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Policy for integrering av hillbarhetsrisker/due-dilligence policy

Bakgrund

Den 10 mars 2021 tradde Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2019/2088 om
hallbarhetsrelaterade upplysningar som ska lamnas inom den finansiella sektorn
("Disclosureférordningen”) i kraft. Disclosureférordningen ar en del av Europeiska
Kommissionens handlingsplan for finansiering av hallbar tillvaxt och syftar bland annat till
att sakerstélla transparens och dppenhet i hallbarhetsrelaterade fragor.

Av regelverket framgar att finansmarknadsaktorer och finansiella radgivare ska agera i
slutinvesterarnas bésta intresse, inbegripet men inte begransat till kravet att genomféra en
lamplig due dilligence-kontroll innan investeringar gors. Av skal 12 i Disclosureforordningen
framgar att for att uppfylla sina skyldigheter i regelverket bér finansmarknadsaktorer och
finansiella radgivare i sina processer, daribland processerna for due dilligence-kontroll,
integrera inte endast alla relevanta finansiella risker, utan aven alla dari ingdende relevanta
hallbarhetsrisker som skulle kunna ha en relevant betydande negativ inverkan pa den
finansiella avkastningen av en investering eller radgivning, och fortldpande utvardera dessa
risker.

Mot denna bakgrund har Estea AB (“Bolaget”) upprattat och antagit féljande policy for
integrering av hallbarhetsrisker/due-dilligence policy.

Finansiella produkter och finansiella instrument

Bolaget ar en auktoriserad AlF-forvaltare och har darvid tillstand att forvalta alternativa
investeringsfonder (nedan benamnt "Fonderna”). Bolaget har aven tillstand att lamna
investeringsrad enligt lagen (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
liksom tillstand till diskretionar portfoljforvaltning. Inom definitionen av finansiell radgivare
enligt Disclosureforordningen faller AlF-forvaltare med tillstand att lamna
investeringsradgivning in.

Bolaget & mot den bakgrunden att bedéma som finansmarknadsaktdr och finansiell
radgivare i Disclosureforordningens lydelse. | sin roll som finansmarknadsaktor forvaltar
Bolaget alternativa investeringsfonder. Den har policyn &r avsedd att tillampas pa de vid
var tid géllande Fonder som placerar medel i fastigheter. Bolaget forvaltar for narvarande
inga diskretionara portféljer. Inom ramen for Bolagets tillstand till investeringsradgivning
lamnar Bolaget enbart rdd om fastigheter och raden omfattar saledes inte rdd om
finansiella instrument.

Integrering av hallbarhetsrisker

Med hallbarhetsrisk avses en miljérelaterad, social eller styrningsrelaterad handelse eller
omstandighet som om den skulle intraffa skulle ha en faktisk eller potentiell betydande
negativ inverkan pa investeringens varde ("hallbarhetsrisk”).
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3.2 | begreppet hallbarhetsrisk vager Bolaget saledes in risker som &r identifierade och
relaterade till miljo och klimat, manskliga rattigheter och arbetsvillkor, mangfald och
jamstalldhet samt transparens. Transparens och dppenhet ar en forutsattning for en hallbar
process, vilket aven inkluderar hur Bolaget beslutat att integrera hallbarhetsrisker vid val av
investeringsobjekt och regioner eller sektorer.

3.3 N&r Bolaget tillhandahaller investeringsradgivning integrerar Bolaget hallbarhetsrisker vid
lamnade rad genom att analysera saddana risker som en del i due diligence-processen. Med
hansyn till att rdden inte omfattar finansiella instrument tillhandahalls dock ingen sarskild
forkopsinformation till kund om hur hallbarhetsriskerna har integrerats i radgivningen, eller
vilken trolig inverkan det har for avkastningen pa investeringen som radet avser.

3.4 Bolaget forvaltar endast fastighetsfonder. Fondernas forvaltningsstrategi ar begransad till
att omfatta investeringar i Bolagets helagda dotterbolag vars enda tillgangar ar fastigheter i
Sverige. Darmed ar de héllbarhetsrisker som identifieras relevanta att integrera i
investerings-beslutsprocessen i den del de kan ha en faktiskt eller potentiell betydande
negativ inverkan pa avkastningen i den aktuella Fonden utifran den eller de underliggande
fastigheterna. Med hansyn till att Bolaget endast forvaltar fastighetsfonder i Sverige ar de
risker som beddms relevanta i huvudsak begransade till miljo och klimat.

3.5 Vid forvaltningen av Bolagets fonder integreras hallbarhetsrisker i
investeringsbeslutsprocessen genom att Bolagets forvaltning och transaktion tillsammans
med hallbarhetsansvarig utvarderar investeringsobjekten dar hansyn tas till eventuella
risker kopplade till hallbarhet. Analysen avseende hallbarhetsrisker ingar som en del i
den finansiella riskanalys som genomférs infor en investering. Riskerna analyseras
baserat pa om de bedoms kunna ha faktisk eller potentiell betydande negativ inverkan pa
investeringens varde dver tid. Bolaget genomfor analysen dels internt, dels externt med
hjalp av konsulter. Den sammanvagda bedémningen av hallbarhetsriskerna baseras pa
den insamlade informationen i enlighet med vart standardiserade frageformular for due
dilligence.

