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Effnet skapar nytt fastighetsbolag och delar ut
teknikrorelsen till aktieagarna

Effnets teknikrorelse samlas i dotterbolaget Effnet Holding AB (”Teknikbolaget”) som delas
ut till aktieagarna

Teknikbolaget skiftas ut till aktiedgarna genom tillampning av Lex Asea och kommer att
ansOka om notering pa Nya Marknaden

Teknikbolaget tillférs betryggande rorelsekapital infor utdelningen

Teknikbolaget bibehéaller nuvarande inriktning

Det nuvarande moderbolaget Effnet Group AB ("Moderbolaget”) blir fastighetsbolag och
byter namn till AB Sagax.

Moderbolaget forvarvar ett fastighetsbestand i Stockholmsregionen varderat till 842 miljoner
kronor fran det privatdgda fastighetsbolaget Stockholm Realty

Moderbolaget avser att expandera genom férvarv och utveckling av kommersiella fastigheter i
Stockholmsregionen

Forvarvet finansieras genom Overtagande av lan samt genom apportemission om cirka 53
miljoner aktier

Effnet Group AB (’Moderbolaget”) har traffat en 6verenskommelse om forvarv av ett
fastighetsbestand fran Stockholm Realty. Moderbolaget byter i samband med forvarvet
verksamhetsinriktning och kommer att namnandras till AB Sagax. Effnet-koncernens
nuvarande teknikrorelse samlas i det heldgda dotterbolaget Effnet Holding AB
("Teknikbolaget”), som foreslas delas ut till aktiedgarna och darefter noteras pa Nya
Marknaden.

Bakgrund och motiv

Affarens syfte ar att pa basta satt forranta de tillgangar som inte kan utnyttjas i teknikrérelsen inom
en Overskadlig framtid. Styrelsen bedomer att forvarvet ar en bra affair som kan skapa ett
mervarde for aktieagarna. Genom forvarvet skapas ett nytt I6nsamt bolag med god
utvecklingspotential inom ett intressant segment av fastighetsmarknaden samtidigt som Effnet-
koncernens nuvarande verksamhet drivs vidare i ett separat bolag.



Genomfoérandet

Under foérutsattning att erforderliga beslut fattas pa den extra bolagsstdmman, som ager rum den 2
juli 2004, kommer nedanstaende transaktioner att genomféras. Huvuddragen i transaktionerna ar
féljande;

Moderbolaget forvarvar fastighetsportfélien genom Overtagande av lan samt genom apport-
emission. Moderbolaget kommer i apportemissionen att ge ut 53.725.566 aktier motsvarande
49,44% av aktiekapitalet och rosterna. Det totala antalet aktier i Moderbolaget uppgar efter
foreslagen apportemission till 108.668.216 stycken.

Moderbolaget kommer att, efter registrerad apportemission, dela ut samtliga aktier i Teknik-
bolaget genom tilldampning av Lex Asea. En aktie i Moderbolaget berattigar till en aktie i
Teknikbolaget. Forfarandet sker per automatik och kommer inte att krava nagon aktiv atgard fran
aktiedgarna.

Moderbolaget kommer infér utdelningen av teknikbolagsaktierna att tillféra Teknikbolaget cirka
20 miljoner kronor i rérelsekapital.

Styrelsen for Teknikbolaget kommer att anstka om notering pa Nya Marknaden.

TEKNIKBOLAGET

Verksamhet

Teknikbolaget kommer att innehalla de verksamheter som idag finns i Effnet-koncernen, dvs de tre
helagda dotterbolagen Effnet AB, Factum Electronics AB och Wkit Security AB. Effnet AB
utvecklar och saljer programvaran Header Compression som &kar effektiviteten, hastigheten och
tillforlitligheten for IP-trafik i mobila, fasta och satellitbaserade natverk. Factum Electronics AB
utvecklar och séljer komponenter och system for digital radio, DAB, samt komponenter fér digitalt
stereoljud i TV-utsdndningar, NICAM. Wkit Security AB &r specialiserat pa utveckling och
forsaljning av kopieringsskydd for cd-rom, Don’t Bother Burn, DBB. Mer information finns p3,
www.effnet.com, www.factum.se och www.wkit.se.

Organisation

Hans Runesten, nuvarande VD i Moderbolaget, kommer att bli VD i Teknikbolaget.

Styrelsen for Teknikbolaget kommer att bestd av Magnus Ryde, Svante Carlsson, Géran E
Larsson och Hans Runesten.

MODERBOLAGET

Verksamhet och strategi

Moderbolaget avser att expandera fastighetsrérelsen genom foérvarv av lager- och verksamhets-
fastigheter huvudsakligen i Stockholmsomradet. Ytterligare forvarv kommer att finansieras genom
upptagande av nya lan samt med Moderbolagets befintliga finansiella resurser och/eller apport-
emissioner. Moderbolaget bedémer att ndgon vasentlig utdelning till aktiedgarna ej kommer att
lamnas sa lange nuvarande goda expansionsmojligheter bestar.

