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FONDBOLAGET
AIFM Capital AB
Slottsvdgen 5A
392 33 Kalmar

Tel. 0480-36 36 66

www.aifmgroup.com

Bolaget, med org. nr. 556737-5562, bildades 2007-
09-03. Bolagets aktiekapital ar 1 300 000 kr och
bolagets sdte och huvudkontor finns i Kalmar,

Kalmar lan.

BOLAGETS STYRELSE
- Per Netzell, Ordfoérande
- Thomas Dahlin, Ledamot

- Alf-Peter Svensson, Ledamot

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

- Johan Bjorkholm, VD

- Emma Ipsen, ansvarig
Regelefterlevnadsfunktionen

- Robert Bratt, ansvarig
Riskhanteringsfunktionen

- Joakim Eriksson, ansvarig Operations

- Stefan Westin, ansvarig
Forvaltningsfunktionen

- Agneta Bremander, Moneo AB, ansvarig

Internrevision

FONDBOLAGET FORVALTAR
FOLJANDE ALTERNATIVA
INVESTERINGSFONDER

— Estea Omsorgsfastigheter A (publ)
— SSID Co-Invest Fund AB

— SBP Kredit AB (publ)

— Skogsfond Baltikum AB (publ)
— Aurte Collectum | AB

— Arte Collectum Il AB
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FORVARINGSINSTITUT

Intertrust Depository Services Sweden AB (publ)
Sveavégen 9, Box 162 85, 111 57 Stockholm
Bolagets séte: Stockholm

Huvudsaklig verksamhet: bedriva
forvaringsinstitutstjanster  och  annan  déarmed
forenlig finansiell verksamhet. Org. Nr. 556944-
1172

REVISORER
Ermmst & Young AB med Oskar Wall som

huvudansvarig revisor.

FONDEN

Informationen i denna broschyr omfattar den
alternativa
Omsorgsfastigheter AB (publ) ("Fonden”). Fonden

investeringsfonden Estea

ar en svensk alternativ investeringsfond (AIF).

UPPDRAGSAVTAL

AlF-forvaltaren har tecknat avtal med flera
samarbetsparter rorande distribution av fondandelar.
AlF-forvaltaren har dven ingétt uppdragsavtal med
AIFM Services AB avseende fondadministration
och regelefterlevnad samt Estea AB avseende

portféljférvaltning av Fonden.

Funktion for internrevision enligt LAIF &r extern och
utlagd till Moneo Business Integration AB.
Funktionen ska bedriva sitt arbete med utgangspunkt
i de krav som stalls i artikel 62 EU-kommissionens
forordning 231/2013 samt i AIFM Capitals

instruktion for internrevision.


http://www.aifmgroup.com/
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Se AlF-forvaltarens webbplats for en uppdaterad

lista &ver samarbetspartners.

HANTERING AV LIKVIDITETSRISK,
SAMT RATT TILL INLOSEN/
EMISSIONER/ AKTIEFORSALJNING

Det aligger AIF-forvaltaren att Gvervaka likviditeten
for Fonden, med beaktande av (i) fastigheternas och,
i forekommande fall, ovriga tillgdngars paverkan
samt (ii) kostnader, ldn och andra skulder,
eventualforpliktelser eller andra dtaganden som har
paverkan pa likviditeten. Fonden ar stangd, varfor
inlosen eller andra utfléden av investerade medel i

normalfallet inte beddéms vara relevanta.

AlF-forvaltaren  ska  kontinuerligt  beddma
likviditetspaverkan i Fonden och de likviditetsrisker
som &r forenade med kop av fastigheter eller
engagemang i olika fastighetsrelaterade projekt samt
normala och forutsebara likviditetsfloden till foljd av
bland annat reparationer och underhall.

Det aligger AlF-forvaltaren att vid hantering av
likviditet och likviditetsrisker beakta villkoren for
Fondandelarna och uppfyllandet av de forpliktelser
som foljer av villkoren gentemot Investerarna.
Dérutéver ska villkor avseende likviditet for
upptagna 1an Overvakas, matas och rapporteras

kontinuerligt.

