Kallelse till skriftligt forfarande

Till Investerarna under Estea Omsorgsfastigheter AB:s ("Fonden”) kapitalandelslan, daterat
den 11 december 2019, med ISIN: SE0013513801 (”Kapitalandelslanet”)

(Definierade begrepp i fondvillkoren for Kapitalandelslanet, konsoliderad version med beslutade and-
ringar till och med den 7 april 2020, daterat den 23 april 2020 (”Villkoren”) ska ha samma lydelse i
detta meddelande, om ej annat anges.)

Vi har skickat detta meddelande till direktregistrerade dgare och forvaltare av Fondandelar
under Kapitalandelslanet enligt skuldboken hos Euroclear per den 12 december 2023. Om du
ar forvaltare enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller om du pa
annat satt innehar Fondandelar for annans rakning, vanligen vidarebefordra detta meddelande
till innehavaren snarast.

Intertrust (Sweden) AB, org. nr 556625-5476 (”Agenten”), ar utsedd till agent for Investerarna i enlig-
het med Villkoren.

Agenten pakallar pa begaran av AlF-forvaltaren ett skriftligt forfarande dar Investerarna kan godkdnna
eller avsla ett forslag fran Fonden om andring av Villkoren. Forslaget beskrivs narmare under avsnitt A
punkt 2 nedan och hanvisas fortsattningsvis till som ”“Forslaget”.

Senaste tidpunkten att rosta

Investerarna kan delta i beslutsférfarandet genom att skicka bifogad rostsedel till Agenten. Agenten
ska ha mottagit rostsedeln senast kl. 12.00 den 12 januari 2024 via post, bud eller e-post (for adresser
se nedan). Roster som mottas efter denna tidpunkt kommer att ldmnas utan avseende. For det fall
beslutsforhet inte har uppnatts vid denna tidpunkt, ska tiden foér forfarandet férlangas i enlighet med
punkt 21.6 i Villkoren.

Rostratt
For att kunna rosta for Fondandelarna i forfarandet maste man:

e den 12 december 2023 vara direktregistrerad som innehavare av Fondandelar pa ett eget VP-
konto (avstamningskonto) hos Euroclear Sweden AB, org. nr 556112-8074, eller

e uppvisa ett intyg om sitt innehav av Fondandelar per den 12 december 2023 fran en forval-
tare som ar registrerad enligt lagen om kontoféring av finansiella instrument.

Om en dgare som haller sina Fondandelar genom en foérvaltare inte sjalv skickar in en rostsedel (efter
att ha fatt ett intyg om sitt innehav fran férvaltaren) kan forvaltaren enligt Villkoren rosta for Fondan-
delarna. Vissa forvaltare erbjuder tjansten att de mottar instruktioner fran sina kunder och réstar for
deras rakning. Om du har en sadan forvaltare behdver du inte skicka in rostsedeln till Agenten sjalv
och du behdver inget intyg fran forvaltaren, utan det racker att du instruerar férvaltaren och hanterar
rostningsprocessen med forvaltaren.



Om du inte vet:

1. omdu ar direktregistrerad som dgare pa ett eget VP-konto (vilket innebér att du kan rosta
direkt utan nagot intyg fran en forvaltare), eller

2. omdu haller dina Fondandelar genom en férvaltare, och

a. forvaltaren tillhandahaller tjansten att résta for din rakning (vilket innebar att du inte
behover skicka en egen rostsedel till Agenten utan kan hantera réstningsprocessen
genom forvaltaren); eller

b. forvaltaren inte tillhandahaller tjansten att résta for din rakning (vilket innebar att du
behover ett intyg fran forvaltaren for att kunna résta),

rekommenderar vi att du kontaktar det viardepappersbolag som du anvander for att fa information
och assistans.

Rostsedel och mall for intyg

Rostsedel och mall for intyg finns bifogat till denna kallelse. ”Svarstalong fér Investerare” ska anvandas
av de som ar direktregistrerade som &gare pa ett VP-konto. Den som haller sina Fondandelar genom
en forvaltare maste bifoga ett intyg om sitt innehav fran forvaltaren for att kunna skicka in denna
tillsammans med ifylld rostsedel.

En mall som kan anvandas av forvaltare vid utstadllande av intyg for Investerare som ska skicka in en
egen rostsedel finns bifogad i kallelsen, kallad ”Intyg fran férvaltare”.



