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Definitioner

Med "Effnet Group” avses i det féljande Effnet
Group-koncernen alternativt Effnet Group AB
(publ), beroende p4 sammanhanget, i sin nuva-
rande utformning, det vill siga fore forvirv av
Stockholm Realty och utdelning av Effnet Hol-
ding.

Med "Effnet Holding” avses i det féljande Eff-
net Holding AB (publ) efter omstrukturering, in-
nebirande dvertagandet av den befintliga verk-
samheten i Effnet Group samt det dirp4 féljande
kapitaltillskottet.

Med "Fastigheter” eller "fastigheter” avses i det
foljande de fastigheter och tomtritter som fram-
gar av fastighetsforteckningen pa sidan 14 i fore-
liggande informationsmaterial om annat inte
framgar av sammanhanget.

Med "Sagax” avses i det foljande Effnet Group
efter férvirv av Stockholm Realty, namnindring
och utdelning av Effnet Holding.

Med ”Stockholm Realty” avses i det fljande
Stockholm Realty Alpha KB och Stockholm
Realty Beta KB inklusive dessa bolags heligda
dotterbolag, vilka dger 19 fastigheter och tomtrit-
ter i Stockholmsregionen samt den férvaltnings-
rorelse som bedrivs av Stockholm Realty Mana-
gement AB.

Information i samband med extra bolagsstéamma

Extra bolagsstimma i Effnet Group AB (publ)
kommer att héillas fredagen den 2 juli 2004
kl. 14.00 p& Gustavslundsvigen 151 G, Alviks-
strand, Bromma.

For att deltaga i bolagsstimman skall aktiedga-
re dels vara inférd i den av VPC AB forda aktie-
boken tisdagen den 22 juni 2004, dels till Effnet
Group AB (publ) anmila sin avsikt att delta i bo-
lagsstimman senast mindagen den 28 juni 2004

klockan 16.00.

Siffror i denna informationsbroschyr har avrun-
dats, medan berikningar utférts utan avrundning.
Detta medfor att vissa tabeller och nyckeltal till

synes inte summerar korrekt.

Denna informationsbroschyr har upprittats sa-
som information till Effnet Groups aktieigare
infor beslut pa extra bolagsstimma den 2 juli
2004. Informationsbroschyren ir inget prospekt
vare sig enligt Finansinspektionens foreskrifter el-
ler enligt aktiebolagslagens regler. Remium AB,
som bitritt styrelsen i Effnet Group vid sam-
manstillningen av denna informationsbroschyr,
har kritiskt granskat den limnade informationen
men pétar sig inte nigot ansvar fér den limnade
informationens riktighet eller fullstindighet och
friskriver sig fran allt ansvar for beslut som fattas
pa grundval av informationsbroschyren.

Tvist med anledning av denna informations-
broschyr skall avgéras enligt svensk lag och av

svensk domstol exklusivt.




Oversikt av transaktionen

Transaktionen i korthet

Effnet Group AB
Teknikkoncern

Factum
Electronics AB

Effnet AB

Stockholm Realty

Effekt for Effnet Groups aktieagare

1 Aktie
Effnet Group AB
EK/aktie 1,84 kr

Apportemission Fastighetsbolag
Utdelning av Namnandring
Effnet Holding AB till AB Sagax
19 fastigheter 1 Aktie
1 Aktie ABS.
Effnet Holding AB i i e
EK/aktie 0,21 kr /aktie 1,89 kr
' JEK/aktie 2,31 kr
a) EK/aktie ar baserat pa en aktiekurs i Effnet Group om
Effnet Holding AB AB Sagax 2,34 kr/aktie.
Teknikkoncern Fastighetsbolag b) Vid justerat EK/aktie har eget kapital i Sagax justerats
for den negativa goodwillpost som uppstar vid trans-
’—‘—‘ aktionen.
c) Redovisade siffror for Effnet Group kvartal 1 2004
Factum ) samt proformasiffror for Effnet Holding och Sagax.
Effnet AB Electronics AB 19 fastigheter d) Ovanstaende siffror ar beraknade fére utspadning.
e) EK = Eget kapital. JEK = Justerat eget kapital.

Styrelsen foreslar att Effnet Group omstrukture-
ras genom att Effnet Group forvirvar ett fastig-
hetsbestdnd i Stockholmsregionen genom ap-
portemission och att dotterbolaget Effnet Hol-
ding delas ut till aktiedgarna. Effnet Holding kom-
mer infor utdelningen att tillforas Effnet Groups
nuvarande verksamhet. Effnet Group, som fore-
slds namnindras till AB Sagax, kommer direfter
endast att bedriva fastighetsforvaltning. Efter
genomford transaktion kommer aktierna i Effnet
Group att fortsitta att handlas pd Nya Markna-
den under namnet AB Sagax. Styrelsen i Effnet
Holding kommer att anséka om att bolagets aktie
skall vara féremal for handel pa Nya Marknaden.

Transaktionen bestar siledes av tva delar, en ap-
portemission och en utdelning. Ingen kontant-
likvid skall erliggas eller erhéllas av aktiedgarna.
Vidare utléser transaktionen inga skattemissiga
effekter for aktiedgare bosatta i Sverige. Beslut om
transaktionens genomférande fattas av aktiedgar-
na pa bolagsstimma den 2 juli 2004.

Sammantaget innebir de foreslagna transaktio-
nerna att Effnet Groups aktieigare kommer att
behilla sina aktier i Effnet Group, under fére-
slagen namnindring till AB Sagax, samt darutdver
genom utdelning erhalla aktier i Effnet Holding.
For varje aktie i Effnet Group erhélles siledes en
aktie i Effnet Holding och en aktie i Sagax.

Tidsplan

Informationsbroschyr offentliggors 18 juni 2004
Extra bolagsstimma i Effnet Group AB 2 juli 2004
Sista dagen for handel i Effnetaktien inklusive ritt till utdelning av

aktier i Effnet Holding AB 20juli 2004
Avstimningsdag hos VPC for faststillande av vem som skall erhalla

aktier i Effnet Holding AB 23 juli 2004
Bedémd forsta dag for handel med aktier i Effnet Holding AB pa Nya Marknaden 28juli 2004
Information i samband med extra bolagsstéamma 4



Affaren i sammandrag

Den 27 maj 2004 offentliggjordes en &verens-
kommelse mellan Effnet Group och #garna till
Stockholm Realty som innebir att Effnet Group
genom apportemission forvirvar Stockholm
Realty. Stockholm Realtys fastighetsportflj om-
fattar 19 fastigheter samt en forvaltningsrorelse.

Likviden for forvirvet bestdr av 53 725 566 ny-
emitterade aktier i Effnet Group, vilket motsvarar
49 4 procent av antalet utestiende aktier efter ny-
emissionen. Effnet Group foreslés andra firma till
AB Sagax. Sagax kommer efter genomfért {6r-
virv att fortsitta att investera i fastigheter i syfte
att bygga upp en visentligt storre fastighetsport-
folj.

Overenskommelsen mellan Effnet Group och
dgarna till Stockholm Realty ir villkorad av att be-
slut fattas pd extra bolagsstimma i Effnet Group
den 2 juli 2004 om genomférande av apportemis-
sion, indring av bolagsordningen samt utdelning
av aktierna i Effnet Holding.

Information i samband med extra bolagsstéamma

Efter genomford apportemission kommer Effnet
Group att samla den nuvarande teknikrorelsen i
det heligda dotterbolaget Effnet Holding. Effnet
Holding kommer att tillféras cirka 20 miljoner
kronor i likvida medel och direfter delas ut till
aktiedgarnaiEffnet Group. Aktieigarna kommer
att for varje Effnet Group-aktie med automatik
erhilla en ny aktie i Effnet Holding.