De faktorer och omstandigheter som paverkar
Fondens likviditet ska regelbundet vara foremal for
kéanslighetsanalyser. Sddana kanslighetsanalyser ska
bland annat innefatta vakansgrad, hyresforluster,
hyresnivaer, marknadsvardering av fastigheter,
kostnadsokningar i den lopande forvaltningen sa

som oOkat reparations- och underhallsbehov,
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kostnadsékningar vid utvecklingsprojekt eller
nybyggnation, férandringar av skatter och avgifter,
Okade upplaningskostnader, Overtradelser av
lanevillkor som kan medféra aterbetalning av lan,
refinansieringsrisk vid forfall av 1an och okade

sakerhetskrav vid anvandande av rantederivat.

LIKABEHANDLING OCH RATTSLIGA
FOLJDER AV INVESTERING |
FONDEN

Forvaltaren tillampar likabehandling av samtliga
Fondandelsinnehavare och ingen
Fondandelsinnehavare har ratt till férmanligare
villkor. | fonden finns tva andelsklasser, A och B, dar
andelsdgarna behandlas lika inom respektive

andelsklass.

En investering i Fonden motsvaras av att
Fondandelsinnehavarna tecknar sig for Fondandelar.
Vid teckning godké&nner Fondandelsinnehavaren de
villkor som géller for Fondandelarna, vilka reglerar
forhallandet mellan Fonden och AlF-forvaltaren &

ena sidan och Fondandelsinnehavarna & andra sidan.

Fondandelsinnehavarna ~ atnjuter  darmed  de
rattigheter och skyldigheter som féljer av
fondvillkoren. Fondandelarna utgbrs av ett
kapitalandelslan, som utgér en ej sakerstalld
forpliktelse for Fonden. Kapitalandelslanet ska vara
efterstallt samtliga Fondens icke efterstdllda
forpliktelser och, med undantag for AlF-forvaltarens
villkorade aktiedgartillskott, rangordnas pari passu
med Fondens 0&vriga efterstallda forpliktelser.

Fondandelarna &r inbordes likstéllda.
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Fonden é&r ett svenskt publikt aktiebolag och

fondvillkoren regleras av svensk ratt.

FONDENS MALSATTNING OCH
PLACERINGSINRIKTNING

Fonden ska  foretradesvis investera i
samhallsfastigheter (inklusive projektfastigheter) i
Sverige samt forvalta, utveckla och slutligen avyttra

fastigheterna.

I en normalt fungerande marknad och under en
normal konjunkturcykel &r det Fondens ambition att
forvarva fastigheter med ett driftoverskott om ca 3-5

procent av forvérvspriset.

Samtliga fastighetsforvarv genomfors efter en analys
baserad pa relevanta data, dels betraffande den
aktuella fastigheten och dels betraffande mikro- och
makrofaktorer vilka bedéms ha paverkan pa
investeringen. Fonden arbetar med en intern analys-
och transaktionsavdelning med gedigen
marknadskdnnedom men samarbetar &ven med

topprankade radgivare inom fastighetssektorn.

Andringar av Fondens investeringsstrategi kan ske
efter godkénnande av innehavare av Fondandelarna
("Investerarna”) eller, om édndringarna kan antas
vara av mindre betydelse for Investerarna, den av

Fonden anlitade langivaragenten.

AlF-forvaltaren har &ven rétt att géra de andringar
eller tillagg till fondavtalet som Finansinspektionen
begér eller som foljer av tvingande bestdammelser i
LAIF under forutsdttning att Investerarnas ratt
darigenom inte forsamras i betydande man och att

Investerarna omedelbart underrattas darom.
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Fonden ska foretradesvis gora investeringar i
samhallsfastigheter och projektfastigheter belédgna
inom Norden samt i fastighetsdgande bolag med sin
huvudsakliga verksamhet i Sverige. Detta innefattar
adven forvarv av aktier eller aktierelaterade
vardepapper eller andra intresseandelar i sadana
fastighetsédgande bolag, alternativa
investeringsfonder eller andra typer av foretag eller

investeringar med exponering mot fastigheter.

