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Estea AB ("Estea”) har tillstånd att förvalta alternativa investeringsfonder enligt lagen (2013:561) om förvaltare 

av alternativa investeringsfonder (”LAIF”). De investeringsfonder vilka Estea förvaltar (”Fonderna”) investerar i 

och förvaltar fastigheter och det är genom dessa Fonder Esteas främsta påverkan på miljö och samhället i stort 

sker. 

Följande hållbarhetsrelaterad information avser Estea Bostadsfastigheter AB (publ) (”Estea 

Bostadsfastigheter”), som är klassad som en artikel 8-fond vilket innebär att den avser att främja miljömässiga 

eller sociala egenskaper. För löpande information om Esteas hållbarhetsarbete, vänligen se respektive Fonds 

finansiella rapporter samt under ”Aktuellt från Estea”. 

 

Sammanfattning 

Inga mål för hållbar investering 

Denna finansiella produkt främjar miljörelaterade eller sociala egenskaper, men har inte hållbar investering 

som mål. Dock kommer Estea Bostadsfastigheter, även om den inte har en hållbar investering som sitt mål, att 

ha en minimiandel på 50 % hållbara investeringar. 

Den finansiella produktens miljörelaterade eller sociala egenskaper 

Estea Bostadsfastigheter är klassificerad som en artikel 8-fond i enlighet med Disclosureförordningen och avser 

att främja miljömässiga eller sociala egenskaper. Estea Bostadsfastigheters nuvarande innehav främjar 

egenskaper som verkar för taxonomins mål om begränsning av klimatförändringar (mål 1) genom att investera 

i, och förvalta, energieffektiva fastigheter. 

Investeringsstrategi  

Investeringsstrategin för Estea Bostadsfastigheter innefattar en proaktiv hållning när det kommer till att 

identifiera och väga in hållbarhetsaspekter vid investeringsbeslut, vad gäller förvärv av såväl fastigheter under 

uppförande som stabiliserade tillgångar.  

För att uppnå en 50% andel hållbara investeringar är Estea Bostadsfastigheters övergripande målsättning att 

betydande insatser ska göras enligt taxonomins riktlinjer för att begränsa klimatförändringarna. Detta uppnås 

genom exklusiva investeringar i energieffektiva och miljöcertifierade fastigheter. Samtidigt eftersträvas att 

Estea Bostadsfastigheter inte avsevärt påverkar eller skadar något av de övriga taxonomimålen. 

Andel av investeringar  

Vid upprättandet av denna information äger Estea Bostadsfastigheter endast fastigheter under uppförande, i 

syfte att långsiktigt äga dessa efter färdigställandet. 

Andelen av investeringar som främjar Estea Bostadsfastigheters miljömässiga egenskaper uppgår till 100 %. 

Andelen hållbara investeringar i Estea Bostadsfastigheter uppgår för närvarande till 100%, vilket 

överensstämmer med målet att utgöra minst 50% av Estea Bostadsfastigheters totala investeringportfölj. 

Övervakning av miljörelaterade eller sociala egenskaper 

Energiförbrukning är en av flertalet egenskaper som ska beaktas vid förvärv av fastigheter. Följande 

hållbarhetsindikatorer används för att mäta uppnåendet av de miljörelaterade egenskaper som främjas av 

Estea Bostadsfastigheter: 
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a. Exponering mot fossila bränslen genom fastigheter 

b. Exponering mot energieffektiva fastigheter 

c. Energiförbrukningsintensitet (energiförbrukning i GWh/kvm) 

I syfte att säkerställa att Estea Bostadsfastigheters tillgångar uppfyller kraven på bland annat energieffektivitet 

har Estea i sitt styrningsarbete fastställt, dels ett antal certifieringssystem som ska tillämpas på fastigheterna, 

dels vilken lägsta nivå inom respektive system som är godtagbar.  

Metoder 

Hållbarhetsindikator c. Energiförbrukningsintensitet mäts genom inhämtning av relevant data vid mätpunkter i 

fastigheterna.  

Där faktiskt utfall inte kan inhämtas, exempelvis på grund av för kort innehavstid eller vid nyproduktion, ska i 

stället uppskattade värden enligt rambeskrivning för projekten, alternativt schabloner av energiförbrukningen, 

användas.  

För övriga hållbarhetsindikatorer som redovisas i den periodiska rapporteringen, exponering mot fossila 

bränslen genom fastigheter (a) samt exponering mot energieffektiva fastigheter (b) inhämtas ingen 

bakomliggande data. 

