STYRELSENS ERSATTNINGSRAPPORT FOR 2021

INTRODUKTION

Ersattningsrapporten innehaller en beskrivning av Nyfosas riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare ("ersattningsriktlinjerna"), vilka antogs av arsstamman 2020 att galla tills vidare,
dock langst for tiden fram till arsstamman 2024, och som tillampats under 2021. Rapporten innehaller
aven uppgifter om ersattning under 2021 till Nyfosas VD och erséttning till styrelseledaméter utéver
sedvanligt styrelsearvode beslutat av arsstimman. Vidare innehaller rapporten en sammanfattande
beskrivning av Nyfosas befintliga aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram.

OVERSIKT AV TILLAMPNINGEN AV ERSATTNINGSRIKTLINJERNA UNDER 2021

Ersattningsutskottet foljer och utvarderar program for rorlig erséttning, bade pagaende och de som har
avslutats under aret, for VD och det faktiska och férvantade utfallet av sadana har rapporterats till
styrelsen och diskuterats vid styrelseméten.

Baserat pa ersattningsutskottets utvardering av VD:s ersattning har styrelsen faststallt att den
nuvarande ersattningsstrukturen och ersattningsnivan ar lamplig, aterspeglar marknadspraxis och ar
konkurrenskraftig samt ar [amplig for att uppna Nyfosas méal. Bade ersattningsutskottet och Nyfosas
revisor har efter utvardering bedémt att Nyfosa har foljt géllande ersattningsriktlinjer och inga avsteg
eller avvikelser fran ersattningsriktlinjerna eller fran den beslutsprocess som enligt ersattningsriktlinjerna
ska tilldampas for att faststélla ersattningen har gjorts under 2021.

Ersattningsriktlinjerna innehaller for narvarande inga bestdmmelser om ratt att aterkréva ersattning, sa
kallade clawback-bestammelser, och styrelsen har gjort bedémningen att sddana bestammelser inte ar
motiverade for narvarande. Efter att ha foljt och utvarderat Nyfosas program for rérlig ersattning, hur
ersattningsriktlinjerna har tilldampats, samt utvarderingen av nuvarande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Nyfosa, har styrelsen beslutat att ersattningsriktlinjerna ska vara oférandrade.

Enligt Nyfosas ersattningsriktlinjer ska ersattning till ledande befattningshavare vara marknadsmassig
och far besta av féljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensionsférmaner och
andra férmaner. Utdver den ersattning som omfattas av ersattningsriktlinjerna kan Nyfosas arsstamma
besluta om att implementera langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram och om erséattning fill
styrelsen.



Total ersattning till VD

Tabellen nedan beskriver den totala ersattning (SEK) som betalats till Nyfosas VD under 2021 samt till
styrelseledaméter som erhallit ersattning utéver sedvanligt styrelsearvode beslutat av arsstamman.

Namn, 1 2 3 4 5 6
be(LaI:L":g Fast ersittning
periodens Rakenskapsar GrundI6n Ovriga Rorlig- Extraordinéra Pensions- Total Andel fast
start/slut) (SEK) férméaner ersattning — ersattningar avgifter ersattning respektive
(SEK) Ettarig (SEK) (SEK) (SEK) rorlig
(SEK) ersattning
Stina Lindh 2021 3 600 000 91279 1194 600 - 483 368 5369 247 78% fast
Hok
(VD)
Jens 2021 1841 300 36 155 589 200 - 80 561 2547 216 77% fast
Engwall
(fd. VD,
senior
radgivare,
styrelseleda
mot)!

Tillampning av prestationskriterier

Enligt bolagets riktlinjer for ersattning galler att rorlig ersattning ska beléna malrelaterade resultat och
forbattringar i enkla och transparenta konstruktioner samt vara maximerad. Ett utfall ska relateras till
uppfyllelsen av bolagets finansiella mal och andra matbara mal relaterade till hallbarhet som stéder
langsiktigt aktiedgarvarde. Uppstallda mal ska i huvudsak vara gemensamma for ledande
befattningshavare men kan &ven i mindre omfattning avse den individuella prestationen. Matperioden
for rorlig ersattning baseras som huvudregel pa prestation under en period om cirka tolv manader.

