Catella Fastighetsfond Systematisk Select

Fondbestdmmelser
Géllande fran och med den 14 december 2022

§ 1 Fondens namn och rattsliga stallning

Fondens namn ar Catella Fastighetsfond Systematisk Select (fonden). Fonden ar en specialfond enligt lagen (2013:561) om for-
valtare av alternativa investeringsfonder (“LAIF”).

Fonden riktar sig till allmanheten med den begransning som féljer av § 17. Fondfédrmdgenheten &gs av andelsdgarna gemensamt.
Fonden &r inte en juridisk person och kan inte forvarva rattigheter eller ta pa sig skyldigheter. Fonden kan inte heller fora talan
infor domstol eller ndgon annan myndighet. Egendom som ingér i en fond far inte utmatas och andelsdgarna svarar inte for
forpliktelser som avser en fond. Det bolag som anges i § 2 féretrader andelsagarna i alla fragor som ror fonden, beslutar om den
egendom som ingdr i fonden samt utévar de rattigheter som harrér ur egendomen. Verksamheten bedrivs enligt dessa fondbe-
stdmmelser, bolagsordningen for det bolag som anges § 2, LAIF, lagen (2004:46) om vardepappersfonder (“LVF”), Finansinspekt-
ionens foreskrifter (FFFS 2013:9) om vardepappersfonder ("FFFS 2013:9”), Finansinspektionens foreskrifter (FFFS 2013:10) om
forvaltare av alternativa investeringsfonder ("FFFS 2013:10”) och &vriga tillampliga férfattningar.

Fonden bestar av fyra andelsklasser, A, B, C och D. Innehallet i fondbestdmmelserna ar gemensamt fér andelsklasserna, med
undantag for forvaltningsavgift, utdelning samt villkor fér férsta teckningsbelopp. Eftersom fonden bestar av andelsklasser in-
nebér det att vardet av en fondandel i en andelsklass kan komma att skilja sig fran vardet av en fondandel i en annan andelsklass.
Andelarna inom respektive andelsklass ar lika stora och medfér lika ratt till den egendom som ingér i fonden.

§ 2 Fondférvaltare

Fonden foérvaltas av FCG Fonder AB, med organisationsnummer 556939-1617 (“AlF-férvaltaren”).

§ 3 Forvaringsinstitutet och dess uppgifter

Férvaringsinstitut for fondens tillgdngar &r Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), med organisationsnummer 502032-9081
("férvaringsinstitutet”).

Forvaringsinstitutet ska verkstéalla AlF-forvaltarens beslut avseende fonden samt ta emot och férvara fondens tillgangar. Forva-
ringsinstitutet ska kontrollera att de beslut avseende fonden som AlF-férvaltaren fattat, sdsom vardering, inldsen och forséaljning
av fondandelar, sker i enlighet med lag, féreskrift och dessa fondbestammelser.

§ 4 Fondens karaktar

Fonden ar aktivt forvaltad och ska via investeringar i Overlatbara vardepapper, derivatinstrument samt fondandelar ta expone-
ring mot fastighetssektorn i Norden, med fokus pa Sverige.

Fondens malséattning ar att 6ver tid generera en avkastning som dverstiger SIX Real Estate Index (SIXREX).

En investering i fonden kan foérvantas vara férenad med hog risk, och en investerare bor ha en placeringshorisont pa minst fem
ar.

§ 5 Fondens placeringsinriktning

5.1 Allméant
Fondens medel far placeras i 6verlatbara vardepapper, fondandelar, derivatinstrument, penningmarknadsinstrument samt pa
konto hos kreditinstitut.

Fonden ska i normallaget ha minst 90 procents exponering mot fastighetssektorn i Norden. Fonden kommer primart att placera
i aktier och aktierelaterade instrument med exponering mot den svenska fastighetssektorn. Fonden kan till en tredjedel av fond-
vardet placera i fastighetssektorn i Finland, Norge, Danmark och/eller Island. Fondens investeringsprocess baseras pa kvalitativ
och kvantitativ analys av fastighetsbolagen som ingér i fondens placeringsunivers.