Som underlag for affiren har Stockholm Real-
tys samtliga fastigheter virderats av NewSec
Analys AB pa uppdrag av Effnet Group. Dir-
utdver har DTZ Sweden AB bedémt marknads-
virdet pd ett urval av Stockholm Realtys fastig-
heter. Vid jimférelse av dessa tva virderingar har
en avvikelse om mindre #n tvd procent kunnat
konstateras.

Stockholm Realty, eller dess dgare, dgde inte,
direkt eller indirekt, aktier i Effnet Group vid tid-
punkten for affiren.



Information om aktieutdelning

Beslut om utdelning

Styrelsen i Effnet Group foreslar att den extra bo-
lagsstimman den 2 juli 2004 fattar beslut om ut-
delning av samtliga aktier i Effnet Holding till
aktiedgarna i Effnet Group. For en aktie i Effnet
Group erhills en aktie i Effnet Holding.

Avstamningsdag

Avstimningsdag hos VPC for erhillande av akti-
er i Effnet Holding dr den 23 juli 2004. Sista da-
gen for handel i Effnet Group-aktien inklusive
ritt till utdelning av aktier i Effnet Holding dr den
20 juli 2004

Erhallande av aktier

De som pé avstimningsdagen den 23 juli 2004 ar
inforda i aktieboken, eller i den i anslutning till
aktieboken sirskilt férda forteckningen sisom
berittigade till utdelning, erhaller utan nigon
vidare tgird aktier i Effnet Holding.

Aktierna i Effnet Holding kommer att finnas
tillgingliga p4 aktieigarnas VP-konton, eller VP-
konton som tillhér den som pa annat sitt dr berit-
tigad till utdelning, omkring den 27 juli 2004.
Direfter kommer VPC att sinda ut en VP-avi
med uppgift om det antal aktier som finns regi-

strerade pa mottagarens VP-konto.

Forvaltarregistrerade aktieinnehav

Aktiedgare med sitt innehav i Effnet Group f6r-
valtarregistrerat hos bank eller annan forvaltare
erhiller ingen redovisning frain VPC. Avisering
sker istillet i enlighet med respektive forvaltares

rutiner.
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Handel

AktiernaiEffnet Holding kommer att bli foremal
f6r handel pd Nya Marknaden. Storleken pa den
post som skall handlas har féreslagits till 5 000
aktier. Handeln beriknas starta den 28 juli 2004.
Remium AB kommer att agera sponsor for Effnet
Holding.

Ratt till utdelning

Aktierna i Effnet Holding medfér ritt till utdel-
ning frén och med for verksamhetsaret 2004. Ut-
betalning av eventuell utdelning ombesérjes av
VPC eller, for forvaltarregistrerade innehav, i en-

lighet med respektive forvaltares rutiner.

Nya Marknaden
Nya Marknaden initierades av Stockholmsbérsen
1998 och ir en inofficiell handelsplats dir mindre
bolags aktier handlas via Stockholmsbérsens han-
delssystem, SAXESS. Handeln sker elektroniskt
och bedrivs kontinuerligt pd samma sitt som for
de bérsnoterade foretagen. Kursinformation, av-
slut och orderdjup offentliggérs i realtid genom
samma kanaler som for borsaktier. I dagsliget
handlas cirka 20 bolag vid Nya Marknaden.
Stockholmsbérsen ansvarar inte for dvervak-
ningen av bolagen p4 Nya Marknaden. Istillet har
bolagen pd Nya Marknaden en sponsor. Fér Effnet
Group ir detta Remium AB, som i sin tur ir med-
lem av Stockholmsbérsen. Sponsorn avtalar med
Stockholmsbérsen om att ansvara for att bolaget
uppfyller kraven for att handlas p4 Nya Markna-
den och att bolaget foljer specifika informations-

krav.



Bakgrund och motiv till affaren samt
effekter for Effnet Group

Effnet Group grundades 1997. Bolaget kapitalise-
rades genom nyemissioner under 1998, 1999 och
2000. Effnet Group bestér idag av de rorelsedri-
vande bolagen Effnet AB och Factum Electronics
AB. Bida bolagen har firdigutvecklade produk-
ter.

Styrelsen bedémer att den befintliga teknik-
rorelsen inom Effnet Group har en intressant po-
tential. For att tillvarata 6vriga tillgdngar i Effnet
Group, sasom forlustavdrag och éverlikviditet,
har styrelsen utvirderat alternativ for att cka
aktiedgarvirdet.

Den féreslagna affiren med Stockholm Realty
bedéms synliggdra dessa virden for aktiedgarna i
Effnet Group. Utbytesférhéllandet i transaktio-
nen har bestimts utifrdn respektive bolags mark-
nadsvirde.

Stockholm Realtys virde har beriknats utifran
den oberoende fastighetsvirdering som genom-
forts av NewSec Analys AB. Vid berikningen av
virdet av Stockholm Realty har bland annat hin-
syn tagits till marknadsvirdet av 1dneportféljen.

Effnets Groups virde har beriknats genom be-
aktande av bedémt virde av Effnet Groups rorel-
se samt bolagets dverlikviditet.

Vid faststillande av virderelationer har fér den
sammanslagna verksamheten tillkommande vir-
den sdsom bland annat méjlighet till nyttjande av
skattemissiga underskottsavdrag beaktats. I dver-
enskommelsen har hinsyn tagits till bide de kost-
nader som ir hinforliga till att Effnet Group ir
anslutet till Nya Marknaden och till de férdelar
som en sidan handel med aktien kan medfora i
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form av 6kad genomlysning, forbittrade expan-
sionsméjligheter samt forbittrad framtida likvidi-
tet for Stockholm Realtys mindre dgare.

Genom férvirvet av Stockholm Realty erbjuds
Effnet Groups aktieigare moijlighet att forvirva
en 16nsam rorelse med goda tillvixtférutsittning-
ar. Vidare skapas en stark ledning och styrelse med
kompetens att tillsammans med Effnet Groups
befintliga aktiedgare utveckla Sagax till ett bolag
med god l6nsamhet.

Samtidigt kommer tillvixtméjligheterna i Eff-
net Groups nuvarande teknikverksamhet att till-
varatas genom att denna drivs vidare i ett separat
bolag, Effnet Holding. Effnet Holding kommer
att tillféras cirka 20 miljoner kronor i likvida me-
del infér utdelningen. Detta bedéms vara till-
fredsstillande med hinsyn till rérelsens omfatt-
ning och framtidsutsikter samtidigt som en av-
vigd kapitalstruktur forenklar den framtida
genomlysningen av Effnet Holding.

Det foreslagna forvirvet av Stockholm Realty
kommer att férbittra Effnet Groups nyckeltal sé-
som vinst per aktie, kassafléde per aktie och eget
kapital per aktie. Dessa nyckeltalsférbittringar
kommer att bestd ocksa efter utdelningen av
Effnet Holding.

Genom denna transaktion bildas tvd bolag med
intressanta framtidsutsikter, ett fastighetsbolag
och ett teknikbolag. Efter uppdelningen av Effnet
Group far aktieigarna, genom kop eller forsilj-
ning, mojlighet att anpassa sitt aktieinnehav i

respektive verksamhet.



