Halvarsredogorelse 2026

Vardepappersfond

Catella Fastighetsfond Systematisk

Fondbolag

Fonden férvaltas av FCG Fonder AB, organisationsnummer 556939-1617, ("Bolaget”), som &r ett aktiebolag, bildat &r 2014, med sate i Stockholm. Bolaget
star under tillsyn av Finansinspektionen.

Riskinformation

Historisk avkastning ar ingen garanti for framtida avkastning. De pengar som placeras i en fond kan bade 6ka och minska i varde och det &r inte sakert att
du far tillbaka hela det insatta kapitalet. Det finns saledes inga garantier for att en investering i en fond inte kan leda till forlust eller ger en god avkastning,

trots en positiv utveckling pa de finansiella marknaderna.



Forvaltningsberattelse

Fondens placeringsinriktning

Fonden ar en aktiv forvaltad aktiefond, som via investeringar i aktier och
aktierelaterade instrument tar exponering mot fastighetssektorn i Norden,
med fokus pa Sverige. Malséattningen ar att Over tid generera en
avkastning som Overstiger SIX Real Estate Index (SIXREX). Fondens
investeringsprocess baseras pa kvalitativ och kvantitativ analys av
fastighetsbolagen. Fonden ska till minst 90 procent av fondvardet utgéras
av placeringar inom 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 fondvardet
placera i fastighetssektorn i Finland, Norge, Danmark och/eller Island.
Valutarisk ar en naturlig del av fondens placeringar utanfor Sverige.
Fondens medel far placeras i 6verlatbara vardepapper, fondandelar,
derivatinstrument (inkl. OTC-derivat), penningmarknadsinstrument samt
pa konto hos kreditinstitut. Fonden far placera hogst tio procent av dess
varde i fondandelar. Fondens avkastning bestams av hur de tillgdngar
som fonden placerar i 6kar eller minskar under innehavsperioden.
Teckning och inlésen av andelar kan normalt ske varje bankdag.

Fondens utveckling
Fonden avkastade cirka -2,3 % under det forsta halvaret 2026.

Den svenska fastighetsmarknaden praglas fortsatt av stark underliggande
dynamik. Direktmarknaden har gradvis starkts under de senaste 12-18
manaderna, med god tillgang till finansiering och rekordhdga
transaktionsvolymer. Bade antalet transaktioner och den totala
transaktionsvolymen har fortsatt att 6ka under férsommaren och ligger
nara historiska rekordnivaer. Marknaden drivs av bade privata och
institutionella aktoérer, men vi har dven sett ett antal storre
strukturaffarer dar noterade fastighetsbolag finns pa bade képar- och
saljarsidan. Direktavkastningskraven pressas ned i de mest attraktiva
segmenten, sdsom lager- och lattindustrifastigheter, dagligvaruhandel,
volymhandelsfastigheter samt fastigheter kopplade till réttsvasendet. De
flesta noterade bolag har ocksa bdrjat skriva upp sina fastighetsvarden
under de senaste kvartalen mot bakgrund av den starka
transaktionsmarknaden. Eftersom fondens avkastning till betydande del
drivs av utvecklingen i fastighetssektorn som helhet ar utvecklingen pa
direktmarknaden central fér bade fondens framtida utveckling och vara
investeringsbeslut.

Fastighetsaktierna har fortsatt att utvecklas svagt i forhallande till den
breda aktiemarknaden. Den svaga utvecklingen eskalerade fram till for
nagon vecka sedan. Under 2026 (fram till 2026-07-02) har OMX Stockholm
Real Estate fallit med drygt 15 % fran redan laga nivéer, medan OMX
Stockholm 30 har utvecklats starkt och stigit med omkring 11 %. Detta
trots att kassaflddena i de flesta fastighetsbolag har férbattrats under
perioden. Tankbara férklaringar till den svaga bérsutvecklingen under
varen ar oro kring ranteutvecklingen och forvantningar om framtida
réantehdjningar fran de stora centralbankerna. Dartill har en mer allméan
skepsis kring kontorsmarknadens framtid tyngt sektorn, framfér allt
drivet av den snabba utvecklingen inom Al och ny teknik, som har skapat
osakerhet kring foretagens framtida kontorsbehov. Trots att det senaste
vapenstillestdndet i Mellandstern har lett till att oljepriserna fallit tillbaka
till nivaerna fran februari, inflationsférvantningarna sjunkit globalt,

férvantningarna péa centralbankshdjningar reviderats ned och
langrantorna fallit med cirka 20 punkter, har kapitalflodena fortfarande
inte atervant till den svenska fastighetssektorn.