A. FORSLAGET

1. Bakgrund och information fran AlIF-forvaltaren
Basta investerare,

Vi behdver din rost. Fonden star infor finansiella utmaningar. De kraftigt hojda finansieringskostnaderna har skapat
en anstrangd likviditet i Fonden och handlingskraftiga atgarder méste tas.

Samtidigt ser vi goda forutsattningar att hantera dessa utmaningar. Vart forslag ar en uppdatering av Villkoren i
Fonden som tydliggdr att Fonden kan bli delagare i fastighetsfonden Slatté Core Plus AB, org.no. 559214-2367,
("Slatté Core+") genom en forsaljning av fastighetsportfoljen i utbyte mot fondandelar i Slatté Core+. P& detta vis
skapas en storre och finansiellt starkare enhet, varigenom Fonden kan fortsétta utvecklas.

Vi behover ditt godkadnnande fér dessa uppdateringar av Villkoren. Med ditt stéd mojliggérs transaktionen
med avsedd foljd att betydligt minska risker och osakerheter i radande marknadsklimat samt mojliggora
framtida vardeskapande atgarder. Du deltar i omrdstningen via brev, e-post eller den digitala réstnings-
funktion din bank erbjuder.

Nedanfor foljer en bakgrund till vart forslag.
Sammanfattning

- Finansieringskostnader har dkat kraftigt och éverstiger sedan en tid intdkterna i Fonden. Detta skapar bety-
dande risker for Fondens fortlevnad genom bland annat sdmre mdjlighet att servisera extern skuld.

- Foreslagna fortydliganden i Fondens Villkor starker och forbattrar Fondens finansiella position.

- Genom forsaljning av fastighetsportféljen till Slatté6 Core+ blir Fonden del&gare i en storre och starkare enhet,
far tillgang till likviditet for fortsatt utveckling samt en forbattrad finansiell motstandskraft.

- Transaktionen skapar férutsattningar for Fondens investerare att behalla en uppsida i framtida vardeupp-
gangar.

- Styrelsen i Fonden forordar att rosta for dessa fortydliganden. Se avsnittet Forslag till uppdateringar i Villko-
ren.

Darfor behovs din rost

De kraftigt héjda rantenivaer har blivit en betydande belastning fér Fonden och vi kunde vid slutet av arets tredje
kvartal se att verksamhetens intékter inte tacker finansieringskostnaderna. Den anstrangda finansiella situationen
kraver omfattande atgarder for att forhindra att Fondens lage forvarras ytterligare vid de kommande laneférfallen
och réntebetalningar.

For att forbattra de finansiella forutsattningarna utifran nu rddande marknadsklimat har styrelsen utvarderat ett fler-
tal handlingsalternativ med hjalp av den externa radgivaren JLL, bland annat innefattande styckvisa fastighetsfor-
séljningar, nyemission av fondandelar samt refinansiering av banklan. Samtidigt har forhandlingar inletts med Slatto
Core+, en kapitalstark och valrenommerad fastighetsfond. Namnda handlingsalternativ har utvarderats, prévats och
flera alternativ har avskrivits efter hand (se inforuta).

Flera alternativ i korthet och varfor de valts bort:

Styckvis fastighetsforsaljning. Tidskravande med oséker framgang. "Tvingad” férséljning skapar ogynnsam férhandlings-
postion och forvantat lagre varde pa fastigheterna.

Nyemission. Tidskravande med osaker framgang som minskar majligheterna till att vidta kompletterande atgarder. Bety-
dande utspadningseffekt.

Upptagande av |an. Kostsamt och fordjupar det problem som avses avhjalpas.



Forsaljning till stark partner

Det alternativ som av styrelse och extern radgivare bedémts starka Fondens finansiella position och skapa forut-
séttningar for fortsatt vardeskapande &r en avyttring av samtliga fastigheter till Slatté Core+, varpd Fonden blir
delagare i denna fond.

Skapar mdojlighet for fortsatt vardeutveckling

Efter analys, vardering och due dilligence av respektive parts fastighetsportféljer, finansiella stallning och styrka har
parterna enats om en transaktion déar Fonden séljer sina fastigheter till Slatt6 Core+ mot betalning i fondandelar i
Slatté Core+.