FONDENS RISKPROFIL/ FINANSIELL
HAVSTANG

Risker forenade med Fondens verksamhet

Fondens  investeringar ~ kan  drabbas av
véardeminskningar och forsamrad avkastning saval
genom interna faktorer som exempelvis skador pa
fastigheter, forsamrade hyresnivaer eller Okade
vakanser som externa faktorer, sa som férandringar
av marknaden.

Om vérdet pa investeringarna skulle minska kan
Fonden bli tvungen att skriva ned vardet pa dessa,
vilket i sin tur kan leda till ett flertal negativa
konsekvenser, sasom Overtradelse av bestammelser
under externa Ian hos banker och andra kreditinstitut.
En negativ virdeforandring skulle ocksa kunna leda

till att investeringar maste avyttras med forlust.

Utover eget kapital, finansieras Fondens verksamhet
till storsta del av lan fran banker och kreditinstitut.
Réntekostnader &r normalt Fondens enskilt storsta
utgiftspost och en dverviagande del av Fondens Ian
I6per med rorlig ranta. En 6kning av rantan skulle

innebéra en forsémrad avkastning.
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Forlangning av Fondens l6ptid
Fonden har ratt att forlanga loptiden med tre &r per

forlangningstillfalle. Forlangningsratten  &r inte

begrénsad i tid eller till antal tillfallen.

Finansiell havstang

Fonden har ratt att uppta externa lan, forutsatt att
dessa maximalt uppgar till motsvarande 80 procent
av det hogsta av Fondens investeringars
marknadsvérde vid tiden for upptagandet av lanet
eller dverenskommet fastighetsvérde fér Fondens

fastigheter.

VARDERING
Fonden redovisar sina fastigheter till verkligt vérde,

vilket motsvaras av marknadsvardet.

Fonden ska minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod vérdera fastigheterna externt
enligt en s.k. fullstdndig vardering och daremellan
kvartalsvis vérdera fastigheterna externt enligt en
s.k. forenklad varderingsmodell. For att uppna
enhetlighet ska varderingarna basera sig pa samma
varderingsmodell. Vérderingen sker individuellt for
varje fastighet och grundas pa en analys av dels
forsalda objekt i kombination med kunskap om
dvriga data om marknaden och marknadsaktorer och
dels framtida intjaningsformaga, marknadens
avkastningskrav och ett inflationsantagande som &r i
linje med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

Vardet som asatts ar ett sannolikt pris vid en tankt
forsaljning pad en fri och Gppen marknad.
Forsdljningen antas ske vid varderingstidpunkten
efter att fastigheten pa sedvanligt satt varit ute till
forsaljning pa marknaden och under i vrigt normala

forhallanden vid en fastighetsforsaljning.
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AIFM Services ansvarar for att inhdmta, kontrollera
och beddma rimligheten av vérderingen av Fondens

tillgangar.

SENASTE NAV-KURSSATTNINGEN

Senaste  NAV-kurs finns tillgdnglig hos AIF
forvaltaren och hos Fondens distributorer.
Information om NAV tillhandahalls Investerarna

kvartalsvis.

AVGIFTER
Fonden betalar nedan angivna ersattningar till AIF-

forvaltaren under villkoren fér Fondandelarna:

Portféljforvaltningstjansten:

Arlig erséttning om maximalt 0,35 procent av varje
investerings Overenskomna fastighetsvarde, plus

mervardesskatt.

Forvaltningstjansterna:

AlF-forvaltaren har, i enlighet med vad som foljer av
forvaltningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad
(inklusive skalig andel av overheadkostnader)
erhalla ersattning for forvaltningstjansterna som
utfors av denne eller dess narstaende person,
alternativt réatt att vidaredebitera kostnaderna for
utlagg for sadana forvaltningstjanster som delegeras
och utférs av tredje man och som upphandlats pa

marknadsmassiga villkor.

Prestationsbaserade ersattningar av

engangskaraktar:
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Fast erséttning per investering om maximalt 2,5

procent av varje investerings Overenskomna
fastighetsvérde, plus mervdrdesskatt. Om Fonden
under AlF-forvaltarens ledning utdkar den uthyrbara
ytan pa en investering eller genomfor en
nybyggnation, och dérigenom okar marknadsvérdet
pa investeringen, tillkommer en fast ersattning om
maximalt tre procent, plus mervardesskatt, av det

Okade marknadsvardet.