De aktier som bidrog mest till fondens avkastning var Castellum, Stenhus
Fastigheter och Cibus. De aktier som bidrog minst till fondens avkastning
under 2026 var Corem, Sveafastigheter och Balder.

Under det forsta halvaret har fondens forvaltare flyttat sin anstéllning
fran Catella till FCG. Det innebér att portfdljforvaltningen fran och med
2026-04-01 sker fran FCG.

Vasentliga risker i fonden ar marknadsrisk, eftersom portfoljen bestar av
aktier. En spridning av denna risk gérs genom att fonden investerar i ett
flertal bolag och att fonden alltid &r investerad i enlighet med UCITS-
regelverket, vilket bland annat innebér att fonden har 20-25 aktier. Det
forekommer ingen valutarisk, eftersom hela fonden ar investerad i SEK.
Vidare kan det férekomma en likviditetsrisk i portfoljen, det vill séga
mojligheten att omséatta portfoljens innehav. Férvaltarna beddmer denna
risk vara lag, eftersom det finns en modell for att hantera mindre likvida
bolag som successivt kan anpassas utifran portfoljens storlek. | dagslaget
ar det totala forvaltade kapitalet i fonden relativt litet och
likviditetsrisken beddms som begransad. Slutligen kan det dven
forekomma en kreditrisk i portféljen, eftersom fonden kan ha delar av
sina tillgangar placerade pa bankkonto.

Jamférelseindex
Fondens jamforelseindex ar SIX Real Estate Index.

SIX Real Estate Index bestar av bolag inom fastighetssektorn som &r
upptagna till handel p& Nasdag OMX Nordic Exchange Stockholm. Syftet
med indexet ar att aterspegla status och férandringar for bolagen inom
denna sektor. Indexet baseras pa betalkurser vilket innebar att endast
faktiska avslut kan ge upphov till forandringar i indexet. Indexet ar ett
aterinvesterande index, vilket innebér att det tar hansyn till den
avkastning som aktiedgarna erhaller i form av utdelning.

Derivatinstrument

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.

Transaktioner for vardepappersfinansiering och
totalavkastningsswappar

Utlaning av vérdepapper

Fonden har enligt fondbestammelser méjlighet att lana ut dverlatbara
vardepapper till 20% av fondens varde. Forvaltarna avser att begrénsa
utléningen till maximalt 5 % av fondens tillgdngar. Volymen kan variera
fran tid till annan. Fonden har inte l&nat ut nagra éverlatbara
vardepapper under forsta halvaret 2026.

Sakerheter och intékter/kostnader

Fonden har inte mottagit nagra sékerheter under férsta halvaret 2026.

Inl&ning av vardepapper

Fonden anvander inte inlaning.



Totalavkastningsswappar

Fonden har méjlighet att anvanda totalavkastningsswappar men avser
inte att handla sddana instrument.

Vasentliga risker i fonden

Fonden investerar inom den nordiska fastighetssektorn via investeringar i
aktier och aktierelaterade instrument. Detta medfor att fonden paverkas
av marknadsrisk, dvs. risk for nedgang i fondens varde till foljd av
nedgang i aktiemarknaden. Fondens koncentrerade urval och
koncentrationen av aktier till en eller ett fatal marknader okar risken for
storre kurssvangningar. Fonden paverkas dven av motpartsrisk, dvs.
risken fér minskat fondandelsvarde till foljd av att fondens motparter, i
form av exempelvis transaktions-motparter eller motparter vid placering
pa konto hos kreditinstitut, inte kan fullfolja sina &taganden.

Fonden utsétts for likviditetsrisk vilket avser risken att finansiella
instrument inte kan avyttras eller kdpas till en rimlig kostnad och inom
rimlig tid. Fonden kommer att ha positioner bade i bolag med likvida
aktier och de med begransad likviditet i aktien. En hdg likviditetsrisk kan
medféra att fondens villkor for inlésen av fondandelar riskeras att inte
kunna féljas vid varje tidpunkt. Denna risk kan dock hanteras i fonden
genom hantering av kassa i fonden fér att kunna mdta utfldden samt en
l@mplig mix av innehav for att kunna mota stdrre andelsfléden. Vidare ar
likviditeten i placeringar ett av investeringskriterierna infér en investering
for fonden.

Eftersom fonden har méjlighet att placera utanfor Sverige kommer
fonden att naturligt ha en exponering och darmed valutakurs-risk mot
andra valutor an svenska kronor.