Fonden kan placera upp till 10 procent av fondfédrmdgenheten i andra fondandelar, inkl. ETFer.

Underliggande tillgangar till derivatinstrument som ingér i fonden ska utgéras av eller hanfora sig till tillgdngar som anges i 5 kap.
12 § forsta stycket LVF.

5.2 Undantag frén LVF
Fonden ar en specialfond och har beviljats féljande undantag fran bestdmmelserna i LVF.




Med undantag fran 5 kap. 6 § forsta stycket, andra stycket 3 och tredje stycket LVF samt 5 kap 22 § LVF far dverlatbara varde-
papper och penningmarknadsinstrument utgivna av en och samma emittent uppga till hogst 20 procent av fondens varde. Sum-
man av de exponeringar mot enskilda emittenter som &verskrider 10 procent av fondens varde far hogst uppga till 50 procent
av fondens varde. Denna begrasning galler saval enskilda emittenter som emittenter i en och samma féretagsgrupp.

Med undantag fran 5 kap. 11 § LVF samt 5 kap. 22 § LVF har fonden méjlighet att placera upp till 40 procent av fondens varde
hos ett och samma institut om institutet &r en bank, eller upp till 30 procent av fondens varde om institutet ar ett kreditinstitut.

Med undantag fran 5 kap. 19 § forsta stycket 1 LVF far fonden inneha aktier utan réstratt som overstiger 10 procent av de
instrument som en och samma emittent gett ut, dock maximalt 20 procent.

Med undantag fran 25 kap. 21 § tredje stycket FFFS 2013:9 har fonden méjlighet att lana ut véardepapper motsvarande maximalt
50 procent av fondens varde.

5.3 Riskniva

Fondens riskniva, matt som arlig standardavvikelse i manatlig avkastning éver en rullande period om 12 manader, forvantas vara
inom intervallet 15 - 25 procent. Det bor sarskilt uppmarksammas att risknivan kan komma att dver- eller underskridas vid ovan-
liga marknadsforhallanden eller extraordinara handelser.

§ 6 Marknadsplatser

Fondens handel med finansiella instrument far ske pa en reglerad marknad inom EES eller motsvarande marknad utanfor EES
samt annan marknad inom eller utom EES som &r reglerad och 6ppen fér allmanheten. Handel med fondandelar kan ockséa ske
direkt fran respektive férvaltande fondbolag, férvaltningsbolag, fondféretag, AlIF-forvaltare eller distributor.

§ 7 Sarskild placeringsinriktning
Fondens medel far inte placeras i sddana overlatbara vardepapper och penningmarknadsinstrument som avses i 5 kap. 5 § LVF.

Fonden har méjlighet att anvanda derivatinstrument, inklusive sddana derivatinstrument som avses i 5 kap. 12 § andra stycket
LVF, s.k. OTC-derivat, sdsom ett led i fondens placeringsinriktning.

§ 8 Vardering
Fondens varde utgérs av fondens tillgadngar efter avdrag for skulder.
Fondens tillgangar utgdrs av:

- Finansiella instrument.

- Likvida medel.

- Upplupna rantor.

- Upplupna utdelningar.

- Ej likviderade forsaljningar.

- Ovriga tillgangar och fordringar avseende fonden.

Fondens skulder utgdrs av:

- Ersattning till AIF-férvaltaren.

- Ersattning till férvaringsinstitutet.
- Ej likviderade kop.

- Skatteskulder.

- Ovriga skulder avseenden fonden.

