Estea

Héallbarhetsrelaterade upplysningar

Estea AB ("Estea”) har tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder enligt lagen (2013:561) om forvaltare
av alternativa investeringsfonder ("LAIF”). De investeringsfonder vilka Estea forvaltar ("Fonderna”) investerar i
och forvaltar fastigheter och det &r genom dessa Fonder Esteas fraimsta paverkan pa miljo och samhallet i stort
sker.

Foljande hallbarhetsrelaterad information avser Estea Bostadsfastigheter AB (publ) ("Estea
Bostadsfastigheter”), som ar klassad som en artikel 8-fond vilket innebar att den avser att fraimja miljémassiga
eller sociala egenskaper. For [6pande information om Esteas hallbarhetsarbete, vanligen se respektive Fonds
finansiella rapporter samt under ”Aktuellt fran Estea”.

Sammanfattning
Inga mal fér hallbar investering

Denna finansiella produkt framjar miljérelaterade eller sociala egenskaper, men har inte hallbar investering
som mal. Dock kommer Estea Bostadsfastigheter, &ven om den inte har en hallbar investering som sitt mal, att
ha en minimiandel pa 50 % hallbara investeringar.

Den finansiella produktens miljorelaterade eller sociala egenskaper

Estea Bostadsfastigheter ar klassificerad som en artikel 8-fond i enlighet med Disclosureférordningen och avser
att framja miljomassiga eller sociala egenskaper. Estea Bostadsfastigheters nuvarande innehav framjar
egenskaper som verkar for taxonomins mal om begrdnsning av klimatférandringar (mal 1) genom att investera
i, och forvalta, energieffektiva fastigheter.

Investeringsstrategi

Investeringsstrategin for Estea Bostadsfastigheter innefattar en proaktiv hallning nar det kommer till att
identifiera och vaga in hallbarhetsaspekter vid investeringsbeslut, vad galler forvarv av saval fastigheter under
uppférande som stabiliserade tillgangar.

For att uppna en 50% andel hallbara investeringar ar Estea Bostadsfastigheters 6vergripande malsattning att
betydande insatser ska goras enligt taxonomins riktlinjer for att begransa klimatférandringarna. Detta uppnas
genom exklusiva investeringar i energieffektiva och miljocertifierade fastigheter. Samtidigt efterstravas att
Estea Bostadsfastigheter inte avsevart paverkar eller skadar nagot av de 6vriga taxonomimalen.

Andel av investeringar

Vid upprattandet av denna information dger Estea Bostadsfastigheter endast fastigheter under uppférande, i
syfte att langsiktigt 4ga dessa efter fardigstallandet.

Andelen av investeringar som framjar Estea Bostadsfastigheters miljoméssiga egenskaper uppgar till 100 %.
Andelen hallbara investeringar i Estea Bostadsfastigheter uppgar for narvarande till 100%, vilket
overensstdmmer med malet att utgéra minst 50% av Estea Bostadsfastigheters totala investeringportfol].

Overvakning av miljorelaterade eller sociala egenskaper

Energiforbrukning ar en av flertalet egenskaper som ska beaktas vid forvarv av fastigheter. Foljande
hallbarhetsindikatorer anvands fér att mata uppnaendet av de miljérelaterade egenskaper som framjas av
Estea Bostadsfastigheter:
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a. Exponering mot fossila branslen genom fastigheter
b. Exponering mot energieffektiva fastigheter
c. Energiforbrukningsintensitet (energiférbrukning i GWh/kvm)

| syfte att sakerstélla att Estea Bostadsfastigheters tillgangar uppfyller kraven pa bland annat energieffektivitet
har Estea i sitt styrningsarbete faststallt, dels ett antal certifieringssystem som ska tillampas pa fastigheterna,
dels vilken lagsta niva inom respektive system som ar godtagbar.

Metoder

Hallbarhetsindikator c. Energiférbrukningsintensitet mats genom inhdmtning av relevant data vid matpunkter i
fastigheterna.

Dar faktiskt utfall inte kan inhdmtas, exempelvis pa grund av for kort innehavstid eller vid nyproduktion, ska i
stallet uppskattade varden enligt rambeskrivning for projekten, alternativt schabloner av energiférbrukningen,
anvandas.