Genom forséljning av det fastighetsdgande bolaget Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB, som indirekt ager alla
fastigheter inom Estea Omsorgsfastigheter AB-koncernen, till fonden Slatté Core+ bildas en storre och starkare
enhet som Fonden blir delagare i, med storre motstandskratft, likviditetstillgdng och finansiell styrka och darmed
langsiktigt battre finansiella férutsattningar for den fortsatta verksamheten. Saledes skapar forsaljningen till Slatto
Core+ en mojlighet till framtida vardeskapande atgarder, dels i Fondens befintliga fastighetsportfélj, dels inom den
breddade fastighetsportfdljen inkluderande befintliga fastigheter inom Slattd Core+.

Fonden kommer att erbjudas en plats i Investor Representation Committee for Slattd Core+. Forvaltningsbolag
inom Estea AB-koncernen kommer efter dverlatelsen att genom ett uppdragsavtal under en period mot fast ersatt-
ning bist& Slattd Forvaltning AB och Slatto Core+ i den Iopande fastighetsforvaltningen. Estea AB erhaller inte nagra
rorliga eller resultatbaserade incitament frdn Slatté Core+ eller annan enhet inom Slatté-gruppen.

Genom investeringen bibehaller Fonden en exponering mot samhallsfastigheter och far dartill en utékad diversifie-
ring till andra fastighetsslag (notera att fordelningen kan komma att &ndras 6ver tid efter beslut i SI&ttd Core+).
Verksamheten i Fonden kommer initialt att vara koncentrerad till &gande av Slatté Core+, men inte begransad. Det
kommer aven fortséttningsvis att kunna ske direkta- och indirekta investeringar i andra fastigheter och fastighets-
bolag samt reduktion av innehavet i Slattd6 Core+ om detta bedéms fordelaktigt for andelsdgarna.

Fa forandringar for dig som investerare

Andelar i Fonden kommer aven fortsatt att handlas pa Nasdag Stockholm med, som tidigare meddelat, Carnegie
Bank AB som likviditetsgarant. Detta mdjliggér att fondandelarna fortsatt kan forvaras i ISK, tjanstepension, etc.
Innehavet i Fonden kommer dock initialt att koncentreras till &gandet av fondandelar i SI&ttd Core+ och viss kassa.
Ranta pa fondandelar i Fonden kommer aven efter 6verlatelsen vara pausad. | enlighet med fondvillkor for investe-
ringen i Slatté Core+ finns en uttalad ambition om en utdelning vilket i sin tur, éver tid, skulle kunna mgjliggéra hel
eller delvis aterupptagen rantebetalning pa fondandelar i Fonden.

Darfor foreslar vi fortydliganden i Villkoren

Vi ser forandringen av Villkoren och féreslagen transaktion som en ansvarsfull hantering i en tuff marknad. Vi jobbar
for vara investerares finansiella stallning och tror att den fortsatta exponeringen mot fastigheter kommer gynna vara
investerare 6ver tid. Vi har en tro pa framtiden inom fastigheter och Fondens majlighet till en vardeutveckling. Darfor
vill vi skapa en milj6 dar vi har hanterat manga av de utmaningar vi nu méter. Vi férordar darfor att du som investe-
rare godkanner de foreslagna fortydligandena i Villkoren som presenteras nedanfor.

Vilka uppdateringar som foreslas beskrivs utforligt nedan, men innefattar i korthet:

- Fortydliganden kring vad Fondens investeringar kan innefatta, dar bland annat alternativa investeringsfonder
adderas.

- Fonden har ratt att ingd avtal om ersattningen med nya AlF-forvaltare utan att rostningsforfarande kravs, for-
utsatt att ersattningen fér portféljférvaltningen reduceras.

- Godkannande av att Fonden far forvarva och dga stamaktier och preferensaktier i fonden Slatté Core+.



- Godkannande att Fonden och Agenten far underteckna en konsoliderad version av Villkoren dar de foreslagna
féréandringarna inforlivats.

2. Forslag till beslut

Fonden foreslar Investerarna:

1. att godkénna att definitionen "Investeringar” i Villkoren andras och ska ha féljande lydelse:
“Investeringar” avser Koncernbolags, direkta eller indirekta, férvarv av féretradesvis samhallsfastigheter (in-
klusive projektfastigheter), eller del dérav, vilket &ven innefattar férvarv av aktier eller aktierelaterade varde-

papper eller andra intresseandelar i sddana fastighetsagande bolag, alternativa investeringsfonder eller andra
typer av foretag eller investeringar med exponering mot samhalisfastigheter.