Finansiella instrument varderas till gallande marknadsvarde, varmed avses senaste betalkurs. Om, enligt AIF-férvaltarens be-
doémning, sddana kurser inte ar representativa eller om saddana kurser saknas faststalls ett marknadsvarde pa objektiva grunder
efter en sarskild vardering. Till grund for den sérskilda varderingen laggs exempelvis marknadspriser fran en icke reglerad mark-
nad, oberoende maklare eller market-maker, andra externa oberoende kallor, annat noterat finansiellt instrument, index, an-
skaffningsvardet eller bolagshandelser med paverkan pa marknadsvardet.

For fondandelar anvands senaste redovisade andelsvarde.

Likvida medel och kortfristiga fordringar, i form av placeringar pa konto i kreditinstitut, korta placeringar pa penningmarknaden
samt likvider for salda finansiella instrument, upptas till det belopp varmed de beréknas inflyta.

For OTC-derivat faststalls ett marknadsvarde enligt sarskild vardering. Till grund for den sarskilda varderingen laggs i forsta
hand marknadspriser fran aktiv marknad eller s.k. market-maker, i andra hand en referensvardering baserad pa ett identiskt
derivat upptaget till handel pa reglerad marknad, och om nagon av dessa metoder inte ar tillgéngliga eller blir uppenbart miss-
visande faststélls ett marknadsvarde baserat pa allmént vedertagna varderingsmodeller (t.ex. Black & Scholes for europeiska
optioner).

Eftersom fonden bestar av andelsklasser kommer vardet av en fondandel att bestdmmas med beaktande av de villkor som &r
forenade med respektive andelsklass. Vardet av en fondandel i en andelsklass i fonden utgdrs av andelsklassens varde delat
med antalet utestdende andelar i den aktuella andelsklassen.



Vardet av en fondandel berdknas normalt varje bankdag av AlF-férvaltaren. AlF-forvaltaren berdknar dock inte fondandelsvarde
om fonden &r stéangd for teckning och inldsen med hansyn till férhallanden som anges i §§ 9 eller 10.

§ 9 Teckning och inlésen av fondandelar

Teckning kan normalt ske den sista bankdagen i varje manad. Inlésen kan normalt ske den sista bankdagen i varje kvartal. Fonden
ar dock inte 6ppen for teckning och inlosen de handelsdagar nér vardering av fondens tillgangar inte kan goras pa ett satt som
sakerstaller fondandelsagarnas lika ratt, till exempel nar en betydande del av fondens tillgadngar ar placerade pa en marknad
som helt eller delvis ar stangd for handel. Detta galler &ven om teckning och inlésen ar senarelagd i enlighet med § 10.

Begaran om teckning respektive inlésen gors pa det satt som anges i fondens informationsbroschyr eller enligt de anvisningar
som kan erhallas av AlF-forvaltaren. Begéran om teckning respektive inlésen av fondandelar far aterkallas endast om AlF-férval-
taren skriftligen medger det. Tecknings- och inldsenorder kan inte limiteras.

Om medel for inldsen behdver anskaffas genom forsaljning av egendom som ingér i fonden, ska forséaljning ske och inlésen verk-
stallas sa snart som mojligt. AIF-férvaltaren far senareldgga teckning och inlésen av fondandelar, om det finns sarskilda skal for
atgarden och den ar motiverad av hansyn till fondandelsdgarnas intresse. AlF-forvaltaren ska utan drojsmal underratta Finans-
inspektionen samt berdrda investerare och andelsédgare om atgarden. AlF-forvaltaren ska sedan orsakerna till senareldggningen
upphdrt underratta Finansinspektionen om detta.

Teckning och inl8sen av andelar sker alltid till en vid tillfallet for begaran okand kurs. Teckningspris och inlésenpris fér en fond-
andel ska vara det fondandelsvarde som AlF-forvaltaren beraknat enligt § 8 den dag som teckning eller inlésen sker. Fondens
tecknings- och inldsenskurs publiceras normalt pd AlF-férvaltarens hemsida bankdagen efter den dag som fondandelsvardet
faststallts. F&r en begaran om teckning eller inldsen som kommer in nar fonden ar stangd for teckning eller inldsen faststalls
fondandelsvardet normalt till ndstkommande handelsdags kurs.