Metoden för att identifiera Hållbara investeringar i denna Fond genomförs med hjälp av Environmental Due 

Diligence innehållande DNSH-kriterier (Do no significant harm) för att säkerställa att ingen skada sker på övriga 

miljömål. Externa tekniska konsulter anlitas för att utföra bedömningen och eventuella identifierade avvikelser 

noteras och åtgärdas successivt. 

Datakällor och databehandling 

Data som används för att främja egenskaper i enlighet med begränsning av klimatpåverkan är energidata 

bestående av fastigheternas energiförbrukning.  

Begränsningar för metoder och data 

Identifierade begränsningar i den metod och datainsamling som görs för att främja Estea Bostadsfastigheters 

egenskaper är att Estea Bostadsfastigheters fastigheter är under uppförande, varför schablondata tillämpas till 

dess att faktiska mätningar kunnat utföras. 

Due dilligence 

Due dilligence processen styrs enligt bolagets ”Due Diligence Policy” som är upprättad i syfte att säkerställa en 

process som möjliggör uppfyllandet av transparens och hållbara investeringar. Till stöd har bolaget en Due 

Diligence mall som underlag för upprättandet av ESG screeningsrapporterna, för att säkerställa att 

målsättningen för hållbarhet i enlighet med målen för främjandet och hållbara investeringar uppfylls.  

Strategier för engagemang  

Genom bostadsbyggande skapas en hållbarhetsrelaterad kontrovers genom att byggprocessen   bidrar till 

miljöpåverkan genom koldioxidutsläpp, i relation till att den löser samhällsviktiga problem så som bostadsbrist.  

Valt referensvärde 

Inget index har valts som referensvärde. 
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Inga mål för hållbar investering 

Denna finansiella produkt främjar miljörelaterade eller sociala egenskaper, men har inte hållbar investering 

som mål. Dock kommer Estea Bostadsfastigheter, även om den inte har en hållbar investering som sitt mål, att 

ha en minimiandel på 50 % hållbara investeringar. 

Den finansiella produktens miljörelaterade eller sociala egenskaper 

Estea Bostadsfastigheter avser att främja miljömässiga egenskaper och investerar därför i miljöcertifierade, 

nybyggda fastigheter i tillväxtregioner med stark och diversifierad näringslivssektor och god infrastruktur, 

typiskt sett regionhuvudstäder och universitets-/högskolestäder. Genom att investera i- och förvalta 

energieffektiva fastigheter bidrar Estea Bostadsfastigheter till en lägre inverkan på miljö och klimat till följd av 

fastigheternas energiförbrukning.  

Indikatorerna som valts för att mäta och följa upp dessa miljömässiga egenskaper återfinns under rubriken 

”Övervakning av miljörelaterade eller sociala egenskaper”.  

Investeringsstrategi 

Investeringsstrategin för Estea Bostadsfastigheter innefattar en proaktiv hållning när det kommer till såväl 

identifikation av, samt åberopande av hållbarhetsaspekter vid investeringsbeslut. Hållbarhetsaspekter som 

värderas och prioriteras i strategins transaktionsprocess vid förvärvstillfället är de samma vid nyproduktion 

som vid förvärv av stabiliserade tillgångar, men med vissa hänsyn tagna till de olika förutsättningar som 

differentierar dessa. 

Samtliga fastigheter som förvärvas i Estea Bostadsfastigheter skall vara energieffektiva vilket säkerställs med 

hjälp av krav i upphandling samt certifiering för nybyggda fastigheter. Nuvarande innehav i Estea 

Bostadsfastigheter är certifierat enligt Miljöbyggnad Silver. Enligt denna certifiering ska energianvändningen 

vara maximalt 80 % av BBR:s energikrav.  

Utöver ovanstående kravställning sker vid förvärv av fastigheter med redan färdigställda byggnader nedan 

prioritering: 

● Fastighetens energiförbrukning och eventuella möjligheter till energiproduktion. 

● ESG-certifierade fastigheter med goda betyg så som ”BREEAM Very Good” eller Miljöbyggnad Silver. 

● Möjlighet att hos finansierande banker uppfylla krav för och därmed tillgå ”grön finansiering”. 

● Att designen tagit hänsyn till sociala aspekter så som handikappanpassning, 

lägenhetssammansättning etc. 