Kort beskrivning av Stockholm Realty

Stockholm Realtys verksamhet ir fokuserad pa
forvirv och férvaltning av lager- och industrifas-
tigheter i Stockholmsomridet. Marknadsvirdet
pa bolagets nuvarande fastighetsportfolj, bestien-
de av 19 fastigheter, uppgér till 842 miljoner kro-
nor. Bolagets langfristiga skulder uppgar till 679
miljoner kronor. Stockholm Realty ir l6nsamt
och redovisade ett resultat pd 7,1 miljoner kronor
for verksamhetsaret 2003.

Stockholm Realty har haft god tillvixt sedan
starten ar 2000. Stockholm Realtys omsittning
uppgick till knappt 3 miljoner kronor ar 2000 for
att 2001 uppga till 30,5 miljoner kronor. Ar 2002
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uppgick omsittningen till 52,2 miljoner kronor
for att 6ka till 85,3 miljoner kronor under 2003.
Per den 1 juli 2004 uppskattas omsittningen upp-
g4 till cirka 104 miljoner kronor fér de komman-
de tolv manaderna.

Stockholm Realty har, trots de kostnader en
tillvixtstrategi medfér, haft en god lénsamhet.
Stockholm Realty har genererat en genomsnittlig
internrinta pi eget kapital som visentligt Sver-
stiger 15 procent. Per den 1 juli 2004 forvintas
resultatet fore skatt uppga till cirka 14 miljoner
kronor for de kommande tolv manaderna obeak-
tat eventuella realisationsresultat.



Sammandrag av styrelsens forslag

Styrelsen i Effnet Group har genom de férhand-
lingar som forts, de utldtanden som inhimtats och
de granskningar som genomforts samt mot bak-
grund av de bedémda framtida resursbehoven i
teknikverksamheten och framtidsutsikterna for
Stockholm Realty beslutat att framligga f6ljande
forslag:

Styrelsen foreslar att den extra bolagsstimman i
Effnet Group beslutar om f6rvirv av Stockholm
Realty samt om utdelning av samtliga aktier i
Effnet Holding till aktieigarna i Effnet Group.
Forvirvet foreslas genomforas genom att Effnet
Group férvirvar 100 procent av Stockholm
Realty. Det sammanlagda marknadsvirdet pa
Stockholm Realtys fastigheter uppgar till 842
miljoner kronor (se dven virderingsutlatandet pa
sidan 13 i foreliggande informationsbroschyr).
Likviden f6r Stockholm Realty foreslas erliggas
med 53 725 566 nyemitterade aktier i Effnet
Group. De nyemitterade aktierna motsvarar efter
genomford emission 49,4 procent av utestdende
aktier i Effnet Group.

Samtliga aktier i dotterbolaget Effnet Holding
foreslas direfter delas ut vederlagsfritt till aktie-
dgarna i Effnet Group. Utdelningen av aktierna
i dotterbolaget bedoms uppfylla den sa kallade
Lex Asea och sker saledes skattefritt i Sverige for
savil Effnet Group som aktiesigarna. Utdelning-
en, som foreslas ske per automatik utan ytterli-
gare atgird fran aktieigarna, medfor att aktie-
dgarna i Effnet Group erhéller en aktie i Effnet
Holding for varje aktie i Effnet Group.
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Vigledande for 6verenskommelsen med Stock-
holm Realtys dgare har varit att Effnet Groups
forvirv av Stockholm Realty skall ske med ny-
emitterade aktier. Detta har varit en férutsittning
i syfte béde att sikerstilla att Effnet Groups fi-
nansiella resurser kommer att anvandas {6r fram-
tida expansion av fastighetsrérelsen och tek-
nikverksamheten samt for att sikerstilla att nuva-
rande dgare och ledning i Stockholm Realty kvar-
stdr med ett visentligt intresse i den framtida ut-
vecklingen av Sagax. Utgangspunkten for att fast-
stilla antalet nyemitterade aktier har varit mark-
nadsvirdet av Effnet Group respektive Stock-
holm Realty samt de tillkommande virden som
uppstar for den sammanslagna verksamheten.

Mot denna bakgrund har parterna efter for-
handlingar 6verenskommit om en képeskilling
om 53 725 566 aktier motsvarande 49,4 procent
av de utestdende aktierna i Effnet Group. Med
detta utbytesforhallande forvintas eget kapital
per aktie 6ka efter transaktionens genomférande
for aktiedgarna i Effnet Group.

Styrelsen ir forvissad om att de foreslagna
transaktionerna ir virdeskapande for Effnet
Groups aktiedgare och ett ytterligare steg i om-
struktureringen av Effnet Group for att synliggéra

de virden som finns i bolaget.
Stockholm den 18 juni 2004

Effnet Group AB (publ)
Styrelsen



Beskrivning av Sagax

Bakgrund

Stockholm Realty, som genom féreliggande trans-
aktion foreslds utgora grunden for Sagax, bestar
av de tvd kommanditbolagen Stockholm Realty
Alpha och Stockholm Realty Beta samt av for-
valtningsrorelsen i Stockholm Realty Manage-
ment AB.

Stockholm Realty Management AB grunda-
des &r 2000 i syfte att tillvarata de investerings-
mojligheter som identifierats pa fastighetsmark-
naden. Ett mindre antal investerare erbjods méj-
lighet attinvestera i Stockholm Realty Alpha KB.
Detta bolag har direfter fungerat som en fastig-
hetsfond som forvaltats av Stockholm Realty
Management AB. Verksamheten har utvecklats
mycket vil och under 2003 bildades ytterligare
en fastighetsfond med liknande inriktning, Stock-
holm Realty Beta KB.

Fonderna har haft placeringsinriktningar med
fokus pa fastighetsinvesteringar i Stockholms-
regionen som omedelbart kunnat generera posi-
tivt operativt kassaflode, en god avkastning pa
investerat kapital och en acceptabel rérelserisk.

Den stdrste investeraren i Stockholm Realty
Alpha KB och Stockholm Realty Beta KB ir
Stockholm Realty Management AB, som idven
ansvarat for forvaltningen av fastigheterna. Stock-
holm Realty Management AB ir heligt av David
Mindus. Ovriga stérre investerare i Stockholm
Realty Alpha KB och Stockholm Realty Beta KB
ir Johan Thorell via Forvaltningsaktiebolaget
Hummelbosholm samt Salénia AB.

Stockholm Realty dger for nirvarande cirka
148 000 kvadratmeter kommersiella lokaler i
Stockholmsregionen, vilka forvirvats frin bade
institutionella kapitalforvaltare och fastighets-
bolag.

Stockholm Realty har haft en god utveckling
sedan starten r 2000 med en omsittning som be-
riknas uppga till cirka 104 miljoner kronor pi
helrsbasis. Trots de transaktionskostnader som ir
forknippade med en tillvixtstrategi har Stock-
holm Realty uppvisat god I6nsamhet. Resultatet
fore skatt uppgick till 7,1 miljoner kronor for
verksamhetsdret 2003 och motsvarande resultat
beriknat per 1 juli 2004 f6r de kommande tolv
ménaderna uppgir till 14,1 miljoner kronor.

Stockholm Realty har sedan starten genererat en

Information i samband med extra bolagsstéamma

avkastning pa eget kapital som visentligen 6ver-
stigit 15 procents internrénta.

Affarsidé
Sagax skall generera en hog avkastning pa eget
kapital genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter och fastighetsbolag pa den svenska
marknaden.

Mal

Sagax 6vergripande mal ir att stindigt generera
ett positivt operativt kassaflode. Initialt foreslas
Sagax prioritera att aterinvestera sitt kassaflode i
nyainvesteringar. Utdelningspolicyn kommer att

omprévas I6pande.

