 universitet och hogskolor * 7 kommersiella flygplatser

Cirka 27% av Sveriges och Danmarks samlade
BNP genereras i Oresundsregionen

Helsingborg

Copenhagen
[

Amarons primara fokus ligger
pa regionerna kring Malmo,
Lund och Helsingborg

Q22025 12



Amaron Commercial Properties AB

En stark aktieagarei Atle

+ Atle Investment Management ar ett dotterbolag till det Nasdaq Stockholm-
noterade investmentbolaget Bure Equity AB och ar specialiserat pa aktiv
kapitalforvaltning

e Atle har investerat i Amaronkoncernens moderbolag Amaron Holding AB

« Partnerskapet gor det mojligt for Amaron att accelerera sin strategi och dra
fordel av bade expertis och resurser fran Atle

» For Atle innebér detta partnerskap en strategisk utvidgning av erbjudandet
genom att ett nytt tillgdngsslag introduceras i portfoljen och investerare far
moijlighet att diversifiera genom direktinvesteringar i fastigheter

atle A \ U0 ALCUR ® FONDITA
-endelav
J= FIRST FONDENE
BUYRE

‘ \ 1) Forvaltat kapital i alla fonder dér Atle har en deldgarandel (dvs. fondpartner)

CI CARLSQUARE

“Amaron har ett starkt team med lang erfarenhet och en
imponerande meritlista. Vi ar mycket glada over att bli
deldgare och ser fram emot att stodja Amaron i denna tidiga

och expansiva fas.”

- Gustav Ohlsson, VD Atle

/
7

Portfoljférvaltare

30

Investeringsstrategier

~
SEK 46Mdr

AUM!

66

Anstillda

Q22025
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Amaron Commercial Properties AB

Plats: Astorp

Typ av verksamhet: Produktion, lager,
kontor

Area: 9.423 kvm

Byggar: 1974-1998
Genomgar ombyggnad for att uppna
BREEAM In-Use Very Good-certifiering

Plats: Malmo

Typ av objekt: Lager, kontor

Area: 2.871 kvm

Byggar: 2017-2020

BREEAM In-Use/Very Good"-certifierad

Plats: Lund
Typ av verksamhet: Lager, kontor
Area: 1.483 kvm

Byggar: 2011
BREEAM In-Use/Very Good"-certifierad

Plats: Arlov

Typ av verksamhet: Logistik -
omlastning, specialfastighet, kontor

Area: 2.650 kvm
Byggar: 2000

Plats: Trelleborg

Typ av anlaggning: Kyl- och fryslager,
kontor

Area: 8185 kvm
Byggar: 2007 (kyl- och fryslager 2021)

Plats: Lund

Typ av verksamhet: Latt industri, lager,
kontor

Area: 2.099 kvm

Byggar: 2001, 2004 & 2019 (flera
byggnader)

Plats: Lund

Typ av verksamhet: Lager, kontor
Area: 2.268 kvm

Byggar: 2007

Plats: Skurup
Typ av verksamhet: Kyl- och fryslager,
livsmedelsproduktion, kontor

Area: 1.831 kvm 1.831kvm + ca 500kvm
taltlager + nyproduktion 270kvm
(livsmedelsproduktion inkl. kylférvaring)

Byggar: 2013

Cl CARLSQUARE

Assets under management (SEK)
Fastighetsvirde - properties (SEK)
Fastighetsvarde per km (SEK)

Total area (kvm)

Vakans (kvm)

Antal fastigheter

Storsta fastighet (area) % av totalen
Storsta fastighet (varde ) % av totalen
Beldningsgrad

Rantetackningsgrad

Genomsnittlig direktavkastning

Nuvarande portfélj av kommersiella fastigheter inom lattindustri, logistik och lager

453.1m
415.8m
12.7k
33,386

540

28%
18%
41.0%
3.0x

7.2%

Plats: Lund

Area: 2.315 kvm
Byggar: 2004

Alla fastigheter ligger i narheten av centrala motorvagar (Europavagar). Alla fastigheter ar gréna eller under grén omstéllning

1) Rapporterna publiceras kvartalsvis av den oberoende externa leverantoren "GotYourBack Fund Services”

Typ av verksamhet: Lager, kontor
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Amaron Commercial Properties AB c. CARLSQUARE

Dedikerad till tillgdngar som ger en stabil och forutsiagbar avkastning éver tid

Resultatrikning (SEKm) FY23 FY24 Adj. FY24
Hyresintékter 211 315 315 . . S .
* Det justerade FY24 aterspeglar ett framatblickande perspektiv pa