Vid förvärv av projektfastigheter prioriteras utöver ovanstående: 

● Starka motparter ur strikt ekonomiska och ESG-mässiga hänsyn. 

● Projektets miljömässiga påverkan 

● Den färdigställda fastighetens energiförbrukning 

● Egen produktion av energi från icke fossila källor 

● Att projektet övervakar och hanterar arbetsförhållanden för de som arbetar med projektet 

För att uppnå god styrning i investeringsobjekten innehar Estea Investeringskommitté rätten att fatta beslut 

avseende investeringsrekommendationer. Investeringskommittén är utsedd av Styrelsen i Estea och 

kommitténs befogenheter och uppdrag finns reglerat i Policy för Investeringskommitté vilken återfinns som 

bilaga till Estea verksamhetsplan. Det övergripande ansvaret för att förvalta de fastigheter som ingår i Estea 

Bostadsfastigheter innehas av Fund Management och finns reglerat i Estea verksamhetsplan.  
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Ansvaret för driften av fastigheterna som ingår i Estea Bostadsfastigheter är reglerat genom uppdragsavtal 

gentemot externa förvaltare.  

Samtliga medarbetare som är delaktiga i styrningen av Estea Bostadsfastigheter är anställda i Estea. 

Ambitionen är att erbjuda medarbetarna en marknadsmässig ersättning. Detaljerad information återfinns i 

Ersättningspolicy vilken är fastställd av Styrelsen i Estea och revideras årligen. 

Estea Bostadsfastigheter strävan att uppnå en andel på 50% hållbara investeringar är grundad i en 

övergripande målsättning som fokuserar på att aktivt bidra till taxonomins angivna riktlinjer för att begränsa 

klimatförändringarna. Denna inriktning implementeras genom en dedikation till exklusiva investeringar i 

energieffektiva och miljöcertifierade fastigheter. Genom att noggrant välja investeringar som harmoniserar 

med dessa kriterier strävar Estea Bostadsfastigheter efter att utveckla och upprätthålla en portfölj som 

förutom att främja miljömässiga egenskaper också gör en andel hållbara investeringar.  

En väsentlig aspekt av Estea Bostadsfastigheter mål för hållbar investering är att säkerställa att dess 

investeringsbeslut inte väsentligt negativt påverkar eller motverkar något av de andra etablerade 

taxonomimålen. Detta innebär att investeringarna görs med en bedömning av deras potentiella påverkan på 

övriga taxonomimål för att säkerställa samstämmighet med taxonomins riktlinjer. 

Andel av investeringar 

Estea Bostadsfastigheter äger endast direkta exponeringar i projektfastigheter under uppförande, i syfte att 

långsiktigt äga tillgångarna efter färdigställande. 

Andelen som främjar Estea Bostadsfastigheters miljömässiga egenskaper uppgår, fram till dess att nya 

investeringar eller avyttringar inom Estea Bostadsfastigheter sker, till 100 %. Vid sådana händelser kommer 

allokeringsberäkningen att uppdateras. 

Nedan listas de attribut som prioriteras enligt artikel 14 i Disclosureförordningen, mått för bedömning samt 

lägsta krav för uppfyllande av kraven för att främja Estea Bostadsfastigheters miljömässiga egenskaper. 

Attribut Mått Minimi 

Energiförbrukning Energiklass Energiklass B 

ESG-certifiering BREEAM Very Good 

 Svanen  

 Miljöbyggnad Silver 

Grön Finansiering Tillgängligt ja/nej Ja 

 

Andelen av investeringar som främjar Estea Bostadsfastigheters miljömässiga egenskaper uppgår till 100 %. 

Andelen hållbara investeringar i Estea Bostadsfastigheter uppgår för närvarande till 100%, vilket 

överensstämmer med målet att utgöra minst 50% av Estea Bostadsfastigheters totala investeringportfölj.  