Strategi

Sagax skall uppfylla sin affirsidé och uppn4 sitt

finansiella mal genom att:

e forvirva fastigheter och tomtritter, vilka be-
doms generera ett langsiktigt stabilt positivt
kassaflode efter kapitalkostnader och investe-
ringar,

¢ kontinuerligt utveckla den egna fastighetsport-
foljen, sikerstilla nojda kunder, skapa en kom-
petent organisation samt forbittra driftnettot
dver tiden, samt

e arbeta med bolagets kapitalforsérjning for att
reducera risk och maximera det uthélliga ope-

rativa kassaflodet i bolaget.

Fastighetsbestand

Stockholm Realtys nuvarande fastighetsbestind
omfattar cirka 148 000 kvadratmeter fordelade
pa 19 fastigheter. Cirka 69 procent av den uthyr-
ningsbara arean utgors av lager- och produk-
tionslokaler, 30 procent av kontorslokaler samt
1 procent av 6vriga kommersiella lokaler.

P4 heldrsbasis forvintas omsittningen for de
kommande tolv ménaderna uppga till cirka 104
miljoner kronor. Driftnettot under samma period
beriknas uppga till cirka 70 miljoner kronor. Di-
rektavkastningen i férhéllande till det bedémda
marknadsvirdet kommer initialt att uppgé till
8,3 procent fore centrala administrationskostna-
der. Den ekonomiska vakansgraden uppgar for

nirvarande till sex procent.
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Tomtrétter

Stockholm Realty innehar tolv tomtritter till fas-
tigheter. Den sammanlagda tomtrittsavgilden
uppgar for narvarande till 6,1 miljoner kronor per
r. Tomtrittsavtal avseende 23 procent av utgien-
de tomtrittsavgild ar uppsigningsbara inom tre
ar och kan saledes bli foremal for omférhandling.

Investeringar, underhall och byggritter
Fastighetsrorelsen medfér investeringar Idpande.
De huvudsakliga investeringskategorierna ir hy-
resgistanpassningar samtinvesteringar for perio-
diskt underhéll av byggnaderna. Den férstnimn-
da kategorin uppstr primirt i samband med
nyuthyrningar och kan generellt sett anses vara
intiktsgenererande. Investeringar for periodiskt
underhill sker 16pande och syftar till att bibeh3l-
laeller férbittra byggnadernas tekniska standard.
Dirutdver kan investeringar komma ifrdga exem-
pelvis genom exploatering av byggritter.

Stockholm Realty exploaterar for nirvarande
en byggritt genom uppférande av cirka 1 800
kvadratmeter lagerlokaler i Alvsj6. Den terst-
ende investeringskostnaden bedéms uppga till
cirka 7 miljoner kronor och nybyggnationen be-
doms vara slutférd under fjirde kvartalet inneva-
rande ar.

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden i fastighets-
rorelsen varierar 6ver tiden och styrs av den all-
minna hyresmarknadssituationen samt av den
egna hyresavtalsportfoljen.

Uthyrningsgraden i Stockholm Realtys fastig-
heter uppgar for nirvarande till 94 procent. Den
ekonomiska vakansen férdelar sig med tre pro-
centenheter pd vakanta kontorslokaler samt med
tre procentenheter pa vakanta lager- och pro-
duktionslokaler.

Hyresintédkter
Kommersiella hyresavtal 16per i huvudsak med i
forvig faststillda hyresperioder. Infor utgdngen av
en hyresperiod har avtalsparterna méijlighet att
siga upp ett befintligt hyresavtal for indring av
gillande hyresvillkor eller, i hyresgistens fall, for
avflyttning. Vid utebliven uppsigning forlings
hyresavtalet enligt tidigare 6verenskomna vill-
kor. Parterna kan fritt avtala om hyresvillkor. Den
avtalade hyresnivan anses generellt sett spegla
vid vart tillfille ridande marknadshyresniva.
Stockholm Realty har 118 hyresavtal med en
genomsnittlig dterstdende 16ptid per 1 juli 2004
om tre &r. De kontrakterade hyresintikterna pa
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arsbasis uppgér per 1 juli 2004 till cirka 107,7
miljoner kronor. Tillkommande vakans bedéms
skapa ett hyresbortfall uppgiende till cirka 4,5
miljoner kronor fér de kommande tolv manader-
na. Nyuthyrning bedéms generera cirka 1,3 mil-
joner kronor i hyresintikter under samma period.
Hyresintikterna for den kommande tolvmana-
dersperioden bedéms saledes uppgs till cirka 104
miljoner kronor.

Den genomsnittliga indexeringsnivin av
Stockholm Realtys hyresintikter dr 96 procent av

konsumentprisindex.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna angivna i resultatrikning-
en proforma baseras pa historiskt utfall justerat
for kinda forandringar. Av de angivna kostnader-
na ir en visentlig del vidaredebiterbara till hyres-
gisterna. Skulle dessa kostnader stiga eller sjunka
paverkas siledes inte resultatet pro rata.

Belopp i miljoner kronor:

Kostnader for drift och skotsel: 20,9 142 ke/m*
Kostnader fér underhéll och

reparationer: 5,5 37 kr/m?
Kostnader for tomtrittsavgild: 6,1 42 kr/m*
Kostnader for fastighetsskatt: 1,9 13 kr/m*
SUMMA 345 234 ke/m’

Kostnaderna for drift och skotsel av fastigheterna
paverkas av lokalernas beskaffenhet och av hyres-
giststrukturen. F4 men stora hyresgister bedéms
ge ligre kostnader per uthyrningsbar area. Lager-
och produktionslokaler bedéms medfora ligre
drift- och underhéllskostnader an mer installa-
tionstéta lokaler, sdsom exempelvis kontorsloka-
ler.

Kostnader for underhall och reparationer pé-
verkas av hyresavtalsstrukturen enligt vilka hyres-
gisterna kan ha ett storre eller mindre ansvar for
fastigheternas underhill. Stérre hyresgister har
som regel mer omfattande underhéllsansvar.

Finansiering

Stockholm Realty har utestiende fastighetslan
vid forvirvstillfillet om 679 miljoner kronor. Den
genomsnittliga kapitalbindningen dverstiger tre
ar. En avsittning om 25 miljoner kronor for for-
tida I6sen av 1an har gjorts.

Personal

Sagax ledningsgrupp kommer att utgdras av verk-
stillande direktér David Mindus samt finanschef
Sten Hildemar. Bolaget har ytterligare tre anstall-

11



da. Ovriga funktioner sisom fastighetsskotsel,
lokaluthyrning, jourverksamhet och ekonomisk

forvaltning ir utlagda pa entreprenad.

Framtid

Den tilltradande styrelsen for Sagax avser att, pd
samma sitt som skett for Stockholm Realty, inve-
stera Sagax finansiella resurser genom ytterligare
forvirv av fastigheter. Som framgétt ovan av av-
snittet "M4l” kommer Sagax att prioritera inve-
steringar med stabila positiva kassafléden efter
finansiella kostnader pd bekostnad av utveck-
lingsprojekt med svagare kassafléden.

Beaktat de 16pande resultat som Stockholm
Realty eller andra, framtida, investeringar tillfor
Sagax bedéms de befintliga finansiella resurserna
skapa forutsittningar for betydande ytterligare
forviry inom en tvddrsperiod. Nya forvirv be-
doms enbart marginellt medfora ytterligare cen-
trala administrationskostnader, vilket innebir att
dessa forvirv kommer att bidra i proportionellt

storre utstrickning till Sagax resultat.
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Utover Sagax befintliga finansiella resurser till-
kommer méjligheten att 6ka kapitalbasen ytter-
ligare genom att emittera nya aktier i samband
med férvirv. Aven om denna méijlighet endast av-
ses utnyttjas om nyckeltalen per aktie i Sagax for-
bittras sd skapas forutsittningar for storre forvirv
och dirmed féljande nyckeltalsforbittringar.