Teckning och inldsen i fonden sker enligt féljande:

Andelsklass A: Teckning och inlésen sker i SEK. Minsta forsta teckningsbelopp &r SEK 100.
Andelsklass B: Teckning och inlésen sker i SEK. Minsta férsta teckningsbelopp ar SEK 250 000.
Andelsklass C: Teckning och inldsen sker i SEK. Minsta forsta teckningsbelopp &r SEK 5 000 000.
Andelsklass D: Teckning och inlésen sker i SEK. Minsta férsta teckningsbelopp ar SEK 20 000 000.

Fonden har inte nagra begréansningar avseende efterféljande teckningar.

§ 10 Extraordinéara férhallanden

Fonden kan sténgas for teckning och inldsen om sddana extraordinara férhallanden har intréffat som innebéar att en vardering
av fondens tillgdngar inte kan goras pa ett satt som sékerstéller andelsdgarnas lika ratt.

§ 11 Avgifter och ersattning
Ur fondens medel betalas ersattning till AIF-férvaltaren i form av dels fast forvaltningsavgift, dels resultatbaserad avgift.

Utdver ovan belastas fonden av kostnader for kdp och férsaljning av finansiella instrument. Dessa kostnader kan utgéras av t.ex.
courtage, skatter samt évriga kostnader i anledning av fondens kop och forsaljning av tillgangar.

For fonden tilldmpas inte ndgon tecknings- eller inldsenavgift.
Pa ersattningarna tillkommer eventuell vid varje tidpunkt géllande mervérdesskatt.

Fast férvaltningsavgift
Maximal fast forvaltningsavgift som kan utga ur fonden ar:

Andelsklass A: 1,10 procent av fondférmogenheten per ar.
Andelsklass B: 0,90 procent av fondférmogenheten per ar.
Andelsklass C: 0,75 procent av fondférmogenheten per ar.
Andelsklass D: 0,55 procent av fondférmogenheten per ar.

| den fasta forvaltningsavgiften ingdr ersattning fér férvaltning samt kostnader fér férvaring, tillsyn och revisorer. Den fasta
forvaltningsavgiften beréknas dagligen och erléggs den sista bankdagen i manaden.

Resultatbaserad avgift

Ur fonden kan en resultatbaserad avgift utgd om hogst 20 procent av den del av avkastningen som Overstiger ett troskelvarde.
Troskelvardet utgdrs av SIX Real Estate Index (“SIXREX Index”).

Om vardeutvecklingen for fonden &r negativ, men &nda Overstiger troskelvardet kan resultatbaserad avgift tas ut. Vid berak-
ningen av den resultatbaserade avgiften tilldmpas den s.k. high watermark-principen, som innebar att resultatbaserad avgift
endast far tas ut en gang pa samma 6veravkastning i férhallande till troskelvardet. Om fonden en dag uppnar en vardeutveckling



som understiger troskelvardet och om fonden under en senare dag uppnar en vardeutveckling som Overstiger troskelvardet, tas
ingen resultatbaserad avgift ut férrén tidigare perioders underavkastning kompenserats.

Avgiften berdknas kollektivt for fonden, vilket innebar att alla andelsagare i fonden behandlas lika oavsett tidpunkt fér investe-
ringen. Den som investerar efter att fonden erhallit negativ avkastning behdver inte betala resultatbaserad avgift férran fonden
som helhet atertagit den negativa avkastningen. Om en andelsagare lGser in sina fondandelar néar andelsagaren har en ackumu-
lerad underavkastning tillgodo aterbetalas inte eventuellt tidigare erlagd resultatbaserad avgift.