FONDENS MALGRUPP
Fonden ar lamplig som bas i ett langsiktigt sparande
och ar inte lamplig for sparare som har en kortare

placeringshorisont an minst 5 ar.

PRIMARMAKLARE

Primarmaklare anvands inte.

HISTORISK AVKASTNING

NAYV &r teoretisk berékning av Fondandelens andel
av Fondens totala tillgdngar minus skulder och
anvands for att ge Fondandelsinnehavarna en
véagledning, om an teoretisk, till vilket varde varje
Fondandel uppgick till vid periodens slut baserat pa
aktuell balansrékning. Fondandelarna ar noterade
vid Nasdaq Stockholms obligationslista. Saledes
existerar det under normala omstandigheter en

marknadskurs.

Andelarna betalar dven ut en ranta uppgaende till 4
% per ar. For det fall Lanebeloppsrantan, helt eller
delvis, inte betalas pa en Réantebetalningsdag ska den
ej utbetalda réntedelen ackumuleras som en icke
fordran Fonden och

rantebarande gentemot

istallet uthetalas pa den senare Réntebetalningsdag
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som Fonden bestammer, dock senast pa

Aterbetalningsdagen
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Historisk avkastning &r ingen garanti for framtida
avkastning. De pengar som placeras i en fond kan
bade dka och minska i varde och det &r inte sékert

att du far tillbaka hela det insatta kapitalet.

INFORMATIONSGIVNING

Fonden upprattar arsherattelse som publiceras pa
AIF forvaltarens hemsida, liksom det senaste
berdknade nettotillgangsvardet, (NAV), for Fondens
andelar samt Fondens Informationsbroschyr och
Faktablad.

Information om risk och likviditetshantering samt

finansiell havstang lamnas i Fondens arsheréttelse.

SKADESTAND

Om Fonden eller investerare tillfogats skada genom
att AlF-forvaltaren eller dess uppdragstagare
Overtratt lagen om forvaltare av alternativa
investeringsfonder, andra férfattningar som reglerar
AlF-forvaltarens  verksamhet, eller ~ Fondens
prospekt, bolagsordningen eller interna instruktioner

som har sin grund i en forfattning som reglerar
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forvaltarens verksamhet skall AlIF-forvaltaren
ersitta skadan. AIF-forvaltaren haller extra medel i
kapitalbasen ~ for  att  tdcka  risker  for

skadestandsansvar pa grund av del eller forsumlighet

i verksamheten.

ERSATTNINGSPOLICY

AlF-forvaltarens  styrelse  har  antagit en
ersattningspolicy som &r forenlig med och framjar en
sund och effektiv riskhantering. Erséttningspolicyn
&r utformad for att motverka ett risktagande som ar
oforenligt med de av AlF-forvaltaren forvaltade

fondernas riskprofiler.

AlF-forvaltaren tillampar ett ersattningssystem med
endast fast ersattning till anstallda. Konstruktionen
som utesluter provisioner och individuella bonusar
stimulerar till hallbara prestationer, liksom en sund
och effektiv riskhantering som kommer Fonderna

och andelségarna till del.

Arsberéattelserna fér Fonderna ger information om
ersattningarnas  storlek  och  fordelning  pa
personalkategorier. ~ Aktuella  och  blivande
andelsdgare kan pa begéran erhalla en papperskopia

av erséttningspolicyn kostnadsfritt.

SKATTEREGLER
Fondens skatt: Fondens inkomstskatt utgérs av
aktuell skatt och uppskjuten skatt, och redovisas i

resultatrdkningen.

Investerarens skatt: De marknadsnoterade A-
aktierna kommer vid en forséljning att beskattas i
inkomstslagen kapital med en skattesats om 30

procent. Kapitalvinsten/kapitalférlusten utgors av
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skillnaden mellan forséljningslikvid, med avdrag for
forsaljningsutgifter, och  omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet beréknas enligt

"genomsnittsmetoden™ eller "schablonmetoden™.

Genomsnittsmetoden innebdr att ett genomsnittligt
omkostnadsbelopp berdknas for samtliga aktier av
samma slag och sort, oaktat forvarvstillfalle eller
forvéarvsmetod.