Den tilltridande styrelsen i Sagax bedémer att
den forbittrade ekonomiska utvecklingen i bdde
den svenska och den internationella ekonomin
kommer att leda till ett stigande rintelige. Ett sti-
gande rintelige kan 6ver tiden komma att paver-
ka fastigheternas operationella kassafléde och
dirmed, pa sikt, dven de underliggande fastig-
hetsvirdena. Den tilltridande styrelsen bedomer
dock att den 6kande ekonomiska aktiviteten dven
kommer att leda till 6kat lokalbehov och dirmed
stigande hyresintikter och stabila fastighetsvir-
den.
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Varderingsutlatande

NEWSEC

Marknadsvirdering av Stockholm Realtys fastigheter

NewSec Analys har pa uppdrag av Effnet Group AB, genom Linklaters Lagerlof
Advokatbyra AB, bedémt marknadsvirden for ingaende fastigheter och tomtritter.
Virderingen omfattar 19 lager-, industri- och kontorsfastigheter med en total uthyrbar
area om cirka 148 000 m?, beligna 1 Stockholm, Sollentuna, Jirfilla, Tiby, Haninge
och Huddinge, se bilaga.

Virdetidpunkt dr april 2004.

Bedémda virden avser marknadsvirdet, detvill siga det mest sannolika priset for
respektive fastighet vid en forsiljning pa den 6ppna och fria fastighetsmarknaden vid
virdetidpunkten.

Virderingarna har utforts som fullstindiga virderingar med besiktning av samtliga
fastigheter.

Virdet for fastigheterna och tomtritterna har bedémts med stod av en
marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom simulering av de beriknade
framtida intikterna och kostnaderna analyserar marknadens forvintningar pa
virderingsobjektet. Direktavkastningskrav och kalkylrintor som anvinds i kalkylen har
hirletts ur forsiljningar av jimforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrintningskrav  dr  bedomningen av  objektets  framtida  hyresutveckling,
virdeforindring och  eventuella féridlingsmjoligheter samt  fastighetens  un-
derhallsskick. Viktiga virdeparametrar ir saledes lige och hyresniva samt vakansgrad.

Virderingsunderlaget har omfattat hyressammanstallningar, kopior pa hyreskontrakt,
tomtrittsavtal och utdrag fran Fastighetsdatasystemet. Dirutover har erhallits
kompletterande uppgifter rérande nuvarande vakanser, planerade projekt etcetera.

Marknadsvirdebedomningen bygger 1 6vrigt pa var erfarenhet av  respektive
delmarknad och under aret kinda forsiljningar och uthyrningar av jimforbara

fastigheter.

Det samlade marknadsvirdet, det vill siga summan av marknadsvirdet for respektive
objekt, uppgar till 842 000 000 kr (842 Mkr) vid virdetidpunkten april 2004.

Stockholm den 8 juni 2004

NewSec Analys AB

¥ LA MR,

Ann Gustafazon

o tan 65, Box 7795, 103 96 Stockholm Drakegatan 2, Box 11405, 404 29 Goteborg Gribrodersgatan 2, 211 21 Malmé
Tele. vx. 08-454 40 00 Fax. 08-454 40 01 Tele. vx. 031-721 30 00 Fax. 031-721 30 01 Tele. vx. 040-696 50 00 Fax. 040-696 50 01

www.newsec.se info@newsec.se  Organr. 556564-5537
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Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar area, m

Fastighets- Lager/ Total
beteckning Kommun Foérsamling Adress Kontor Ovrigt Produktion area
Borg 3* Stockholm  Kista Stréomogatan 5 350 0 1450 1800
Borg 6* Stockholm  Kista Strémdogatan 7 1663 0 4840 6503
Fabrikéren 9% Stockholm  Brinnkyrka  Konsumentvigen 1 955 0 3076 4031
Finspéng 6* Stockholm  Spénga Fagerstagatan 24 1797 0 6 687 8484
Séderbymalm 7:49 Haninge Osterhaninge Hantverkarvigen 31 0 0 7500 7500
Instrumentet 14 Stockholm Higersten Instrumentvigen 6 1278 0 603 1881
Johannelund 7* Stockholm  Villingby Krossgatan 18 9842 539 11739 22120
Kolsva 1* Stockholm  Spanga Avestagatan 54 780 0 4810 5590
Konsumenten 3*  Stockholm Brinnkyrka  Varuvigen 7 4000 0 6500 10500
Lunal Huddinge  Huddinge Kurkohagsvigen 10 3973 516 2088 6577
Reglaget 2 Sollentuna  Sollentuna  Bergkillavigen 20 1490 0 1605 3095
Skultuna 3* Stockholm  Spinga Domarvsgatan 3 2888 0 8828 11716
Slinten 17 Huddinge  S:t Mikael G:a Sodertiljev. 123 850 0 3537 4387
Stenen 1* Stockholm  Villingby Krossgatan 15 5821 0 5174 10995
Stensitra 16* Stockholm  Skirholmen  Stensitravigen 2 2097 0 9050 11147
Stolen 1 Tiby Tiby Gribbylundsvigen2 1317 0 1280 2597
Varubalen 3* Stockholm  Higersten Upplagsvigen 10 2981 0 7342 10323
Varubilen 1* Stockholm  Brinnkyrka  Konsumentvigen 13 912 0 7975 8887
Veddesta 2:32 Jarfalla Barkaby Aggelundavigen 7 1444 0 7956 9400
SUMMA 44438 1055 102040 147533
*Tomtratt
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Ekonomisk information Sagax

Resultatrikning proforma fér Sagaxkoncernen

Belopp i miljoner kronor

Hyresintikter 104,8
Drift och skotsel -21,0
Underhall och reparationer -5,5
Tomtrittsavgild -6,1
Fastighetsskatt -1,9
Driftnetto 70,3
Avskrivningar -8,2
Bruttoresultat 62,0
Administration 7,3
Rorelseresultat 54,7
Rinteintikter 1,6
Rintekostnader 41,6
Resultat fore skatt 14,7

Information i samband med extra bolagsstéamma

Resultatrikning proforma fér Sagax har upprit-
tats for att beskriva koncernens intjiningsférma-
ga pa heldrsbasis, enligt nedanstiende forutsitt-
ningar. | proforma resultatrikningen beaktas ej
upplosning av negativ goodwill och méjliga effek-
ter av omférhandlad laneportfélj. Det ir viktigt
att notera att resultatrikningen proforma inte ir
att jimstilla med en resultatprognos for Sagax.
Resultatrikningen proforma dr sammanstilld
utifran befintliga hyresavtal per 18 juni 2004
samt historiska drift- och underhéllskostnader.
Hyresintikterna samt drift- och underhéllskost-
naderna har justerats fér de férandringar som for-
vintas under den kommande tolvménadersperi-
oden. Fastighetsskatt och tomtrittsavgild har be-
riknats utifrdn nuvarande taxeringar respektive
gillande tomtrittsavtal. Avskrivningarna uppgar
till en procent av byggnadsvirdet baserat pi
NewSec Analys bedémda marknadsvirde om
842 miljoner kronor. Kapitalkostnaderna redo-
visas utifrdn befintlig laneportfolj. Effekter av
fortidsinlésen av 1an och upplésning av negativ
goodwill har inte beaktats i denna proforma. Vid
beaktande av dessa poster dkar resultatet profor-

ma i Sagaxkoncernen.
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Balansrakning proforma for Sagaxkoncernen