Lhttp://www3.weforum.org/docs/WEF_The_Global_Risks_Report_2021.pdf, samt
http://www3.weforum.org/docs/WEF_Global_Risk_Report_2020.pdf
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Baserat pa resultatet av den analys som genomfors fattar Bolagets forvaltare beslut om en
investering ska genomforas eller inte, och avseende vilken underliggande fastighet som
dotterbolaget &ger eller avser att forvarva. | beslutet véger Bolaget in risken for att
hallbarhetsriskerna skulle realiseras, vilka utgor en parameter i den finansiella riskanalys
som genomfors. Hallbarhetsriskerna analyseras utifran sannolikhet och konsekvens, dar
aven mojligheten till avhjalpande atgarder, som skulle kunna medféra att effekten av en
realiserad risk skulle minska, vags in.

Identifierade hallbarhetsrisker som inte avhjalps vid forvarvstillfallet bevakas och foljs av
hallbarhetsansvarig i samrad med Bolagets forvaltare.

Identifiering och beskrivning av negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer

Med negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer avses faktorer som kan verka negativt
for den hallbara utvecklingen till foljd av vara investeringar. Hallbarhetsfaktorer ar
definierat i Disclosureférordningen som miljérelaterade, sociala eller personalrelaterade
fragor, respekt for manskliga rattigheter samt bekampning av korruption och mutor.

Bolaget har pa enhetsniva beslutat att beakta negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer vid investeringsbeslut som tas i de specifika Fonder dar detta
ansetts tillampligt, i dagslaget omfattas Estea Bostadsfastigheter AB. Mot den
bakgrunden har Bolaget identifierat potentiella negativa konsekvenser for
hallbarhet i enlighet med foljande indikatorer:

Miljorelaterade negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer:
(i)  Fossila branslen: Indikator 17, exponering mot fossila branslen genom fastigheter
(i)  Energi-ineffektivitet: Indikator 18, exponering mot energi-ineffektiva fastigheter

(i)  Energiférbrukning: Indikator 19, energiférbrukningsintensitet
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4.4 Inom Bolaget ar hallbarhet en integrerad och avgérande faktor i Fondernas
transaktionsverksamhet. Bolaget tar darfor stod av en utformad Due Dilligence-mall vid
transaktioner i Fonderna, oavsett om hallbarhetsfaktorer enligt Disclosureférordningen
ansetts tillampligt. Denna mall, som utvecklats av marknadsledande aktor pa omradet, ar
det vagledande dokument nar det galler att sakerstalla hallbarhet i enlighet med bland
annat taxonomin enligt Due Dilligence Mall 2024 Estea AB. Genom att félja denna mall kan
vi sakerstalla att hallbarhetsfaktorer beaktas pa ett konsekvent vis.

4.5 Bolagets process for att systematiskt identifiera och hantera hallbarhetsfaktorer vid sina
investeringsbeslut ser ut som féljande. 1) Identifiering av potentiell investeringsmdjlighet,
2) analys av investeringsmojlighetens hallbarhetsfaktorer, 3) Due Dilligence inleds med
stod av den standardiserade Due Dilligence-mall fran 2024 Estea AB, 4) analys och
bearbetning av underlag och resultat, 5) utveckling av en affarsplan med atgarder for att
hantera eventuellt identifierade hallbarhetsfaktorer. 6) Slutligt beslut om investeringen
och darmed affarsplanen tas i Bolagets Investeringskommitté. Denna process
sakerstaller att hallbarhetsaspekter beaktas pa ett strukturerat sétt och integreras i
bolagets investeringsstrategi.
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Atgarder

Bolaget vidtar atgarder for att sakerstélla att Bolaget inte medverkar till negativa
konsekvenser for hallbarhetsfaktorer i sina investeringsbeslut genom att analysera och
bedoma de underliggande fastigheternas hallbarhetsniva, och genom att uppréatta en
affarsplan for varje investering dar bland annat hallbarhetsaspekter och
forbattringsomraden ingar. Som en del i den affarsplan som upprattas uppstalls omraden
dar sarskilda atgarder kan vidtas for att minska negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer, exempelvis att byta ut fastighetens kalla till energiférbrukning till mer
hallbara alternativ. Hallbarhetsansvarig tillsammans med Bolagets forvaltning for att
identifierade forbattringsatgarder verkstalls utifrén en framtagen aktivitetsplan. Det medfor
att investeringsobjektens miljo- och klimatpaverkan minskar.

Bolaget beddémer atgarder for tillgdngarna i Fonderna utifran den affarsplan som den
standardiserade Due Dilligence 2024 resulterat i.

Uppférandekoder och internationella standarder med mera

Bolaget har valt att félja FN:s vagledande principer for féretagande och manskliga
rattigheter. Bolaget utgar aven fran en arligen reviderad uppférandekod.
Offentliggdérande pa hemsida

Av artikel 3 i Disclosureférordningen foljer att Bolaget pa sin webbplats ska offentliggtra
information avseende sina policyer for integreringen av hallbarhetsrisker i sin
investeringsbeslutsprocess.

Vidare framgar av artikel 4 i Disclosureforordningen att Bolaget har att uppratta och
offentliggtra information pa sin hemsida om hur Bolaget beaktar negativa konsekvenser for
hallbarhetsfaktorer i investeringsbeslutsprocessen, m.m.

Det aligger Portfoljforvaltare att till se att information enligt ovan offentliggérs och vid behov
uppdateras.

Uppdatering och andring av denna policy

Denna policy ska ses 6ver regelbundet minst en gang per ar eller oftare vid behov.

En 6versyn ska genomféras innan Bolaget investerar i en ny tillgangstyp eller inom en ny
region déar sarskilda negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer kan identifieras.

Andringar i policyn ska godkannas och antas av Bolagets styrelse.
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