For ovriga hallbarhetsindikatorer som redovisas i den periodiska rapporteringen, exponering mot fossila
branslen genom fastigheter (a) samt exponering mot energieffektiva fastigheter (b) inhamtas ingen
bakomliggande data.

Metoden for att identifiera Hallbara investeringar i denna Fond genomférs med hjalp av Environmental Due
Diligence innehallande DNSH-kriterier (Do no significant harm) for att sdkerstalla att ingen skada sker pa 6vriga
miljomal. Externa tekniska konsulter anlitas for att utféra bedémningen och eventuella identifierade avvikelser
noteras och atgardas successivt.

Datakallor och databehandling

Data som anvands for att framja egenskaper i enlighet med begransning av klimatpaverkan ar energidata
bestaende av fastigheternas energiforbrukning.

Begransningar for metoder och data

Identifierade begransningar i den metod och datainsamling som gors for att framja Estea Bostadsfastigheters
egenskaper ar att Estea Bostadsfastigheters fastigheter dr under uppférande, varfor schablondata tillampas till
dess att faktiska matningar kunnat utféras.

Due dilligence

Due dilligence processen styrs enligt bolagets “Due Diligence Policy” som ar upprattad i syfte att sakerstalla en
process som mojliggor uppfyllandet av transparens och héllbara investeringar. Till stoéd har bolaget en Due
Diligence mall som underlag for upprattandet av ESG screeningsrapporterna, for att sakerstalla att
malsattningen for hallbarhet i enlighet med malen for framjandet och hallbara investeringar uppfylls.

Strategier for engagemang

Genom bostadsbyggande skapas en hallbarhetsrelaterad kontrovers genom att byggprocessen bidrar till
miljopaverkan genom koldioxidutslapp, i relation till att den I6ser samhallsviktiga problem sa som bostadsbrist.

Valt referensvarde

Inget index har valts som referensvéarde.
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Inga mal fér hallbar investering

Denna finansiella produkt framjar miljérelaterade eller sociala egenskaper, men har inte héllbar investering
som mal. Dock kommer Estea Bostadsfastigheter, dven om den inte har en hallbar investering som sitt mal, att
ha en minimiandel pa 50 % hallbara investeringar.

Den finansiella produktens miljorelaterade eller sociala egenskaper

Estea Bostadsfastigheter avser att fraimja miljémassiga egenskaper och investerar darfér i miljocertifierade,
nybyggda fastigheter i tillvaxtregioner med stark och diversifierad naringslivssektor och god infrastruktur,
typiskt sett regionhuvudstader och universitets-/hdgskolestdder. Genom att investera i- och férvalta
energieffektiva fastigheter bidrar Estea Bostadsfastigheter till en lagre inverkan pa miljé och klimat till féljd av
fastigheternas energiférbrukning.

Indikatorerna som valts fér att mata och félja upp dessa miljomassiga egenskaper aterfinns under rubriken
”Overvakning av miljérelaterade eller sociala egenskaper”.

Investeringsstrategi

Investeringsstrategin for Estea Bostadsfastigheter innefattar en proaktiv hallning nar det kommer till saval
identifikation av, samt daberopande av hallbarhetsaspekter vid investeringsbeslut. Hallbarhetsaspekter som
varderas och prioriteras i strategins transaktionsprocess vid forvarvstillfallet ar de samma vid nyproduktion
som vid forvarv av stabiliserade tillgangar, men med vissa hdnsyn tagna till de olika férutsattningar som
differentierar dessa.

Samtliga fastigheter som férvarvas i Estea Bostadsfastigheter skall vara energieffektiva vilket sékerstalls med
hjalp av krav i upphandling samt certifiering for nybyggda fastigheter. Nuvarande innehav i Estea
Bostadsfastigheter ar certifierat enligt Miljobyggnad Silver. Enligt denna certifiering ska energianvandningen
vara maximalt 80 % av BBR:s energikrav.

Utover ovanstaende kravstallning sker vid forvarv av fastigheter med redan fardigstéllda byggnader nedan
prioritering:

Fastighetens energiforbrukning och eventuella moéjligheter till energiproduktion.
ESG-certifierade fastigheter med goda betyg sa som "BREEAM Very Good” eller Miljébyggnad Silver.

-]

Majlighet att hos finansierande banker uppfylla krav for och darmed tillga “gron finansiering”.