Schablonmetoden erbjuder ett forenklat
berékningssétt, varvid 20 procent  av

forséaljningslikviden dras av som omkostnadsbelopp.

Kapitalforluster p& marknadsnoterade andelar &r
fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster
uppkomna under samma ar pa marknadsnoterade
vérdepapper vilka skattemdssigt behandlas som
aktier (dock ej vardepappersfonder eller svenska
specialfonder  enbart  innehdllandes  svenska
fordringsréatter, s.k. réntefonder). For det fall
kapitalforlusten inte kan dras av fullt ut enligt ovan
far resterande forlust dras av mot Ovriga
kapitalvinster med 70 procent. For de fall avyttring
skett av onoterade kvalificerade andelar under
samma ar far 2/3 av vinsten eller forlusten kvittas
mot marknadsnoterade aktier till 100 procent. For
okvalificerade andelar galler att 5/6 av vinsten eller
forlusten far kvittas till 100 procent pa forluster eller

vinster p& marknadsnoterade aktier.

Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital
far skatten pa inkomst av och naringsverksamhet,
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift
reduceras. Avdrag medges med 30 procent av den

kapitalforlust som inte dverstiger 100 000 kronor.
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Overstigande belopp &r avdragsgillt med 21 procent.

Det finns ingen méojlighet att rulla outnyttjade

underskott framat till senare beskattningsar.
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HALLBARHETSINFORMATION
ESTEA OMSORGSFASTIGHETER AB (PUBL)

I enlighet med artikel 6 i Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2019/2088 om hallbarhetsrelaterade
upplysningar som ska ldmnas inom den finansiella tjanstesektorn ska AIFM Capital AB ("Bolaget”) lamna
information om pa vilket sétt hallbarhetsrisker ar integrerade i investeringsbeslut i Fonden samt bedémningen av
héllbarhetsriskernas troliga inverkan pa avkastningen for Fonden.

Med hallbarhetsrisk avses en miljorelaterad, social eller styrningsrelaterad handelse eller omstandighet som, om
den skulle intraffa, skulle ha en faktisk eller potentiell betydande negativ inverkan pa investeringens varde.
Fondens forvaltningsstrategi ar begransad till att omfatta investeringar i helagda dotterbolag vars enda tillgangar
&r fastigheter i Sverige, darigenom &r de risker som bedéms relevanta i huvudsak begransade till miljé och
klimat. De hallbarhetsrisker som identifieras bedoms relevanta att integrera i investeringsbeslutsprocessen i den
del de kan ha en betydande negativ inverkan pa avkastningen i Fonden utifran de underliggande fastigheterna
och deras vérde dver tid.

Vid forvaltningen av Fonden integreras hallbarhetsrisker i investeringsbeslutsprocessen genom att Fondens
forvaltare, tillsammans med Hallbarhetschef, utvarderar och analyserar potentiella fastigheter dar hansyn tas till
eventuella risker kopplade till hallbarhet. Analysen avseende hallbarhetsrisker ingar som en del i den finansiella
riskanalys som genomfdrs infor en investering och I6pande under Fondens forvaltning.

| beslutet vdger Bolaget in risken for att hallbarhetsriskerna skulle realiseras, ddr aven majligheten till
mitigerande atgarder, som skulle kunna medfora att effekten av en realiserad risk skulle minska, vags in.

Denna finansiella produkt beaktar inte negativa konsekvenser for hallbarhetsfaktorer. Skalet till varfor negativa
konsekvenser ej beaktas ar att fullstandig och tillforlitlig fastighetsdata ej finns att tillga da fastighetsbestandet
bestar av byggnader dar digital uppkoppling behdver installeras. Ett arbete for att sakerstalla fastighetsdata
pagar. Daremot arbetar forvaltningen aktivt for att minska den negativa paverkan som fastighetshestandet har pa
miljén genom véxthusgasutslapp fran byggnadernas energiférbrukning. Detta gors genom riktade
energieffektiviseringsatgarder i byggnaderna.

Denna finansiella produkts underliggande investeringar beaktar inte EU-kriterierna for miljomassigt hallbara

ekonomiska verksamheter.
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