Effnet- Forviarv  Utdelning

koncernen Stockholm Effnet Sagax-
Belopp i miljoner kronor 04-03-31 Realty Holding koncernen
Forklaring A B C D
Byggnader och mark - 842 - 842
Aktiverade utvecklingskostnader 1 - -1 0
Maskiner och inventarier 1 - -1 0
Materiella anliggningstillgingar 2 842 -2 842
Langfristig fordran - 4 - 4
Finansiella anliggningstillgdngar - 4 - 4
Varulager 1 - -1 0
Uppskjuten skattefordran - 41 - 41
Ovriga fordringar 6 7 -6 7
Likvida medel 104 38 -21 121
Omsittningstillgingar 111 86 -28 169
Summa tillgangar 113 932 -30 1015
Eget kapital 102 126 -22 206
Summa eget kapital 102 126 -22 206
Avsittningar - 30 - 30
Negativ goodwill 1 45 -1 45
Uppskjuten skatteskuld - 2 - 2
Summa avsittningar 1 77 -1 77
Lin - 679 - 679
Summa lan - 679 - 679
Forskottsbetalda hyror - 23 - 23
Ovriga korfristiga skulder 10 27 -7 30
Summa kortfristiga skulder 10 50 -7 53
Summa eget kapital och skulder 113 932 -30 1015

A. Utgdngspunkten dir Effnet Group ABs balansrikning per 2004-03-31.
B. Forvéirv av Stockholim Realty genom apportemission. Vid beréikning av kipeskillingen har en kurs om 2,34 kr per nyemitterad aktie anvéints.
C. Koncernintern omstrukturering och utdelning av Effnet Holding AB.

D. Sagaxkoncernen efter forvirv och utdelning.

Sagaxkoncernen efter transaktionerna

Nyckeltal proforma
Antal aktier 108668 216
Antal aktier efter utspidning 108918216
Eget kapital per aktie 1,89 kr
Eget kapital per aktie efter utspidning 1,89 kr
Justerat eget kapital per aktie* 2,31 kr
Justerat eget kapital per aktie efter utspidning 2,30kr
Resultat per aktie proforma 0,14 kr
Resultat per aktie proforma efter utspidning 0,13 kr
Soliditet 20,3%
Direktavkastning 8,3%

*Vid justerat EK/aktie har eget kapital i Sagax justerats fir den negativa goodwillpost som
uppstdr vid transaktionen.
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Principer for upprittande av proforma
balansriakningar

For att dskadliggora effekterna for Sagax efter for-
virv av Stockholm Realty och efter utdelning av
Effnet Holding har proforma balansrikningar
upprittats. Syftet med proforma balansrikning ar
att visa Sagax finansiella stillning med nuvarande
fastighetsbestand.

I proforma forvirvsbalans har antagits att
Effnet Group férvirvar Stockholm Realty ge-
nom utgivande av 53 725 566 nyemitterade akti-
ertill en kurs (per den 27 maj 2004) om 2,34 kro-
nor per Sagax aktie vilket motsvarar ett virde om
125,7 miljoner kronor. I férvirvsbalansrikningen
har fastigheterna intagits till ett virde om 842
miljoner kronor efter beaktande av uppskjuten
skatt om 28 procent och kostnader for forvirvet
om cirka 2 miljoner kronor. Vidare hari forvirvs-
balansen beaktats en avsittning for fortida 16sen
av 1dn om 25 miljoner kronor samt tilliggsko-
peskilling om 5 miljoner kronor. Virdet av Sagax
uppskjutna skattefordran avseende samlade skat-
temissiga forlustavdrag samt &vriga temporira
differenser har intagits till ett virde om 41 miljo-
ner kronor.

Redovisningsprinciper
Vid upprittande av balansrikning proforma har
samma redovisningsprinciper anvints som i rs-

redovisningarna for 2003 for respektive bolag.

Negativ goodwill

Den negativa goodwill som enligt gillande redo-
visningsrekommendationer uppkommer i sam-
band med upprittande av koncernbalansrik-
ningen for Sagaxkoncernen kommer att upplosas
under de kommande &ren. Justerat eget kapital,
exklusive effekt av negativ goodwill om 45 miljo-
ner kronor, uppgér till cirka 251 miljoner kronor
eller 2,31 kronor per aktie i AB Sagax.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats i enlig-
het med Redovisningsradets rekommendation
RR1:00. Koncernredovisningen omfattar de fére-
tag i vilka moderbolaget direkt eller genom dot-
terféretag innehar mer 4n 50 procent av rosteta-
let, eller pd annat sitt har ett bestimmande infly-
tande enligt ARL 1:4. Koncernredovisningen
upprittas enligt férvirvsmetoden, vilket innebir
att eget kapital som fannsi dotterbolagen vid for-
virvstidpunkten eliminerats i sin helhet. Over-
virden som hinforts till byggnader och mark av-

skrivs under samma tid som tillgdngen avskrivs.
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Intikter

Intikterna kommer frdn uthyrning av kommer-
siella lokaler. Intikterna redovisas i den period
lokalen ir uppliten. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter i balansrikningen.
Hyresintikter fran forvirvade fastigheter bok-
fors fran och med tilltridesdagen.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna redovisas som férvaltningsfastig-
heter enligt definitionen i RR24. Fastigheterna
virderas till anskaffningsvirde minskat med av-
skrivningar. Anskaffningsvirdet utgérs av for-
virvspris, lagfartskostnader och virdehéjande
forbittringsitgirder. Ombyggnadskostnader av
underhaillskaraktir belastar resultatet.

Avskrivningar

Avskrivningarna beriknas utifran historiskt an-
skaffningsvirde. Avskrivning sker linjirt. I nedan-
stiende tabell anges avskrivningsprocent for oli-

ka typer av anliggningstillgingar.

Byggnader 1%
Mark 0%
Byggnadsinventarier 5%

Maskiner och inventarier 20 %
Lan och lanekostnader

Skulder upptas till anskaffningsvirde, lanekostna-
der belastar resultatet i den period till vilken de
hinfor sig. En avsittning om 25 miljoner kronor

for fortida 16sen av 14n har gjorts.
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Riskfaktorer for Sagax

Fastighetsinvesteringsverksamhet karaktdriseras av
béde finansiellt och operationellt risktagande. Ett an-
tal riskfaktorer kan komma att pdverka verksamhe-
ten i Sagax. Vid en bedomning av bolagets framtida
utveckling dir det déirfor av vikt att vid sidan av méj-
ligheterna dven beakta relevanta risker. Nedan
anges ndgra av de faktorer som kan fd betydelse for
bolagets framtida verksambhet, resultat och finan-
siella stéllning. Faktorerna dir inte framstdllda i
prioriteringsordning och gor inte ansprdk pd att
vara heltiickande. Ytterligare riskfaktorer som for
néirvarande inte dir kéinda eller som for nérvarande
inte bedoms vara visentliga kan ocksd komma att
pdverka bolagets verksamhet. En samlad utvéirder-
ing av bolaget mdste siledes ta hénsyn till dessa ris-
ker och innefatta évrig information i denna infor-
mationsbroschyr samt en allmdn omvdrldsanalys.