2. att godkénna att punkt 7.2 i Villkoren &ndras och ska ha féljande lydelse:

Fonden ska foretradesvis gora Investeringar i samhéalsfastigheter och projektfastigheter beldgna inom Norden
samt i fastighetsdgande bolag, eller andra alternativa investeringsfonder, med sin huvudsakliga verksamhet i
Sverige. Investeringarna ska vara de for Fonden bast lampade vid vart aktuellt tillfalle utifran syftet att fullfolja
en ansvarsfull férvaltning med bra avkastning.

3. att godkédnna att Fonden far forvarva och dga stamaktier och preferensaktier i fonden Slétté Core+. Detta
godkannande inkluderar, men &r inte begransat till, att Fonden i samband med forséljning av Estea Omsorgs-
fastigheter HoldCo AB, org. no. 559133-3827, och dartill hérande dotterbolag och fastigheter till SIatté NYAB
21 AB, reg. no. 559441-2487, far investera erhallen likvid genom att teckna aktier genom en s.k kvittningse-
mission i Slattd Core+. En sammanfattning av fondvillkoren for Slatto Core+ framgar av Bilaga 1.

4.  att godkanna att punkt 14.6 i Villkoren &ndras och ska ha foljande lydelse:

Fonden ska ha ratt att sdga upp Forvaltningsavtalet i enlighet med déari angivna villkor. Fonden har dock inte
ratt att ingd avtal med en ny AlF-férvaltare, om inte Investerarna har lamnat sitt godkannande dartill. AlF-
forvaltaren har dock ratt att for Fondens rakning inga forvaltningsavtal med ny AIF-férvaltare om erséttningen
till AlIF-férvaltaren enligt punkten 14.3 a) i Villkoren reduceras.

5. att godkédnna att Fonden och Agenten far underteckna en konsoliderad version av Villkoren, enligt vilkken &nd-
ringarna i Avsnitt A punkterna 2.1, 2.2 och 2.4 ovan inforlivats, samt underteckna andra handlingar och vidta
alla 6vriga atgarder som direkt eller indirekt har betydelse for att andringarna i Villkoren ska kunna inférlivas
och genomforas.

B. OMROSTNINGSFORFARANDE

Beslut tas genom att Agenten sammanrdknar inkomna roster i enlighet med punkt 21 i Villkoren. Varje
Investerare har en rost per Fondandel. Rostning sker genom att rostsedeln langst bak i kallelsen be-
namnd "Svarstalong fér Investerare” ifylles och skickas in, antingen direkt till Agenten eller, om du som
Investerare innehar dina Fondandelar via en forvaltare, till din forvaltare. Om du vill skicka din rost
direkt till Agenten och inte ar direktregistrerad innehavare av Fondandelar kravs ocksa intyg fran din
forvaltare. Mer information om réstsedel och intyg finns pa nasta sida. Du som innehar dina Fondan-
delar via Avanza eller Nordnet kan ocksa rosta genom den digitala rostningsfunktion de erbjuder.

Besluten som fattas i beslutsforfarandet ar bindande for varje Investerare, oavsett hur Investeraren
har rostat och dven om Investeraren inte deltagit i omrostningen.



En Investerare kan endast fatta ett beslut avseende samtliga beslutspunkter i Férslaget och saledes
inte i enskilda punkter.

Beslutsforhet

For beslutsforhet gallande Forslaget, krdvs att Investerare som representerar minst tjugofem (25) pro-
cent av det Lanebeloppet, avger svar.

Om Skriftligt Forfarande sammankallats och beslutsférhet inte har uppnatts inom den angivna tidspe-
rioden, ska meddelande skickas om fortsatt Skriftligt Férfarande. Meddelande om fortsatt skriftligt
forfarande ska innehalla sddan information som anges i punkt 21.4. Vid fortsatt Skriftligt Forfarande
galler inget krav pa antalet svar pa sadant meddelande for att det fortsatta Skriftliga Forfarandet ska
vara beslutsfort och tidigare lagda roster géller fortfarande.

Majoritetskrav
For beviljande av Forslaget, kravs godkdnnande av mer dn 50 procent av de avgivna rosterna.
Sista svarsdag och tid for deltagande

Agenten ska ha mottagit roster med post, bud eller e-post pa adresserna nedan senast kl. 12.00 den
12 januari 2024. Roster som mottas darefter kommer lamnas utan avseende.