Övervakning av miljörelaterade eller sociala egenskaper 

I syfte att säkerställa att Estea Bostadsfastigheters tillgångar uppfyller kraven på bland annat energieffektivitet 

har Estea i sitt styrningsarbete fastställt, dels ett antal certifieringssystem som ska tillämpas på fastigheterna, 

och dels vilken lägsta nivå inom respektive system som är godtagbar. 
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a) Estea, genom förvaltningsarbetet i existerande fonder, arbetar efter att främja miljörelaterade 

egenskaper som bidrar till EU-taxonomins miljömål 1 Begränsning av klimatförändringar. Estea 

arbetar kontinuerligt för att säkerställa ett energieffektivt fastighetsbestånd. Detta sker genom att 

bygga energisnåla fastigheter och energioptimera befintligt bestånd. Energieffektiviseringsåtgärder 

utförs i fastighetsbeståndet i Estea Omsorgsfastigheter och i Estea Forskaren. Estea 

Bostadsfastigheter Estea Bostadsfastigheter investerar i och bygger energisnåla fastigheter.  

b) Följande hållbarhetsindikatorer används för att mäta uppnåendet av de miljörelaterade egenskaper 

som främjas av Estea Bostadsfastigheter: 

a. Exponering mot fossila bränslen genom fastigheter 

b. Exponering mot energieffektiva fastigheter 

c. Energiförbrukningsintensitet (energiförbrukning i GWh/kvm) 

c) För att säkerställa att de egenskaper som Estea Bostadsfastigheter främjar uppfylls följs de 

applicerade indikatorerna upp av interna och externa kontrollmekanismer. 

a. De interna kontrollmekanismerna utgörs av: 

i. Bolagets förvaltningsrutiner inom Fund Management-teamet. Dessa säkerställer 

löpande uppföljning av hållbarhetsarbetet i den operativa fondverksamheten. 

ii. Esteas Hållbarhetsansvarige ska övervaka och kontrollera efterlevnaden av de 

finansiella produkternas åtaganden ur ett hållbarhetsperspektiv. Efterlevnaden 

utvärderas löpande utifrån underlag i form av fastighetsdata och kommuniceras i 

den periodiska rapporteringen.  

b. De externa kontrollmekanismerna består av: 

i. Väletablerade tekniska konsulter vilka utför Environmental due dilligence inför 

samtliga förvärv. Detta för att identifiera hållbarhetsrisker samt bedöma 

uppfyllande av gällande regelverk inom hållbarhetsområdet. Därefter är det 

bolagets interna kontrollmekanismer som övervakar huruvida de miljömässiga 

egenskaperna samt hållbarhetsindikatorerna uppnås eller ej. 

ii. Väletablerade tekniska konsulter vilka har till uppgift att säkerställa efterlevnad av 

satta krav vid nyproduktion.  

iii. Externa förvaltare som ansvarar för att proaktivt föreslå och genomföra 

driftoptimeringar, underhållsåtgärder och investeringar.  

iv. Sweden Green Building Council, SGBC, vilka har ett ansvar för att följa upp 

efterlevnad av aktuella certifieringars krav enligt fastslagen periodicitet.  

v. Harvest Advokatbyrå vilka har ett övergripande ansvar att övervaka och utvärdera 

huruvida verksamheten bedrivs enligt lag, tillstånd och vid var tid gällande 

instruktioner och riktlinjer samt att bedöma effektiviteten och lämpligheten i 

verksamhetens gällande instruktioner. Harvest Advokatbyrå ska även bistå med råd 

och övriga insatser i den dagliga verksamheten avseende regelverksfrågor. 

Metoder 

Utöver att Estea Bostadsfastigheter valt att beakta huvudsakliga negativa konsekvenser för hållbarhetsfaktorer 

tillämpas även dessa indikatorer för negativa konsekvenser som hållbarhetsindikatorer. 

Hållbarhetsindikatorerna som valts är således de indikatorer som gäller för investeringar i fastigheter enligt 

bilaga I av den delegerade förordningen (EU) 2022/1288.  

Hållbarhetsindikator c. Energiförbrukningsintensitet (energiförbrukning i GWh/kvm) mäts genom inhämtning 

av relevant data vid mätpunkter i fastigheterna.  

Där faktiskt utfall inte kan inhämtas, exempelvis på grund av för kort innehavstid eller vid nyproduktion, ska i 

stället uppskattade värden enligt rambeskrivning för projekten, alternativt schabloner av energiförbrukningen, 

användas.  

mailto:info@estea.se
http://www.estea.se/


Estea AB, Birger Jarlsgatan 25, Box 7135, 103 87 Stockholm  

08-679 05 00  |  info@estea.se  |  www.estea.se 

 
   

 

 

   

 
 6/7 

För övriga hållbarhetsindikatorer som ska redovisas i den periodiska rapporteringen, exponering mot fossila 

bränslen genom fastigheter (a) samt exponering mot energieffektiva fastigheter (b) inhämtas ingen 

bakomliggande data. I nuvarande fastighetsbestånd sker ingen exponering mot fossila bränslen samt att 

exponeringen mot energieffektiva fastigheter är en del av investeringsstrategin för Estea Bostadsfastigheter.   