Att designen tagit hansyn till sociala aspekter sa som handikappanpassning,
lagenhetssammansattning etc.

Vid forvarv av projektfastigheter prioriteras utéver ovanstaende:

Starka motparter ur strikt ekonomiska och ESG-massiga hansyn.
Projektets miljomassiga paverkan

Den fardigstallda fastighetens energiforbrukning

Egen produktion av energi fran icke fossila kallor

Att projektet 6vervakar och hanterar arbetsférhallanden for de som arbetar med projektet

For att uppna god styrning i investeringsobjekten innehar Estea Investeringskommitté ratten att fatta beslut
avseende investeringsrekommendationer. Investeringskommittén ar utsedd av Styrelsen i Estea och
kommitténs befogenheter och uppdrag finns reglerat i Policy for Investeringskommitté vilken aterfinns som
bilaga till Estea verksamhetsplan. Det 6vergripande ansvaret for att forvalta de fastigheter som ingar i Estea
Bostadsfastigheter innehas av Fund Management och finns reglerat i Estea verksamhetsplan.
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Ansvaret for driften av fastigheterna som ingar i Estea Bostadsfastigheter ar reglerat genom uppdragsavtal
gentemot externa forvaltare.

Samtliga medarbetare som ar delaktiga i styrningen av Estea Bostadsfastigheter ar anstallda i Estea.
Ambitionen ar att erbjuda medarbetarna en marknadsmassig ersattning. Detaljerad information aterfinns i
Ersdttningspolicy vilken ar faststalld av Styrelsen i Estea och revideras arligen.

Estea Bostadsfastigheter stravan att uppna en andel pa 50% hallbara investeringar &r grundad i en
overgripande malsattning som fokuserar pa att aktivt bidra till taxonomins angivna riktlinjer for att begréansa
klimatférandringarna. Denna inriktning implementeras genom en dedikation till exklusiva investeringar i
energieffektiva och miljocertifierade fastigheter. Genom att noggrant valja investeringar som harmoniserar
med dessa kriterier stravar Estea Bostadsfastigheter efter att utveckla och uppréatthalla en portfélj som
forutom att framja miljomassiga egenskaper ocksa gor en andel hallbara investeringar.

En vasentlig aspekt av Estea Bostadsfastigheter mal for hallbar investering ar att sdkerstalla att dess
investeringsbeslut inte vasentligt negativt paverkar eller motverkar nagot av de andra etablerade
taxonomimalen. Detta innebdar att investeringarna goérs med en bedémning av deras potentiella paverkan pa
ovriga taxonomimal for att sakerstélla samstammighet med taxonomins riktlinjer.

Andel av investeringar

Estea Bostadsfastigheter dger endast direkta exponeringar i projektfastigheter under uppférande, i syfte att
langsiktigt dga tillgangarna efter fardigstallande.

Andelen som framjar Estea Bostadsfastigheters miljomassiga egenskaper uppgar, fram till dess att nya
investeringar eller avyttringar inom Estea Bostadsfastigheter sker, till 100 %. Vid sddana handelser kommer
allokeringsberdkningen att uppdateras.

Nedan listas de attribut som prioriteras enligt artikel 14 i Disclosureférordningen, matt for bedémning samt
lagsta krav for uppfyllande av kraven for att fraimja Estea Bostadsfastigheters miljomassiga egenskaper.

Attribut Matt Minimi
Energiforbrukning Energiklass Energiklass B
ESG-certifiering BREEAM Very Good
Svanen
Miljébyggnad Silver
Gron Finansiering Tillgangligt ja/nej Ja

Andelen av investeringar som framjar Estea Bostadsfastigheters miljomassiga egenskaper uppgar till 100 %.
Andelen hallbara investeringar i Estea Bostadsfastigheter uppgar for ndrvarande till 100%, vilket
Overensstaimmer med malet att utgéra minst 50% av Estea Bostadsfastigheters totala investeringportfol].