Fastighetsrelaterade kostnader -3.2 4.5 4.5 verksamheten. Kostnader av engangskaraktir, sdsom de som ar relaterade
Rérelsedverskott 179 27.0 27.0 till fondetableringen, har exkluderats for att ge en tydligare bild av den

" e l6pande utvecklingen
Kostnader fér central administration -14.7 7.9 -2.5 . . X . . . L .

i ) . * Overskottsgraden pa 85.7% visar pa en hog operativ effektivitet som drivs av
Kostnader {6r fondférvaltning 23 45 -35 attraktiva hyresintikter och effektiv kostnadshantering
Rérelseresultat 0.9 14.6 210 - Hog hyresgastnojdhet genom lokal och aktiv fastighetsforvaltning
Finansiella poster, netto -5.7 -7.3 -6.8 éterspeglas i léga vakansgrader
Resultat fére virdeférandringar pa * Bolagets starka finansiella stallning dterspeglas i dess starka

. -4.8 7.3 14.2 . . o o o . o o
fastigheter ranteteckningsgrad pa 3,0x och en 1ag beldningsgrad pa 41,0%.
Férandring av fastighetsvérde 9.2 10.9 75 + Fonden iger for nirvarande 9 fastigheter med en total uthyrningsbar yta pa
Resultat fore skatt 4.4 18.2 21.7 >33.000 kvm
Skatt 13 -2.0 -2.2
Arets nettovinst 31 16.2 19.5
4118 4131 4158
Hyresintdkter per kvm (i kr) 850 919 989 37741 3771
Overskottsgrad (i %) 84.8% 85.7% 85.7% 330.8
Ekonomisk uthyrningsgrad (i %) 100% 98.5% 98.5%
263.0 263.0
Fastighetskostnader per kvm (i kr) 103 108 108
9 9 9
. L 208.5 2110 8 8
Fastighetsvirde (i Mkr) 3771 415.8 4158 7
astigheter (i antal) 8 9 9 - 6 6
5 5

Utdelning pa fastigheternas bokférda vérde (i %) 7.25% 7.23% 7.12%
Total uthyrningsbar yta (i kvm) 31,284 33,386 33,386
Beldningsgrad (i %) 42.0% 41.0% 41.0%
Genomsnittlig réntesats (i %) 4.9% 4.4% 4.4% Sep-22 Dec-22 Mar-23 Jun-23 Sep-23 Dec-23 Mar-24 Jun-24 Sep-24 Dec-24
Réintetéickningsgrad 24 3.0 31 [ | Fastighetsvarde Fastigheter
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Fokus pa fastigheter som matchar investeringskriterier for stabila resultat

Nuvarande situation Fastighetsvirde (SEK) 309m Fastighetsvirde (SEK) 716m
» Manga fastighetsigare behover se 6ver sina skuldnivaer, vilket . .
har lett till att det finns ett antal attraktiva méjligheter pa Antal fastigheter 6 Antal fastigheter 15
marknaden al al
e Amaron har lang erfarenhet av fastighetsmarknaden med god Lokaler 8 Lokaler 31
kannedom om den lokala marknaden Total yta (kvm) 48,155 Total yta (kvm) 137,135
- Uthyrningsbar yta (kvm) 20,718 Uthyrningsbar yta (kvm) 52,002
F‘ox;:ra;ti(iiti\)vkastmng 6.75% f‘ox;:ra;ti\:iit:)vkastmng 57 00%
Utsikt genoms genoms
» For narvarande pagar langt gangna diskussioner om att férvarva WAULT (ar) > WAULT (ar) 6
en kommersiell fastighetsportfolj fran ett borsnoterat bolag till . o . .
ett attraktivt pris Breeam certifiering Pagaende Breeam certifiering Pagaende
* Ytterligare diskussioner pagar om att férvarva en betydande Byggar 2009-2019 Byggar n/a
portfolj med 6ver 52.000 kvm uthyrningsbar yta fordelat pa 31
lokaler Region Malmo Region Malmo

« Alla framtida forvarv kommer att ligga i linje med den befintliga
portfoljens geografiska fokus och kommersiella segment

Mer an tredu

Total fastighetsvirde (SEK)

Totalt antal lokaler 30

Total uthyrningsbar yta (kvm) 106,106

‘ \ 1) Weighted average unexpired lease term Q2 2025 16
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Fondstruktur och investeringsupplagg

* Investerare bjuds in till en investering i Amaron Commercial

Amaron Holding AB Properties AB (publ)
* Andelarnaifonden ar avsedda att tas upp till handel pa Nordic

Growth Markets huvudlista 6ver reglerade nordiska AIF-fonder

e —— N * Noteringen moéjliggor en likvid placering for aktiedgare samtidigt
Investeringsméijlighet Amaron Fund som aktierna kan hallas pa ett aktie-/vardepapperskonto (t.ex.

e ISK, AF- eller KF-konto i Sverige).