Adresser for rostning

Via e-post: trustee@intertrustgroup.com

Via post: Via bud:

Intertrust (Sweden) AB Intertrust (Sweden) AB
Att: Agency & Trustee Att: Agency & Trustee
Box 162 85 Sveavagen 9

103 25 Stockholm 111 57 Stockholm

Fragor till Estea Omsorgsfastigheter AB
Per Torpare

E-post: info@estea.se

Telefon: +46 (0) 8 679 05 00

Fragor till Agenten

Norea Marklund

E-post: trustee@intertrustgroup.com

Telefon: +46 70 829 55 84


mailto:trustee@intertrustgroup.com
mailto:trustee@intertrustgroup.com

DISCLAIMER

Ingenting i denna kallelse ska anses utgora en radgivning till Investerarna fran Agenten. Investerarna
uppmanas att sjalvstandigt ta stallning till Forslaget och rosta darefter.

Stockholm, den 13 december 2023
Intertrust (Sweden) AB

i egenskap av Agent



Svarstalong for Investerare?
om innehav av Fondandelar under Estea Omsorgsfastigheter AB:s kapitalandelslan, daterat
den 11 december 2019, med ISIN: SE0013513801 i samband med ett skriftligt beslutsforfa-

rande som initierades den 13 december 2023.

Fonden har begart att Investerarna godkanner Férslaget i enlighet med kallelsen till det
skriftliga forfarandet.

Investerare:

Person-/organisationsnummer:

Nominellt Belopp:

Beslut

Harmed avges foljande installning till Forslaget i punkterna 1-5, sasom angivna i kallelsen till det
Skriftliga Forfarande fran Agenten, daterad den 13 december 2023:

[[]  Jag/vi GODKANNER Férslaget.
[[]  Jag/vi AVSLAR Férslaget.
[]  Jag/vi AVSTAR FRAN ATT ROSTA p3 Forslaget.

Vanligen kryssa endast ett alternativ ovan.

Namnteckning

Namnfértydligande:

E-post:

Telefonnummer:

1 Om Fondandelar halls genom en forvaltare eller annan person for dgarens rakning och dgaren sjalv vill skicka in réstsedel
till Agenten kravs ocksa ”Intyg frdn férvaltare”.



Intyg fran forvaltare?
om innehav av Fondandelar under Estea Omsorgsfastigheter AB:s kapitalandelslan, daterat

den 11 december 2019, med ISIN: SE0013513801 i samband med ett skriftligt beslutsforfarande
som initierades den 13 december 2023.

Innehavare:

Nominellt belopp:

Vi intygar hdarmed att vi den 12 december 2023 innehade Fondandelar med ovan ndmnt nominellt
belopp fér ovan namnde innehavares rakning.

Datum:

Forvaltare:

Underskrift3:

Namnfértydligande:

E-post:

Telefonnummer:

2 Intyg behdvs om Fondandelar halls genom en férvaltare eller annan person for dgarens rakning och dgaren sjélv vill skicka
in rostsedel. Detta intyg ifylles av forvaltaren.

3 For forvaltare enligt lagen om kontoféring av finansiella instrument kravs inte behdrighetshandlingar.



Bilaga 1.

Sammanfattning av nyckelvillkor i Slatté Core+ ("Fonden")

« Nettoavkastningsmal om +8% éarligen, berdknat baserat pa utdelning och utveckling av EPRA NAV1,
Avkastning och risk « Vinstutdelningsmal om 3% &rligen, berdknat pa teckningslikvid avseende stamaktier av serie A, till stamaktier av serie A.

e LTV: malsattning om 40% pé portfoljniva.

Slattd Forvaltning AB ("Férvaltningsbolaget” eller “SI&tta™), org.nr 556920-6724.
Forvaltningsbolag

Privat aktiebolag med tillstadnd fran Finansinspektionen att férvalta alternativa investeringsfonder.

o Core+-strategi med inriktning pa kassaflédesgenererande fastigheter inom Norden.

Mandat ¢ Investeringar med inriktning pa storstadsomraden och regionala stader i Sverige. Upp till 30% av fondens tillgangar far allokeras till vriga lander inom

Norden.

» Fonden &r etablerad 1 form av ett privat aktiebolag.

« Valutadenominering i svenska kronor.
Fondstruktur

 Evergreen-struktur med initial livslangd om 10 ar.

« Viss mojlighet till inldsen av aktier.

e 1.75% av EPRA NAV arligen.
Forvaltningsavgift
« Forvaltningsbolaget har ensidig ratt att bevilja rabatter avseende férvaltningsavgiften.

1) Avser nettoavkastning efter avdrag fér férvaltningsavgift.