Metoden för att identifiera Hållbara investeringar i denna Fond genomförs med hjälp av Environmental Due 

Diligence innehållande DNSH-kriterier (Do no significant harm) för att säkerställa att ingen skada sker på övriga 

miljömål. Externa tekniska konsulter anlitas för att utföra bedömningen och eventuella identifierade avvikelser 

noteras och åtgärdas successivt. 

Datakällor och databehandling 

(a) Datakällor som används för att främja egenskaper i enlighet med begränsning av klimatpåverkan är 

energidata bestående av fastigheternas energiförbrukning. Dessa data kommer för Estea 

Bostadsfastigheters nuvarande innehav från mätpunkter av hyresgästers individuella förbrukning som 

i grunden kommer från energileverantören.  

(b) Väletablerade tekniska konsulter och specialister används som stöd i granskning av data. I största 

möjliga mån samlas data in automatisk för att undvika handpåläggning och fel orsakade av den 

mänskliga faktorn. Vid användande av schabloner används schabloner från vedertagna källor.  

(c) Faktiska förbrukningsdata planeras erhållas via en digital plattform, både på enskild fastighetsnivå 

samt på aggregerad nivå.  Från plattformen extraheras sedan förbrukningsdata och sammanställs 

inför periodisk rapportering, dock förväntas data inte alterneras genom manuell handpåläggning. 

Data finns sedan tillgänglig genom denna nämnda plattform och av Estea tillhandahållen sharepoint.  

(d) För nyproducerade byggnader används 100% schablon-data innan dess att faktiska mätningar kunnat 

utföras. 

Begränsningar för metoder och data 

a) Identifierade begränsningar i den metod och datainsamling som görs för att främja Estea 

Bostadsfastigheters egenskaper är att Estea Bostadsfastigheters innehav i stora delar är under 

produktion (100% av innehavet under 2022).  Vid användning av schabloner finns viss risk för att 

dessa inte harmoniserar med faktiskt utfall.  

b) Den samlade bedömningen är att de applicerade schablonerna håller så pass hög kvalitet att 

användningen av dessa inte påverkar hur de miljörelaterade eller sociala egenskaper som produkten 

främjar uppfylls. 

Due Diligence 

Den process som används för due dilligence är strikt reglerad av bolagets 'Due Diligence Policy'. Denna policy 

är utformad med det övergripande syftet att säkerställa och främja en noggrann och välstrukturerad process 

som möjliggör transparens och främjar målen och kraven kring hållbarhet och transparent.  Policyn ses över 

årligen för att upprätthålla aktualitet och tillämplighet. Policyn behandlar bland annat hur Estea integrerar 

hållbarhetsrisker samt identifierar och beskriver negativa konsekvenser för hållbarhetsfaktorer.  

För att stödja och vägleda denna process har bolaget utvecklat och tillhandahåller en definierad Due Diligence-

mall. Denna mall fungerar som det primära underlaget vid upphandlingen och sammanställningen av ESG-

screeningsrapporter. Genom att använda denna mall underlättas och standardiseras utarbetandet av analysen 

som är av betydelse för att säkerställa att investeringsbesluten är förenliga med bolagets övergripande vid var 

tid gällande krav. Mallen är utformad i linje med EU:s Taxonomiförordning och tar hänsyn till interna 

hållbarhetsmål som är relevanta för varje aktuell investering. Huvudsyftet med mallen är att erbjuda en 

övergripande struktur som säkerställer harmonisering av målsättningarna i enlighet med taxonomin samt våra 

övriga miljömål. Genom att tillämpa och följa denna Due Diligence Policy samt genom detta tillhandahålla ESG-
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screeningsrapporter, strävar bolaget efter att garantera att hållbarhetsarbetet är centralt placerat och 

integrerat i beslutsprocessen för att främja och stödja hållbara investeringar i enlighet med dess övergripande 

strategi. 

Strategier för engagemang 

Genom bostadsbyggande skapas en hållbarhetsrelaterad kontrovers genom att byggprocessen   bidrar till 

miljöpåverkan genom koldioxidutsläpp, i relation till att den löser samhällsviktiga problem så som bostadsbrist.  

Valt referensvärde 

Inget index har valts som referensvärde. 
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