Overvakning av miljorelaterade eller sociala egenskaper

| syfte att sdkerstalla att Estea Bostadsfastigheters tillgangar uppfyller kraven pa bland annat energieffektivitet
har Estea i sitt styrningsarbete faststillt, dels ett antal certifieringssystem som ska tillampas pa fastigheterna,
och dels vilken lagsta niva inom respektive system som &r godtagbar.
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a) Estea, genom forvaltningsarbetet i existerande fonder, arbetar efter att framja miljorelaterade
egenskaper som bidrar till EU-taxonomins miljémal 1 Begrénsning av klimatférédndringar. Estea
arbetar kontinuerligt for att sakerstélla ett energieffektivt fastighetsbestand. Detta sker genom att
bygga energisnala fastigheter och energioptimera befintligt bestand. Energieffektiviseringsatgarder
utfors i fastighetsbestandet i Estea Omsorgsfastigheter och i Estea Forskaren. Estea
Bostadsfastigheter Estea Bostadsfastigheter investerar i och bygger energisnala fastigheter.

b) Fdéljande hallbarhetsindikatorer anvands for att mata uppnaendet av de miljérelaterade egenskaper
som framjas av Estea Bostadsfastigheter:

a. Exponering mot fossila branslen genom fastigheter
b. Exponering mot energieffektiva fastigheter
c. Energiférbrukningsintensitet (energiférbrukning i GWh/kvm)

c) For att sdkerstalla att de egenskaper som Estea Bostadsfastigheter framjar uppfylls foljs de

applicerade indikatorerna upp av interna och externa kontrollmekanismer.
a. Deinterna kontrollmekanismerna utgors av:

i. Bolagets forvaltningsrutiner inom Fund Management-teamet. Dessa sakerstéller
I6pande uppféljning av hallbarhetsarbetet i den operativa fondverksamheten.

ii. Esteas Hallbarhetsansvarige-ska 6vervaka och kontrollera efterlevnaden av de
finansiella produkternas ataganden ur ett hallbarhetsperspektiv. Efterlevnaden
utvarderas lIopande utifran underlag i form av fastighetsdata och kommuniceras i
den periodiska rapporteringen.

b. De externa kontrolimekanismerna bestar av:

i. Véletablerade tekniska konsulter vilka utfér Environmental due dilligence infor
samtliga forvarv. Detta for att identifiera hallbarhetsrisker samt bedéma
uppfyllande av géllande regelverk inom hallbarhetsomradet. Darefter ar det
bolagets interna kontrollmekanismer som 6vervakar huruvida de miljomassiga
egenskaperna samt hallbarhetsindikatorerna uppnas eller ej.

ii. Valetablerade tekniska konsulter vilka har till uppgift att sdkerstalla efterlevnad av
satta krav vid nyproduktion.

iii. Externa forvaltare som ansvarar for att proaktivt féresla och genomfora
driftoptimeringar, underhallsatgarder och investeringar.

iv. Sweden Green Building Council, SGBC, vilka har ett ansvar for att félja upp
efterlevnad av aktuella certifieringars krav enligt fastslagen periodicitet.

v. Harvest Advokatbyra vilka har ett 6vergripande ansvar att 6vervaka och utvardera
huruvida verksamheten bedrivs enligt lag, tillstand och vid var tid gallande
instruktioner och riktlinjer samt att bedoma effektiviteten och lampligheten i
verksamhetens géllande instruktioner. Harvest Advokatbyra ska aven bista med rad
och 6vriga insatser i den dagliga verksamheten avseende regelverksfragor.

Metoder

Utover att Estea Bostadsfastigheter valt att beakta huvudsakliga negativa konsekvenser fér hallbarhetsfaktorer
tillampas dven dessa indikatorer for negativa konsekvenser som hallbarhetsindikatorer.
Hallbarhetsindikatorerna som valts ar saledes de indikatorer som galler for investeringar i fastigheter enligt
bilaga | av den delegerade férordningen (EU) 2022/1288.

Hallbarhetsindikator c. Energiférbrukningsintensitet (energiférbrukning i GWh/kvm) méts genom inhdmtning
av relevant data vid matpunkter i fastigheterna.

Dar faktiskt utfall inte kan inhdamtas, exempelvis pa grund av for kort innehavstid eller vid nyproduktion, ska i
stallet uppskattade varden enligt rambeskrivning for projekten, alternativt schabloner av energiférbrukningen,
anvandas.
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For 6vriga hallbarhetsindikatorer som ska redovisas i den periodiska rapporteringen, exponering mot fossila
branslen genom fastigheter (a) samt exponering mot energieffektiva fastigheter (b) inhamtas ingen
bakomliggande data. | nuvarande fastighetsbestand sker ingen exponering mot fossila branslen samt att
exponeringen mot energieffektiva fastigheter ar en del av investeringsstrategin for Estea Bostadsfastigheter.