Prestationskriterierna for rorlig kontant ersattning till VD Stina Lindh HOk under 2021 var i
huvudsakuppdelade pa tre olika delar. En del har baserat sig pad bolagets aktiekursutveckling i
forhallande till 6vriga fastighetsbolag. Under 2021 steg Nyfosas aktiekurs med 88,4 procent, att jamféras
med Carnegies fastighetsindex (CREX) 46,9 procent. Stina Lindh Hok beddms ha uppnatt
prestationskriteriet till fullo. Den andra delen har varit relaterad till uppfyllelsen av bolagets finansiella
mal om en arlig tillvaxt i det utdelningsgrundande kassaflodet per aktie med minst 10 procent per ar.
Tillvaxten i det utdelningsgrundande kassaflédet per aktie uppgick till 11 procent under 2021 jamfort
med 2020. Stina Lindh Hok beddms ha uppnatt prestationskriteriet till fullo. Den tredje delen avser ett
flertal olika interna mal dar exempelvis hallbarhet samt utveckling av och stabilitet inom bolagets
organisation behandlats. Stina Lindh Hok bedéms ha uppnatt prestationskriteriet till 87,5 procent.

Befintliga aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram

LTIP 2019

Styrelsen framlade forslag till arsstdamman 2019 om att inféra ett teckningsoptionsprogram for alla
anstallda i Nyfosa (LTIP 2019), vilket antogs av arsstamman. LTIP 2019 &r baserat pa teckningsoptioner
dar tilldelning till anstallda sker enligt faststallda kategorier. Teckningsoptionerna har 6verlatits till
deltagarna pad marknadsmassiga villkor till ett pris (premie) som faststalldes utifran ett beraknat
marknadsvarde for teckningsoptionerna. Bolaget subventionerar genom en kontant bonus del av
deltagarens premie. Bonusen betalas ut vid tva tillfallen om vardera 50 procent under

" Jens Engwall avgick som VD den 26 oktober 2020 och tilltrdde da en tjanst som senior radgivare med oférandrad I6n fram till
och med den 28 februari 2021. Darefter har Jens, under 2021, tillhandahallit radgivningstjanster genom ett konsultavtal. Uppdraget
omfattar en radgivande funktion till i forsta hand bolagets VD, men aven att representera bolaget i styrelserna i Séderport Property
Investment AB och Torslanda Property Investment AB.
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teckningsoptionernas 6ptid. Deltagares berattigande till bonus forutsatter att deltagaren vid tiden for
utbetalningen av bonusen alltjamt ar anstalld i bolaget, inte sagt upp sig eller blivit uppsagd och att han
eller hon inte har dverlatit sina optioner. Teckningskursen per aktie vid utnyttjiande av teckningsoptionen
baseras pa aktiens genomsnittskurs vid tidpunkten for emissionen av teckningsoptionerna och féljer
darefter Carnegies fastighetsindex (CREX) fram till september 2022. Optionerna kommer saledes att bli
vardefulla ("in the money") om Nyfosa har en kursutveckling som &ar battre an genomsnittet fér de
noterade fastighetsbolagen under |6ptiden. Nyfosa-aktiens genomsnittskurs vid tidpunkten for
emissionen av teckningsoptionerna uppgick till 60,46 kronor.

Varje teckningsoption beréttigar till nyteckning av en (1) aktie i bolaget. Teckning av aktier i enlighet
med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en tvaveckorsperiod fran och med dagen efter
offentliggérande av delérsrapporten for januari-september 2022, bokslutskommunikén for 2022 och
delarsrapporten for januari-mars 2023, dock langst fram till och med den 10 juni 2023. Nuvarande VD,
Stina Lindh Hok, har férvarvat 120 000 teckningsoptioner och den fore detta VD:n, Jens Engwall, har
forvarvat 250 000 teckningsoptioner i LTIP 2019 (samtliga tilldelade den 28 maj 2019).

LTIP 2021

Styrelsen framlade forslag till arsstdmman 2021 om att inféra ytterligare ett teckningsoptionsprogram
for alla anstéllda i Nyfosa (LTIP 2021), vilket antogs av arsstdmman. LTIP 2021 ar baserat pa
teckningsoptioner av tva olika serier dar tilldelning till anstallda sker enligt faststallda kategorier.
Teckningsoptionerna har dverlatits till deltagarna pa marknadsmassiga villkor till ett pris (premie) som
faststalldes utifran ett berdknat marknadsvarde for teckningsoptionerna. Bolaget subventionerar genom
en kontant bonus del av deltagarens premie. Bonusen betalas ut vid tva tillfallen om vardera 50 procent
under teckningsoptionernas 16ptid. Deltagares berattigande till bonus férutsatter att deltagaren vid tiden
for utbetalningen av bonusen alltjamt ar anstalld i bolaget, inte sagt upp sig eller blivit uppsagd och att
han eller hon inte har Overlatit sina optioner. Teckningskursen per aktie vid utnyttjiande av
teckningsoption av Serie | ar kopplad till Nyfosas framtida aktiekursutveckling och ska uppga till ett
belopp om 124,10 kronor per aktie (motsvarande 122,5 procent av den framraknade genomsnittliga
volymviktade betalkursen for Nyfosas aktie pa Nasdaq Stockholm under perioden fran och med den
22 april 2021 till och med den 4 maj 2021). Teckningskursen per aktie vid utnyttjande av teckningsoption
av Serie |l faststalldes initialt till 101,32 kronor men ska omrdknas med den genomsnittliga
kursutvecklingen fér de noterade fastighetsbolagen pa Nasdaq Stockholm enligt ett
totalavkastningsindex, innebarande att teckningsoptionerna av Serie Il blir vardefulla ("in the money")
om Nyfosa har en kursutveckling (med beaktande av utbetalade utdelningar) som ar battre an
genomsnittet for de noterade fastighetsbolagen under |6ptiden.