\
[
[
“Feeder fund” !
. [
Amaron Commercial

» Aktiedgare kommer att dra nytta av 6kad transparens, bekvam
kontohantering samt kontinuerligt uppdaterad 6versikt 6ver sitt
innehav och dess varde

Properties AB (publ)

° . "Huvudfonden”
Noterad fran 10 april Amaron Commercial Real - Alla andelar i fonden ar fritt Gverlatbara
""""""""" Estate Fund (E) AB . .
(B ¢ Fonden utgdr en matarfond till Huvudfonden och kommer att
B —" placera 100 % av sina tillgdngar under férvaltning i
illikvid placering huvudfonden.

» Fondens investeringar kommer att ske genom férvarv av
andelar i Huvudfonden

¢ Huvudfondens investeringar kommer framst att ske genom
] forvarv av aktier i onoterade féretag som representerar

investeringar i kommersiella fastigheter

* NAYV beridknas kvartalsvis av en fondadministratér
(GotYourBack Fund Services) varvid vardet baseras pa
inkomstmetoden med hjalp av diskonterade kassaflédesanalyser
samt uppgifter fran ett externt fastighetsvarderingsféretag

¢ Fondens indikativa 16ptid férvantas vara 5-7 ar

A 1) NAYV sitts kvartalsvis
2) Minimikrav for att investera 85% av fondens férvaltade tillgangar i Huvudfonden Q2 2025 17
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Ledningen har en vildefinierad strategi for vardeskapande med fokus pa hyresgasternas

behov

» Vardedkning i forvaltningen av nyproducerade och miljocertifierade
fastigheter skapas genom en kombination av faktorer som bidrar till
fastighetens langsiktiga attraktivitet, lonsamhet och hallbarhet

e Aktiv forvaltning:

- Anmarons fastighetsférvaltningsbolag ansvarar for en kontinuerlig
och aktiv férvaltning av fastigheterna under fondens hela
livslangd. Syftet ar att optimera kassaflodena och skapa basta
mojliga férutsattningar for finansiering och langsiktigt
vardeskapande

* Gron omstallning

- For forvarvade fastigheter som inte har gron certifiering ar
malsattningen att fa detta sa tidigt som maijligt under
innehavstiden. En gron certifiering sakerstéller att fastigheten
uppfyller hogt stillda hallbarhetskrav, vilket bidrar till 6kat varde
och attraktivitet. En gron certifiering stédjer inte bara
hallbarhetsmalen utan ger ocksa maijlighet till fordelaktiga villkor
vid omférhandling av banklan och vardeskapande vid exit

- Genom att anpassa fastigheterna efter hyresgisternas behov kan
deras varde Okas ytterligare. Hyresgasternas énskemal om
moderna och energieffektiva lokaler tillgodoses genom installation
av energieffektiva system och avancerade tekniska losningar.
Skraddarsydda lésningar, som flexibla planlésningar eller
hyresgastspecifika bekvamligheter, bidrar ytterligare till néjda
hyresgéster och langsiktiga hyresavtal, vilket 6kar fastigheternas
totala attraktionskraft och konkurrenskraft pd marknaden

‘ \ 1) Knight Frank &r ett ledande globalt fastighetskonsultféretag med mer &n 27.000 medarbetare

Investerings Aktiv Gron Anpassning Varde vid exit
varde férvaltning omstéallning

Bidrar till en hallbar och 16nsam fastighetsférvaltning som inte
bara okar fastighetens viarde utan ocksa sikerstiller langsiktig
tillvaxt och attraktionskraft

“Vifann en forsaljningsprispremie pa 8-18% for gronklassade
byggnader jamfoért med motsvarande byggnader utan
BREEAM-klassning”

- Knight Frank?!

Grona byggnader ar mer benagna att uppna hogre varderingar, dra
nytta av minskade driftskostnader och attrahera hégkvalitativa
hyresgaster, vilket leder till ligre vakansgrader

Q22025 18
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Mycket erfaret investeringsteam med mer an 30 ars framgangsrika meriter

Martin Mildner
Portfolio manager, Board member,
Head of Investment team

¢ Grundare av Amaron
¢ Grundare av Norama Real Estate Fund

» Tidigare VD for Fastighets AB Runstenen och AB
Albert Karl

¢ Styrelsemedlem i Mildner Family Office och
Handelsbanken i Lund

Misha Moeremans

d’Emaus
Board member, Investment
team member

» Partner i Amaron

» Tidigare VD och grundare av SHH Bostad (Birger Bostad)
» Tidigare vVD Catella Property