Metoden for att identifiera Hallbara investeringar i denna Fond genomférs med hjalp av Environmental Due
Diligence innehallande DNSH-kriterier (Do no significant harm) for att sdkerstélla att ingen skada sker pa 6vriga
miljomal. Externa tekniska konsulter anlitas for att utféra bedémningen och eventuella identifierade avvikelser
noteras och atgardas successivt.

Datakallor och databehandling

(a) Datakallor som anvands for att fraimja egenskaper i enlighet med begransning av klimatpaverkan &r
energidata bestaende av fastigheternas energiférbrukning. Dessa data kommer for Estea
Bostadsfastigheters nuvarande innehav fran matpunkter av hyresgéasters individuella forbrukning som
i grunden kommer fran energileverantéren.

(b) Valetablerade tekniska konsulter och specialister anvdands som st6éd i granskning av data. | storsta
mojliga man samlas data in automatisk for att undvika handpalaggning och fel orsakade av den
manskliga faktorn. Vid anvdandande av schabloner anvénds schabloner fran vedertagna kallor.

(c) Faktiska forbrukningsdata planeras erhallas via en digital plattform, bade pa enskild fastighetsniva
samt pa aggregerad niva. Fran plattformen extraheras sedan forbrukningsdata och sammanstalls
infor periodisk rapportering, dock férvantas data inte alterneras genom manuell handpalaggning.
Data finns sedan tillgdnglig genom denna namnda plattform och av Estea tillhandahallen sharepoint.

(d) For nyproducerade byggnader anvands 100% schablon-data innan dess att faktiska matningar kunnat
utforas.

Begransningar for metoder och data

a) Identifierade begransningar i den metod och datainsamling som gors for att framja Estea
Bostadsfastigheters egenskaper ar att Estea Bostadsfastigheters innehav i stora delar ar under
produktion (100% av innehavet under 2022). Vid anvandning av schabloner finns viss risk for att
dessa inte harmoniserar med faktiskt utfall.

b) Den samlade bedomningen &r att de applicerade schablonerna haller sa pass hog kvalitet att
anvandningen av dessa inte paverkar hur de miljorelaterade eller sociala egenskaper som produkten
framjar uppfylls.

Due Diligence

Den process som anvands for due dilligence ar strikt reglerad av bolagets 'Due Diligence Policy'. Denna policy
ar utformad med det 6vergripande syftet att sdkerstalla och framja en noggrann och valstrukturerad process
som mojliggor transparens och framjar malen och kraven kring hallbarhet och transparent. Policyn ses 6ver
arligen for att uppratthalla aktualitet och tillamplighet. Policyn behandlar bland annat hur Estea integrerar
hallbarhetsrisker samt identifierar och beskriver negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer.

For att stodja och vagleda denna process har bolaget utvecklat och tillhandahaller en definierad Due Diligence-
mall. Denna mall fungerar som det primara underlaget vid upphandlingen och sammanstallningen av ESG-
screeningsrapporter. Genom att anvanda denna mall underlattas och standardiseras utarbetandet av analysen
som ar av betydelse for att sdkerstdlla att investeringsbesluten ar férenliga med bolagets évergripande vid var
tid gallande krav. Mallen ar utformad i linje med EU:s Taxonomiférordning och tar hansyn till interna
hallbarhetsmal som ar relevanta for varje aktuell investering. Huvudsyftet med mallen ar att erbjuda en
overgripande struktur som sakerstéller harmonisering av malsattningarna i enlighet med taxonomin samt vara
ovriga miljomal. Genom att tillampa och félja denna Due Diligence Policy samt genom detta tillhandahalla ESG-
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screeningsrapporter, stravar bolaget efter att garantera att hallbarhetsarbetet ar centralt placerat och
integrerat i beslutsprocessen for att framja och stddja hallbara investeringar i enlighet med dess 6vergripande
strategi.

Strategier for engagemang

Genom bostadsbyggande skapas en hallbarhetsrelaterad kontrovers genom att byggprocessen bidrar till
miljopaverkan genom koldioxidutslapp, i relation till att den |6ser samhallsviktiga problem sa som bostadsbrist.

Valt referensvarde

Inget index har valts som referensvarde.
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