Avgifter

| tabellen visas den géllande och hogsta fasta férvaltningsavgiften samt
den resultatbaserade avgiften for respektive andelsklass. Gallande
forvaltningsavgift ar den forvaltningsavgift, uttryckt pa arsbasis, som
faktiskt tas ut.

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

Om vardeutvecklingen for fonden ar negativ, men &nda éverstiger
troskelvardet kan resultatbaserad avgift tas ut. Vid berdkningen av den
resultatbaserade avgiften tillampas den s.k. high watermarkprincipen,
som innebar att resultatbaserad avgift endast far tas ut en gang pa
samma Overavkastning i forhallande till tréskelvardet. Om fonden en dag
uppnar en vardeutveckling som understiger tréskelvardet och om fonden
under en senare dag uppnar en vardeutveckling som Gverstiger
troskelvardet, tas ingen resultatbaserad avgift ut forran tidigare
perioders underavkastning kompenserats.

Andelsklass Gallande Resultatbaserad avgift %
fasta
avgift %
A 1,00 20
B 0,75 20
C 0,5 20

Fondens aktivitetsgrad

Aktivitetsmattet varierar over tid pa grund av allokering mot olika
enskilda vardepapper. Jamfort med indexet har fonden haft farre
vardepapper samt en annan vikt i enskilda vardepapper relativt den
kapitalviktade strukturen i SIX Real Estate Index. Den aktiva risken
indikerar mattliga avvikelser pa bolagsniva. Fondens volatilitet har
minskat under aret och ligger i linje med indexets volatilitet.

Hallbarhetsinformation

Fonden har for aret rapporterats som en artikel 8-fond. Hallbarhetsrisker
integreras i forvaltarens investeringsbeslut. Fonden framjar
miljorelaterade och sociala egenskaper, men har inte hallbara
investeringar som mal. For mer information om fondens
hallbarhetsarbete under aret, se bilaga IV, som aterfinns innan
signaturerna i arsberattelsen.

Fondfakta

Belopp i kronor
Balansriakning

2026-06-30 2025-12-31
Tillgangar
Overlatbara virdepapper 279 663 899 352 287 195
Summa placeringar med
positivt MV 279 663 899 352287195
Bankmedel och 6vriga likvida
medel 19 056 724 5516 270
Ovriga tillgdngar (Not 5) 3072984 651 444
Summa tillgdngar 301793 607 358454 909
Skulder
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter (Not 6) -150 183 -172 577
Ovriga skulder (Not 7) -34 639 -23
Summa skulder -184 821 -172 599
Fondformogenhet 301 608 785 358282 309

Forandring av

fondférmogenhet
Fondférmogenhet vid drets

bérjan 358282 309 325410025
Andelsutgivning 4733495 67 567 570
Catella Fastighetsfond

Systematisk A 4733495 12 885570
Catella Fastighetsfond

Systematisk C 0 54 682 000
Andelsinlésen -28474 288 -10971 437
Catella Fastighetsfond

Systematisk A -7 807 183 -10688 013
Catella Fastighetsfond

Systematisk C -20 667 104 -283 424
Resultat enligt resultatrakning -32932731 -23723 849
Fondformogenhet vid arets slut 301 608 785 358282309
Not 5. Ovriga tillgangar 2026-06-30 2025-12-31




Fondens innehav av vardepapper har férdelats i féljande kategorier:

1 Overlatbara vardepapper som ar upptagna till handel pa en reglerad
marknad eller en motsvarande marknad utanfér EES

2. Ovriga finansiella instrument som &r upptagna till handel p& en
reglerad marknad eller en motsvarande marknad utanfor EES

3. Overlatbara vardepapper som ar féremal for regelbunden handel vid
nagon annan marknad som ar reglerad och 6ppen for allmanheten

4. Ovriga finansiella instrument som &r fdremal for regelbunden handel
vid ndgon annan marknad som &r reglerad och 6ppen for allmanheten