Avgiften berdknas efter avdrag for den fasta forvaltningsavgiften. Avgiften beréknas och reserveras vid berakningen av fondan-
delskursen, och dras i efterskott den sista bankdagen i manaden. | informationsbroschyren finns rékneexempel som visar berak-
ning av resultatbaserad avgift vid olika tidpunkter.

§ 12 Utdelning
Andelsklasserna A och B l@mnar ingen utdelning.

For andelsklasserna C och D ska AlF-forvaltaren varje ar, senast per den sista bankdagen i november, besluta om utdelning och
utdelningsdagar for efterféljande ar enligt foljande.

Utdelningen utgdr totalt mellan 2-6 procent av nettovardet pa de fondandelar som respektive andelsagare ager i fonden vid
NAV-sattning per den sista bankdagen vid beslutad utdelningsdag, foérdelat dver det antal utdelningsdagar som AlF-forvaltaren
beslutar om. Samtliga andelséagare inom fonden kommer att erhalla samma procentuella andel i utdelning.

Utbetalning av utdelning sker senast 30 dagar efter utdelningsdagen. Fér andelar som inldses pa utdelningsdagen utbetalas
utdelning sedan féregdende utdelningsdag. Utdelningen utbetalas, efter eventuellt avdrag for preliminar skatt, kontant i SEK.
Beslut om utdelning samt kommande utdelningsdagar publiceras pa AlF-forvaltarens hemsida.

§ 13 Fondens rékenskapsar

Fondens rékenskapsar ar kalenderar.

§ 14 Halvarsredogoérelse och arsberéattelse, andring av fondbestammelserna

AlF-forvaltaren ska for fonden l@mna en halvarsredogorelse for rakenskapsarets sex forsta manader inom tva manader fran
halvarets utgdng och en arsberattelse inom fyra manader fran réakenskapsarets utgdng. Halvarsredogorelsen och arsberattelsen
ska finnas tillgangliga hos AIF-férvaltaren och férvaringsinstitutet samt skickas kostnadsfritt till de andelsdgare som begér detta.

Andring av fondbestdmmelserna far endast ske genom beslut av AIF-férvaltarens styrelse, och ska understéllas Finansinspekt-
ionen for godkannande. Sedan Finansinspektionen godkant andring av fondbestdmmelserna ska de andrade fondbestammel-
serna finnas tillgédngliga hos AlF-férvaltaren och Férvaringsinstitutet samt, i férekommande fall, tillkdnnages pa satt som Finans-
inspektionen anvisar.

§ 15 Pantsattning och 6verlatelse

En andelsagare kan pantsatta sina fondandelar om AlF-férvaltaren sa beslutar. Pantsattning sker genom att pantsattaren skrift-
ligen anmaler pantsattningen till AIF-forvaltaren. Anmalan ska ange pantsattare, panthavare, vilka andelar som omfattas av pant-
sattningen och eventuella begransningar av pantsattningens omfattning. Andelsdgaren ska skriftligen underrattas om att AlF-
forvaltaren gjort en anteckning om pantsattningeniregistret dver andelsagare. Pantsattningen upphdr nar panthavaren skriftligen
meddelat AlF-férvaltaren hdrom och AlF-forvaltaren tagit bort uppgiften om pantsattningen fran andelsagarregistret. AIF-forval-
taren har ratt att ta ut ersattning av andelsagaren for registreringen av pantsattningen. Ersattningen far uppga till hogst 1 procent
av pantens varde vid registreringstillfallet.

Overlatelse av fondandelar kan endast ske efter medgivande av AlF-férvaltaren. Onskemal om Sverlatelse av fondandel ska
skriftligen anmalas till AIF-forvaltaren. Andelségare ansvarar for att anmalan ar behdrigen undertecknad. Vid sadan overlatelse
kan AlF-forvaltaren ta ut en avgift om hégst 500 SEK.

§ 16 Ansvarsbegransning

Utan att franga vad som stadgas i 8 kap. 28-31 §§ och 9 kap. 22 § LAIF géller nedanstadende betraffande AlF-forvaltarens respek-
tiveforvaringsinstitutets ansvar.