Hyresintédkter

Hyresintikterna kommer att utgéra Sagax hu-
vudsakliga intiktskilla. Dessa skall ticka drift-
och underhéllskostnader samt kapital- och admi-
nistrationskostnader. Sjunkande hyresintikter
kommer med stor sannolikhet att reducera Sagax
operativa kassaflode och resultat. Visentliga och
langvariga intiktsbortfall kan resulterai att Sagax
egna kapital minskar och till slut kan en sddan si-
tuation leda till att Sagax inte lingre dr formoget

att mota sina dtaganden.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden i Sagax fastig-
hetsbestdnd uppgr till sex procent per den 1 juli
2004.Vakansen férhindrar Sagax att tillgodogdra
sig fastighetsportfoljens fulla intjiningsformaga.
Nyuthyrning av lokaler kan kriva stérre investe-
ringar an vad kontraktsforlingning med befintliga
hyresgister normalt kriver. Siledes kan nyuthyr-
ningar i ett forsta skede belasta Sagax kassaflode
innan nyuthyrningen bidrar till det operationella
kassaflodet.

Skatter och bidrag

Sagax ir inte beroende av ndgra bidrag for sin
drift. Sagax kommer att erligga pa fastigheterna
beldpande fastighetsskatt. Fastighetsskatten be-
riknas pd respektive fastighets taxeringsvirde.
Fastighetsskatten p4 &rsbasis uppgér per den 1 juli
till 1,9 miljoner kronor. Cirka 95 procent av fas-
tighetsskatten vidaredebiteras hyresgisterna i
form av hyrestilligg. Férindringar av erlagd fastig-
hetsskatt paverkar sdledes Sagax endast i begrin-
sad omfattning pa kort sikt. P4 lingre sikt kan
dock fastigheternas intjaningsformaga forandras.

Réntekostnader och kapitalbindning
Sagax ir beroende av bdde externt tillhandahallet
kapital och internt genererade medel. Sagax kom-
mer att finansiera sina befintliga tillgdngar och
eventuella férvirv genom att uppta for indama-
let anpassade krediter. Det dr sannolikt att huvud-
delen av erforderligt kapital for finansieringen av
egna fastigheter sivil som av tillkommande for-
virv kommer att tillhandahillas av banker eller
andra kreditinstitut. Kapitalkostnaden kommer
att utgdra Sagax enskilt storsta kostnad. Stigande
kapitalkostnader kommer att medfora en signifi-
kant negativ paverkan pé fastigheternas operati-
va kassafléde. Det kan ej garanteras att 1dngivarna
kommer att foérlinga Sagax krediter vid krediter-
nas slutforfall. Det kan ej heller garanteras att al-
ternativa kreditfaciliteter d& kommer att st till
Sagax forfogande.

Konjunktur

Konjunkturen kan ha signifikant inverkan pi
Sagax egna kapital. Forsimrad konjunktur kan
leda till férsimrad intjaningsférmaga genom lig-
re uthyrningsgrader och sjunkande hyresnivier
vilket paverkar fastigheternas marknadsvirden.
Sagax kapital kommer att minska kraftigt i ett
marknadslidge med sjunkande fastighetspriser.

Kéanslighetsanalys Forandring Resultateffekt

Hyresintikter +/-1% +/-1,1 miljoner kronor
Vakanser +/-1% +/-1,1 miljoner kronor
Rintekostnader +/-0,5 %-enhet ~/+ 3,4 miljoner kronor

Information i samband med extra bolagsstéamma
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Legala fragor och 6vrig
information avseende Sagax
och Stockholm Realty

Viasentliga avtal

De avtal som ir av visentlig betydelse for Stock-
holm Realtys verksamhet dr dels Stockholm
Realtys hyresavtal, dels Stockholm Realtys finan-
sieringsavtal. Hyresavtalen #r i stor utstrickning
standardiserade och baserar sig pa de villkor som
ir framtagna av fastighetsigarnas intresseorgani-
sationer. Ldneavtalen dr som regel foremal for for-
handlingar mellan ldngivare och lantagare. Dessa
forhandlingar utgdr fran vildefinierade och stan-

dardiserade villkor.

Transaktioner med néarstaende

Utover det forvaltningsuppdrag som Stockholm
Realty Management AB utfért for Stockholm
Realtys rikning finns inte nigra visentliga trans-
aktioner med nirstdende. Forvaltningsuppdraget
med Stockholm Realty Management AB upphéor
i och med den f6reslagna transaktionen. Under
forutsittning att transaktionen genomfors kom-
mer forvaltningsuppdraget i framtiden att utforas

av Sagax.

Tvister

Stockholm Realtys verksamhet 4r av sidan art att
mindre tvister, vilka till sin art inte 4r av visentlig
betydelse f6r Stockholm Realty, fran tid till annan
uppstar. Stockholm Realty ir fér nirvarande in-
blandad i en mindre tvist vilken inte bedéms f4 en
visentlig inverkan pa bolaget. Det foreligger inte
heller nigon forvintad process eller forvintat
skiljeférfarande mot Stockholm Realty som be-
doms komma att 4 en visentlig inverkan pa bo-
laget.

Forsakringar

Stockholm Realtys fastighetsinnehav ir fullvir-
desforsikrat.
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Underskottsavdrag

Skattemissiga underskottsavdrag enligt 2003 ars
taxering for Effnet Group-koncernen uppgar till
223 miljoner kronor, dirtill kommer beriknade
underskottsavdrag om omkring 83 miljoner kro-
nor fér inkomstéret 2003 (Tax 04).

Ersattningar till ledande
befattningshavare

Ersittning och forméner till tilltridande verk-
stillande direktér for Sagax, David Mindus, kom-
mer att utgd med 980 000 kronor per ar i fast er-
sittning inklusive férméner samt med en rérlig
ersittningsdel om maximalt tre manadsléner. Sty-
relsearvode for styrelseledaméter i Sagax kom-
mer att utgd med det belopp som ordinarie bo-
lagsstimma i Effnet Group beslutat om. Inget sty-

relsearvode kommer att utg3 till anstillda i Sagax.

Avgangsvederlag

Inga avgangsvederlag utéver 16n under lagstadgad
eller avtalad uppsigningstid om maximalt tre
maénader utgdr vid uppsigning frin nigondera

sidan.
Utestaende optionsprogram

Utestdende optionsprogram redovisas pa sidan
34.
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Féreslagen bolagsordning

AB Sagax (pubD)

§1
Bolagets firma ir AB Sagax. Bolaget ir publikt

(publ).

§2
Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kom-
mun, Stockholms lin.

&3

Bolaget skall direkt eller genom dotterbolag dga,
forvalta och driva handel med fast egendom samt
driva dirmed forenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora ligst 50 miljoner kro-
nor och hégst 200 miljoner kronor.

85
Aktie skall lyda pa 0,50 kr (femtio ore).

§6

Styrelsen skall best4 av ligst tre (3) och hogst atta
(8) ledaméter utan suppleanter. Ledaméterna
viljs rligen pd ordinarie bolagsstimma fér tiden
intill slutet av nista ordinarie stimma.

§7
En eller tvd revisorer med eller utan revisors-
suppleanter eller ett registrerat revisionsbolag
utses pa ordinarie bolagsstimma f6r tiden intill
slutet av den ordinarie bolagsstimma som hélls
under det fjirde rikenskapsiret efter revisors-

valet.

§8
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom an-
nonsering i Post- och Inrikes Tidningar och i
Svenska Dagbladet eller annan rikstickande dags-
tidning.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma och till
extra bolagsstimma dir friga om dndring av bo-
lagsordningen skall behandlas skall utfirdas tidi-
gast sex veckor och senast fyra veckor fore stim-
man. Kallelse till annan extra bolagsstimma skall
utfirdas tidigast sex veckor och senast tvd veckor

fore stimman. For att f3 deltaga i bolagsstimma
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skall aktiedgare anmiila sig hos styrelsen senast kl
16.00 den dag som anges i kallelsen till stimman.
Denna dag fir inte vara sdndag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och ej infalla tidigare dn femte var-
dagen fore stimman.