Fondlikvidfordran 3072984 651 444
Summa Ovriga tillgdngar 3072984 651 444
Not 6. Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 2026-06-30 2025-12-31
Forvaltningsarvode -150 183 -172 577
Summa Upplupna kostnader
och férutbetalda intdkter -150 183 -172 577
Not 7. Ovriga skulder 2026-06-30 2025-12-31
Fondlikvidskuld -34 639 -23
Summa Ovriga skulder -34 639 -23
Marknadsvirde Andel av
Innehav Antal SEK fonden
Kategori 1
Castellum AB 71076 9047975 3,0%
Fastighets AB Balder 438437 22 675962 7,5%
Fabege AB 125666 9336984 3,1%
Atrium Ljungberg AB 541884 14 251 549 4,7%
Wihlborgs Fastigheter
AB 248056 18 653 811 6,2%
Platzer Fastigheter
Holding AB 367741 25190 259 8,4%
Dios Fastigheter AB 381448 24 469 889 8,1%
Corem Property Group
ABB 3257677 7 649 026 2,5%
Cibus Real Estate AB 95914 14156 906 4,7%
FastPartner AB A 376994 14 344 622 4,8%
Stendorren
Fastigheter AB 55309 9679075 3,2%
Brinova Fastigheter
AB 811488 10671 067 3,5%
Altra Fastigheter AB 397917 27 496 065 9,1%
Neobo Fastigheter AB 552111 9137 437 3,0%
Fastighets AB Trianon 252849 4462 785 1,5%
John Mattson
Fastighetsforetag AB 53 3058 0,0%
Annehem Fastigheter
AB 299604 4988 407 1,7%
Stenhus Fastigheter I
Norden A 1183571 14 510 580 4,8%
Logistea AB B 987989 13160013 4,4%
KlaraBo Sverige AB 774073 10713170 3,6%
Nivika Fastigheter AB 105038 3765612 1,2%
Fortinova Fastigheter
AB 468865 11 299 647 3,7%
Fastighet 279 663 899 92,7%
Summa Kategori 1 279 663 899 92,7%
Summa 6verlatbara viardepapper 279 663 899 92,7%
Summa vardepapper 279 663 899 92,7%
Bankmedel
Netto kassa/o6vriga tillgangar/skulder 21944 887 7,3%
Summa bankmedel 21944 887 7,3%
Fondformogenhet 301608 785 100,0%

5. Overlatbara vardepapper som inom ett &r fran emissionen avses bli
upptagna till handel pé en reglerad marknad eller en motsvarande
marknad utanfor EES

6. Overlatbara vardepapper som inom ett ar fr&n emissionen avses bli
foremal for regelbunden handel vid ndgon annan marknad som ar
reglerad och dppen for allménheten

7. Ovriga finansiella instrument




Nyckeltal 2026 2025 2024 2023 2022
Fondens utveckling
Fondférmogenhet, tkr 301 609 358 282 325410 243 764 193 257
Andelsklass A: 24012 31597 32016 17 608 48 930
Andelsklass C: 277 597 326 685 293 394 226 156 144 327
Antal utelépande fondandelar, tst 4568 3833 2990 2 602
Andelsklass A: 279 333 311 177 557
Andelsklass C: 3965 4234 3522 2813 2 045
Andelsvarde, kr
Andelsklass A: 85,92 94,84 102,88 99,59 87,88
Andelsklass C: 70,00 77,15 83,30 80,39 70,59
Fondens totalavkastning, %
Andelsklass A: 9,41 -7,81 3,31 13,32 212,12
Andelsklass C: -9,27 -7,38 3,62 13,89 -29,41
Aktiv risk, % 3,28 3,66 3,78
Jamforelseindex
Jmf avkastning, % -8,73 -7,10 -4,05 18,30 -30,78




Om FCG Fonder AB

BOLAGSFAKTA

FCG Fonder AB (Bolaget), organisationsnummer 556939-1617, &r
ett aktiebolag med ett aktiekapital pd 50 000 SEK. Bolaget
bildades ar 2014 och har sitt sate i Stockholm. Bolaget star
under tillsyn av Finansinspektionen och har sedan den 12 juni
2014 tillstand att bedriva fondverksamhet enligt lagen (2004:46)
om vardepappersfonder och att forvalta alternativa
investeringsfonder enligt lagen (2013:561) om férvaltare av
alternativa investeringsfonder.

Hemsida: www.fcgfonder.se

Adress: Ostermalmstorg 1, 114 42 Stockholm

E-mail: fondadmin@fcgfonder.se

Telefon: +46 (0)8 19 18 13

Klagomalsansvarig: Johan Schagerstrom (VD)

Styrelseledamoéter
e Tove Béangstad (Styrelseordférande)

e André Jager (Ledamot)
e Mari Thjsmge (Ledamot)
o Alva DeVoy (Ledamot)

Ledande befattningshavare
e Johan Schagerstrom, verkstallande direktor

o Mikael Olausson, ansvarig for Outsourcing

e Tom Michels, vice verkstallande direktér & ansvarig for
Férvaltningsfunktionen

o Erica Laestander, ansvarig for Riskhanteringsfunktionen

e Veronica Sommerfeld,
Regelefterlevnadsfunktionen

ansvarig for

Revisor
Bolagets revisor ar Peter Nilsson, auktoriserad revisor, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm.