Fastighetsbestandet

Moderbolaget forvarvar 19 fastigheter och tomtratter belagna i Stockholmsregionen. Fastighets-
bestandet omfattar drygt 145.000 kvm, varav 69 procent utgdrs av lager- och produktionslokaler,
30 procent av kontorslokaler samt 1 procent av évriga kommersiella lokaler.

Kontrakterade hyresintakter uppgar till 103 miljoner kronor pa arsbasis med ett berdknat arligt
driftnetto om 70 miljoner kronor. Direktavkastningen kommer initialt att uppga till 8,2 procent fore
centrala administrationskostnader. Den ekonomiska vakansgraden uppgar for narvarande till 6
procent.

Vid nuvarande belaning om 679 miljoner kronor beraknas fastighetsrorelsen generera ett resultat
om 14 miljoner kronor pa arsbasis, vilket motsvarar 13 6re per aktie, efter centrala administrations-
kostnader, avskrivningar och rantekostnader.

Affaren innebar att de skattemassiga underskottsavdragen i Moderbolaget kan komma att utnyttjas
i fastighetsrorelsen.



Organisation

David Mindus, nuvarande VD i Stockholm Realty Management AB, kommer att bli VD i
Moderbolaget.

Styrelsen for Moderbolaget kommer att bestd av Johan Thorell, Staffan Salén, Géran E Larsson,
Hans Runesten och David Mindus.

Kort om Stockholm Realty

Stockholm Realty ar ett privatagt fastighetsbolag som grundades ar 2000 av David Mindus. David,
som ar huvudagare i Stockholm Realty-koncernen, har byggt upp verksamheten fran noll till en
omsattning pa over 100 miljoner kronor pa fyra ar. Dessférinnan har David varit anstalld av GE
Capital dar han arbetade med uppbyggnaden av fastighetsinvesteringsverksamheten i Sverige.
Stockholm Realtys 6vriga huvudagare ar Johan Thorell samt Salénia AB.

"Vi har nu funnit ett spdnnande uppldgg déar Effnets betydande kassa kommer att kunna férréntas
inom ett segment i fastighetsmarknaden med mycket stor utvecklingspotential. Samtidigt uppnar vi
béade riskspridning och renodling. Nuvarande huvudégaren i moderbolaget har aviserat sin avsikt
att kvarsta som &gare i det nya fastighetsbolaget och sin avsikt att vasentligt 6ka sitt dgande i
teknikbolaget" kommenterar Hans Runesten, verkstéllande direktér i Effnet Group AB.

"Vi kommer att via den plattform som Effnet utgér kunna expandera fastighetsverksamheten
vésentligt snabbare dn vad vi hade klarat av p& egen hand. | nuvarande marknads- och rdntelage
ar det var 6vertygelse att detta kommer att gynna savél nya som gamla aktiedgare. Johan Thorell,
Salénia AB, och jag, som idag dr huvudédgare i Stockholm Realty, har fér avsikt att kvarstd som
betydande &gare i fastighetsbolaget.” sdger David Mindus, verkstéllande direktér i Stockholm
Realty Management AB.

Preliminar tidplan

- Informationsmemorandum till aktiedgarna i Effnet Group AB avses hallas tillgéngligt hos bolaget
och pa bolagets hemsida fran den 18 juni 2004

- Extra bolagsstdmma i Effnet Group AB den 2 juli

- Avstamningsdag for utskiftning av dotterbolaget Effnet Holding AB under vecka 29-30

- Effnet Holding AB avses noteras pa Nya Marknaden under vecka 30

Stockholm den 27 maj 2004
Effnet Group AB (publ)
Styrelsen

For ytterligare information kontakta:
Hans Runesten, VD Effnet Group AB, 08-564 605 50 eller mobil 0702-80 26 26
hans.runesten@effnet.com

David Mindus, VD Stockholm Realty Management AB, 08-545 83 540 eller mobil 0706-02 76 35
david.mindus@stockholmrealty.se

Om Effnetkoncernen

Effnetkoncernen bestar av moderbolaget Effnet Group AB (publ) och de tre heldgda dotterbolagen
Effnet AB, Factum Electronics AB och Wkit Security AB. Effnet AB utvecklar och séljer
programvaran Header Compression som OKar effektiviteten, hastigheten och tillférlitligheten for IP-
trafik i mobila, fasta och satellitbaserade nétverk. Factum Electronics AB utvecklar och séljer
komponenter och system for digital radio, DAB, samt komponenter for digitalt stereoljud i TV-
utséndningar, NICAM. Wkit Security AB &r specialiserat pa utveckling och férséljning av
kopieringsskydd fér cd-rom, Don’t Bother Burn, DBB.

Effnet Group AB (publ) &r noterat pa Nya Marknaden i Sverige (symbol EFFN). Mer information
finns pa www.effnetgroup.se, www.effnet.com och www.factum.se.