Varje teckningsoption, oaktat Serie, berattigar till nyteckning av en (1) aktie i bolaget. Teckning av aktier
i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en tvaveckorsperiod fran och med dagen
efter offentliggérande av delarsrapporten for 1 januari-31 mars 2024, delarsrapporten for 1 januari-
30 juni 2024 och delarsrapporten for 1 januari-30 september 2024, dock langst fram till och med den
9 december 2024. Nuvarande VD, Stina Lindh Hok, har férvarvat 38 000 teckningsoptioner av Serie |
och 38 000 teckningsoptioner av Serie Il i LTIP 2021 (samtliga tilldelade den 7 maj 2021).

Ytterligare information om utestaende aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram finns i not 8 i
arsredovisningen for 2021, som ar tillganglig pa Nyfosas hemsida,
www.nyfosa.se/investerare/finansiella-rapporter/.
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JAMFORELSEINFORMATION AVSEENDE FORANDRINGAR | ERSATTNINGAR OCH NYFOSAS
RESULTAT

Forandringar i ersittningar och resultat under de tre senaste rdkenskapsaren (RR)?

Arlig férandring 2021 mot 2020 2020 mot 2019 (information om 2021)
Ersiéttningar
VD - 194 TSEK (-3%) + 158 TSEK (+3%) 5369 TSEK

Bolagets resultat
Forvaltningsresultat + 639 TSEK (+48%) + 222 MSEK (+20%) 1973 MSEK

Forvaltningsresultat exklusive + 157 TSEK (+14%) + 331 MSEK (+41%) 1302 MSEK
vardeférandring och skatt i
joint ventures

Utdelningsgrundande + 182 TSEK (+15%) + 426 MSEK (+54%) 1436 MSEK
kassaflode

Genomsnittlig erséttning pa heltidsbasis for anstéllda’

Per anstalld i bolaget + 40 TSEK (+3%) - 525 TSEK (-34%) Genomsnittligt antalet anstéllda har
Okat fran 63 (2020) till 70 (2021)

YTTERLIGARE INFORMATION TILLGANGLIG | ARSREDOVISNINGEN FOR 2021 ELLER PA
NYFOSAS HEMSIDA

Nyfosas ersattningsriktlinjer, vilka antagits pa arsstdamman 2020, finns tillgangliga pa Nyfosas hemsida
www.nyfosa.se/om-nyfosa/bolagsstyrning/ersattning/. P& Nyfosas hemsida finns aven det
revisorsyttrande som behandlar huruvida Nyfosa efterlevt de antagna riktlinjerna,
www.nyfosa.se/sv/arsstamma-2022/.

Ytterligare information om Nyfosas ersattningar under 2021 som inte tacks av denna rapport finns
tillganglig i arsredovisningen for 2021. Informationen aterfinns pa:

s. 72 Ersattningsutskottets arbete under 2021.

Not 8 pa s. 101 Sadan information som krdvs enligt 5 kap. 40-44 §§
arsredovisningslagen (1995:1554), inklusive detaljerad information om
ersattning till de dvriga ledande befattningshavare som omfattas av de
ersattningsriktlinjer som antagits pa arsstamman 2020 och om Nyfosas
aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram.

Not 8 pa s. 101 Ersattning till styrelsen.

Nacka i mars 2022
Nyfosa AB
Styrelsen

2 Nyfosa bérsnoterades pa Nasdaq Stockholm den 23 november 2018, efter att aktierna i Nyfosa delats ut till stamaktiedgarna i
Hemfosa Fastigheter AB. Ar 2019 &r darfér det forsta hela rakenskapsaret som VD varit anstélld i Nyfosa.

3 Den genomsnittliga ersattningen for anstéllda inkluderar féljande komponenter: grundidn, évriga formaner, rorlig erséttning och
pensionsavgifter.
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