AlF-férvaltaren och/eller forvaringsinstitutet ar inte ansvarig/ansvarigt for skada orsakad av yttre handelse utanfor AlF-férvalta-
rens respektive forvaringsinstitutets kontroll sdsom skada beroende pa svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshdndelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstéandighet. Forbehallet ifraga om
strejk, blockad, bojkott och lockout géller &ven om AlF-forvaltaren eller férvaringsinstitutet &r féremal for eller sjalv vidtar sadan
konfliktatgard.

For det fall forvaringsinstitutet eller en depabank har férlorat finansiella instrument som depaférvaras hos forvaringsinstitutet
eller en depabank, ska forvaringsinstitutet utan onédigt dréjsmal aterlamna finansiella instrument av samma slag eller utge ett
belopp motsvarande vardet till AIF-férvaltaren for fondens rékning. Forvaringsinstitutet ar emellertid inte ansvarigt fér det fall



forlusten av de finansiella instrumenten &r orsakad av en yttre handelse utanfor forvaringsinstitutets rimliga kontroll, och vars
konsekvenser var omdjliga att undvika trots att alla rimliga anstréngningar gjorts, sésom skada som beror av svenskt eller ut-
landskt lagbud, svensk eller utléndsk myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande
omstandighet. Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller dven om forvaringsinstitutet ar foremal for eller
sjalvt vidtar sadan konfliktatgard.

AlF-forvaltaren eller forvaringsinstitutet ar inte skyldig/skyldigt att i andra fall ersatta skada om normal aktsamhet iakttagits. AIF-
forvaltaren eller forvaringsinstitutet &r inte i nadgot fall ansvarig/ansvarigt for indirekt skada.

AlF-férvaltaren och/eller forvaringsinstitutet ansvarar inte for skada som orsakats av depabank eller annan uppdragstagare som
AlF-férvaltaren eller forvaringsinstitutet med tillborlig omsorg anlitat eller for skada som kan uppkomma i anledning av forfogan-
deinskrankning som kan komma att tilldmpas mot AlF-férvaltaren eller forvaringsinstitutet.

Foreligger hinder for AlF-forvaltaren och/eller forvaringsinstitutet att helt eller delvis verkstélla atgarder pa grund av omstan-
dighet som anges ovan far atgarden skjutas upp till dess hindret upphort. | handelse av uppskjuten betalning utgar eventuell
ranta endast enligt de villkor som gallde pa forfallodagen. Drojsmalsranta ska inte utgd i dessa fall.

§ 17 Tillatna investerare

Fonden riktar sig till allmanheten, dock inte till sddana investerare vars teckning av andel i fonden eller deltagande i dvrigt i
fonden star i strid med bestédmmelser i svensk eller utldndsk lag eller foreskrift. Fonden riktar sig inte heller till sédana investerare
vars teckning eller innehav av andelar i fonden innebar att fonden eller AlF-forvaltaren blir skyldig att vidta registreringsatgard
eller annan atgard som fonden eller AlF-forvaltaren annars inte skulle vara skyldig att vidta. AlIF-férvaltaren har ratt att vagra
teckning till sddan investerare som avses i detta stycke.

AlF-forvaltaren far l6sa in andelsdgares andelar i fonden — mot andelsédgarens bestridande — om det skulle visa sig att andelsa-
gare tecknat sig for andel i fonden i strid med bestdmmelser i svensk eller utlandsk lag eller foreskrift eller att AlF-forvaltaren
pa grund av andelsagarens teckning eller innehav i fonden blir skyldig att vidta registreringsatgard eller annan atgard for fonden
eller AIF-forvaltaren som fonden eller AlF-férvaltaren inte skulle vara skyldig att vidta om andelségaren inte skulle inneha andelar
i fonden.