ERSATTNINGSPOLICY

Bolaget ldmnar som regel inte roérlig ersattning. Bolaget har dock
antagit en Ersattningspolicy som reglerar hur anstallda och andra
relevanta personer har mojlighet att erhalla rorliga erséattning.
Rorlig ersattning utvarderas utifrén en anstallds prestation i
forhallande bade till kvantitativa och kvalitativa mal, och ska
justeras for den risk som den anstalldes beteende gett upphov
till. Ersattningar beslutas i huvudsak av styrelsen men kan for
vissa kategorier anstallda beslutas av verkstallande direktor. En
anstéllds er-sattning ska vara baserad pd en balanserad
avvagning mellan den anstélldes fasta ersattning och den rorliga
delen. Vid utbetalning ska delar av roérlig ersattning skjutas upp
fér senare utbetalning och riskjusteras innan utbetalning. Rorlig
ersattning kan falla bort bl.a. vid olampligt beteende eller vid
brott mot interna riktlinjer.

Portfoljforvaltare erhaller av Bolaget en fast ersattning baserad
pa storleken av det forvaltade kapitalet, samt i vissa fall rorlig
ersatt-ning i form av resultatbaserat arvode. Mot bakgrund av
den typ av verksamhet som Bolaget ska bedriva har Bolaget
beddmt risken for att Bolagets ersattningssystem skulle kunna
paverka risknivan i Bolaget negativt som lag. Ytterligare
information om  Erséattningspolicyn finns pa webbsidan
www.fcgfonder.se under “om oss/legal information”, och en
papperskopia av policyn kan pd begaran fas kostnadsfritt av
Bolaget.

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Fondens tillgangar varderas till géllande marknadsvarde, varmed
avses senaste betalkurs eller, om sadan inte finns, senaste
kopkurs. Om enligt Fondbolagets mening sadana kurser inte ar
representativa eller om sadana kurser saknas, vilket framst ar
fallet betraffande dverlatbara vardepapper som avses i 5 kap 5
§ LVF, faststélls ett marknadsvéarde péa objektiva grunder efter en
sarskild vardering. Till grund for den séarskilda varderingen laggs
exempelvis marknadspriser fran en icke reglerad marknad,
oberoende maklare, andra externa oberoende kallor, annat
noterat finansiellt instrument, index, anskaffningsvardet eller
bolagshandelser med  paverkan pad  marknadsvardet.
Fondandelens varde berdknas av Fondbolaget varje bankdag.
OTC-derivat varderas enligt erkdnda varderingsmodeller sdsom
Black & Scholes, Black 76 eller liknande varderingsmodeller och
med utgangspunkt fran underliggande tillgdngar. Vérdet av en
fondandel i en andelsklass i fonden utgdrs av andelsklassens
varde delat med antalet utestdende andelar i den aktuella
andelsklassen. Halvarsredogodrelsen har uppréttats enligt ESMA:s
riktlinjer ~ (ESMA ~ 2012/832SV),  Lagen  (2004:46) om
vardepappersfonder ('LVF"), samt foljer Fondbolagens Forenings
rekommendationer.

BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Nér du 6ppnar ett fondkonto och kdper andelar i fonder hos
Bolaget eller ett ombud till Bolaget s& kommer dina
personuppgifter att behandlas i samband med detta.
Behandlingen avser férberedelse och administration av den
berdrda tjansten, och dartill kan uppgifterna utgdra underlag for
marknads- och kundanalyser, affarsuppfdljning samt afférs- och
metodutveckling. De kan ocksd anvéndas for att skicka
information  till dig som andelsinnehavare och i
marknadsféringssyfte.

Behandlingen kan aven ske hos Bolagets uppdragstagare och
andra foretag inom Advisense-koncernen dar dessa samarbetar
kring tjanster. All behandling sker i enlighet med sekretess- och
skyddsbestammelser i lagar och regler. Om du vill veta mer om
Bolagets behandling, och dina réattigheter att bland annat fa
andra, radera eller begara ut dina personuppgifter, sé hittar du
Bolagets Dataskyddspolicy pa Bolagets hemsida
www.fcgfonder.se under “om oss/legal information.

PRINCIPER FOR AKTIEAGARENGAGEMANG

Principer for aktiedgarengagemang finns publicerade pa Bolagets
hemsida https:/fcgfonder.se/om-oss/legal-information/ . Avsnitt
7.2 i Policyn anger hur Arlig redovisning av résningar sker.



https://fcgfonder.se/om-oss/legal-information/