» Styrelsemedlem CorpNordic Holding

Stefan Wilhelmson
Board member, Investment
team member

* VD och grundare av Amaron
¢ Grundare av Norama Real Estate Fund

» Tidigare Managing Director och Partner i Auda
International och andra ledande befattningar i
SEB och Nordea

" :: ; Fredrik Edner

—~
—

% . Business Development

\ ¥ 4

» Tidigare Head of Corporate Finance pa Arctic
Securities Sweden och Head of Financing pa
Angermann Sweden

» Tidigare flera positioner pa RBS, Barclays Capital,
Credit Suisse, och the Chase Manhattan Bank

Fredrik Alvarsson
External Investment team
member

VD pa Birger Bostad

Tidigare VD pa SHH Bostad och SHH
Samhallsfastigheter, VD pa CA Fastigheter och
flertalet andra ledande roller inom Hemso6
Fastighet, NCC Construction och Vasakronan

Johan Orneberg
Head of Asset & Property
Management, Investment
team member

Tidigare Head Commercial Property Manager pa
Svenska Hus

Tidigare erfarenhet som Asset Manager pa
Cromwell och Retail/Property Manager pa Newsec

Q22025 19
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En attraktiv och mindre volatil komponent i en investeringsportfolj jamfort med mer
traditionella investeringsalternativ
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Fastighetssektorn uppvisar en generellt 1ag korrelation med andra sektorer, vilket visar pa dess potential att 6ka diversifieringen i portféljen och

1)
2)

minska den totala volatiliteten. Denna diversifierande effekt gor fastigheter till en attraktiv komponent fér portféljstabilitet

Stockholm Stock Exchange index, aterspeglar den genomsnittliga utvecklingen fér noterade aktier

Source(s): OMRX TBond, Equities: MSCI, Property Equities: SIXREX, MSCI, Property: MSCI; All korrelationsdata samlades in under 2022, och alla korrelationer
med "Property Equities” baseras pa 36 ar
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Executive summary

Erfaret investerings- och férvaltningsteam med djup Noteringen avses foljas av en nyemission med syfte att
lokal férankring och starkt personligt engagemang resa kapital till ytterligare férvarv

Rest kapital planeras anvandas for forvarv av

Imponerande ‘track record’ inom fastigheter kommersiella fastigheter i Oresundsregionen

Fokus pa en dynamisk och viaxande region med hog Framtida forvarv kommer dven fortsattningsvis

ekonomisk styrka att prioritera aktiv utveckling och gron certifiering

Aktiv forvaltning och gron certifiering - attraktivt Tva portfoljer i pipeline for férvarv, vilket resulterar
for hallbarhetsdrivna investerare vid exit ien tredubbling av fondens storlek under 2025
En noterad aktie skapar moéjlighet till en likvid placering Fonden siktar pa 4-6 miljarder SEK i tillgangar, drivet
via dgande pa ett ISK- eller kapitalférsakringskonto (KF) av strategiska investeringar och vardehdjande initiativ

A Q22025 21



N Anders Elgemyr

Managing Partner
anders.elgemyr@carlsquare.com
+46 70 496 18 15

Berlin
Kurflirstendamm 188
10707 Berlin
+49 30 8093347 0
berlin@carlsquare.com

Hamburg
Esplanade 41
20354 Hamburg
+49 40 300836 0
hamburg@carlsquare.com

San Francisco
12 Geary St.
CA 94108 San Francisco
+1 415 237 3445
sanfrancisco@carlsquare.com

CI CARLSQUARE

Oskar Wollert

Vice President

oskar.wollert@carlsquare.com

Boston
One Marina Park Drive,
Suite 1410 Boston, MA 02210
+1 617 936 0373

boston@carlsquare.com

London
14 Buckingham Street
WC2N 6DF London
+44 20 8017 6020
london@carlsquare.com

Stockholm
Birger Jarlsgatan 13
111 45 Stockholm
+46 8 684 439 00
stockholm@carlsquare.com

+46 7617111 60

Copenhagen
Toldbodgade 57
1253 Copenhagen
+45 39450010
copenhagen@carlsquare.com

Munich
Brienner Str. 14
80333 Munich
+49 89 2554953 0
munich@carlsquare.com

Vancouver
1021W Hastings St
Vancouver, BC V6C 2R6

vancouver@carlsquare.com

Daniel Drambo

Senior Advisor
daniel.drambo@carlsquare.com
+46 707333211

Frankfurt
Neue Mainzer Str. 32-36
60311 Frankfurt
+49 151 6505 0043
frankfurt@carlsquare.com

Paris
4, place de 1'Opéra
75002 Paris
+337 81232791
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Plac Trzech Krzyzy 10/14
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+48 662 050 995
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