§9

Kalenderaret skall vara bolagets rikenskapsar.

§10

P4 ordinarie bolagsstimma skall féljande drenden

forekomma till behandling:

1. Val av ordf6érande pa stimman

2. Upprittande och godkinnande av réstlingd

3. Forslag till dagordning som fogats till kallelsen
skall laggas fram for bolagsstimmans godkin-
nande

4. Val av en eller tv3 justeringsmin

5. Prévning av om stimman blivit behorigen
sammankallad

6. Framliggande av 4rsredovisningen och revi-
sionsberittelsen samt i forekommande fall
koncernredovisningen och koncernrevisions-
berittelsen.

7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrikningen och
balansrikningen samt i forekommande fall
koncernresultatrikningen och koncernbalans-
rikningen
b) om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrik-
ningen
c) om ansvarsfrihet it styrelseledaméterna och
verkstillande direktoren

8. Faststillande av arvoden &t styrelse och revisor

9. Val av styrelse och (i férekommande fall) revi-
sor samt eventuella revisorssuppleanter

10. Annat drende, som ankommer pi stimman
enligt aktiebolagslagen (1975:1385) eller bo-
lagsordningen.

Vid bolagsstimma fir varje rostberittigad rosta

for fulla antalet av honom igda och foretridda
aktier.
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§11

Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot
dirav eller aktieigare uppkomma tvist, skall den
avgoras av skiljemin i enlighet med gillande lag

om skiljemin.
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§12

Den som p4 faststilld avstimningsdag ir infoérd
i aktieboken eller i forteckning enligt 3 kap 12 §
aktiebolagslagen skall anses behorig att mottaga
utdelning och, vid fondemission, ny aktie som till-
kommer aktiedigare samt att utdva aktieidgares
foretradesritt att delta i emission.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer i Sagax

Foreslagen styrelse

Goran E Larsson

Styrelseordforande

Fodd 1943. Civilingenjor fran KTH, Stockholm,
civilekonom frain HHS, Stockholm. Géran dridag
styrelseordférande i ReadSoft AB, QlikTech
International AB, Tidningstryckarna Aftonbladet
Svenska Dagbladet AB, Ferag Svenska AB och
Tolerans AB samt styrelseledamot i Duroc AB,
Habia Cable AB och ipUnplugged AB. Géran var
under perioden augusti 2002 - april 2003 tempo-
rir VD i Effnet Group och har tidigare ocksa
varit VD i Micronic Laser Systems AB, Standard
Radio AB, Tidningarnas Telegrambyrd AB,
Norstedts Tryckeri AB, Interforward AB med fle-
ra bolag. Géran har tidigare varit styrelseordf6-
rande i bygg- och fastighetsbolaget Bygg-Oleba
Olle Engkvist AB.

Innehav*: 1 549 441 aktier, 250 000 G-optioner

David Mindus

Styrelseledamot

Fodd 1972. Verkstillande direktor for AB Sagax.
Civilekonom fran Stockholms universitet. Grun-
dare av Stockholm Realty Management AB och
dess verkstillande direktor sedan ar 2000. Dess-
forinnan har David arbetat som affirsutvecklare
pa GE Capital Real Estate i Stockholm och som
analytiker pa savil fastighetsbolag som konsult-
foretag.

Innehav*: 24 383 487 aktier, O optioner
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Hans Runesten

Styrelseledamot

Fodd 1956. VD for Effnet Group. Civilekonom
fran Stockholms universitet. Hans har en bred in-
ternationell erfarenhet frén finansbranschen och
har ocksa arbetat inom EU-kommissionen i Brys-
sel. Hans har drivit egen konsultfirma och var
tidigare verksam inom EuroNordic Group och
Mellon Bank i London och i USA, dir han inne-
haft ett flertal chefsposter pa olika nivier. Dess-
forinnan har han ocksé arbetat for Deutsche Bank
i Tyskland. Hans ir styrelseordférande i Scan
Baltic Limited, London.

Innehav*: 1 722 440 aktier, 250 000 F-optioner

Staffan Salén

Styrelseledamot

Fodd 1967.VD for Salénia AB. Civilekonom fran
Stockholms universitet. Staffan var tidigare vice
VD och Informationsdirektor i FéreningsSpar-
banken. Han har dessférinnan ocks3 arbetat bland
annat som redaktionschef for Finanstidningen
och som finansanalytiker pa Procter & Gamble.
Staffan sitter i styrelserna fo6r bland annat Sky-
ways AB, Westindia AB, Landauer Ltd, Strand

Kapitalférvaltning och Stockholms universitet.
Innehav*: 5639 511 aktier, O optioner

Johan Thorell

Styrelseledamot

Fodd 1970. Civilekonom fran HHS, Stockholm.
Johan ir verksam inom fastighetsbranschen och
ir grundare av och huvudigare i Din Bostad-
gruppen. Johan har varit med i styrelsen for
Stockholm Realty sedan bolaget startades 2000.
Johan har tidigare haft olika befattningar vid
Hagstromer & Qviberg Fondkommission och
Ohman Fondkommission. Johan ar styrelseordfs-
rande i Gamefederation Svenska AB.

Innehav*: 6 902 264 aktier, O optioner

* Innehav efter genomférd transaktion, inklude-
rande innehav genom bolag.
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Ledande befattningshavare

David Mindus

Se ovan

Sten Hildemar

Fodd 1962. Finanschef Stockholm Realty sedan
februari 2002. Civilekonom fran Stockholms uni-
versitet. Sten har tidigare varit finanschefi Fastig-
hets AB Storheden, Recapital AB och Smarteq
AB.

Innehav*: 168 288 aktier, 0 optioner
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Nuvarande revisorer i Stockholm
Realty

Auktoriserade revisorn Anders Engstrom, fodd
1947, SET Revisionsbyrd samt auktoriserade
revisorn Ingmar Rindstig, fodd 1949, Ernst &
Young.

Nuvarande revisor i Effnet Group
Revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers med auktoriserade revisorn Lars Wenn-

berg, f6dd 1957, som huvudansvarig revisor.

* Innehav efter genomférd transaktion, inklude-
rande innehav genom bolag.
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Beskrivning av Effnet Holding

Historik

Effnet Group ir idag dgare till de tv3 teknik-
bolagen Effnet AB och Factum Electronics AB.
Dessa bolag ir verksamma inom digital kommu-
nikation och erbjuder firdigutvecklade produk-
ter. Moderbolagets, Effnet Group, verksamhet
bestér framforallt i att utveckla och férvalta
denna koncern. Enligt styrelsens férslag kommer
Effnet Groups nuvarande teknikverksamhet att
samlas under det nya moderbolaget Effnet
Holding.

Affarsidé

Effnet Holding utvecklar bolag med ledande tek-
nik inom frimst digital kommunikation. Kon-
cernbolagens produkter skall vara unika och ha
potential att bli globalt marknadsledande.

Mal

Koncernens mal ir att snarast uppnd positivt
kassafléde och positivt resultat i bAde moderbo-
lag och dotterbolag. Direfter skall bolagen vixa
under lonsamhet.

Strategi

Koncernens strategi innebir kostnadsanpassning
inom sivil moderbolaget som dotterbolagen,
marknadsorientering inom dotterbolagen och
forvirv av nya verksamheter som bedéms kunna
uppfylla koncernens mal.

Koncernstruktur

Effnet Holding blir moderbolag i en koncern med
verksamheter inom digital kommunikation. I sam-
band med {6rvirvet av Stockholm Realty kommer
Effnet Holding att iga 100 procenti Effnet AB och
Factum Electronics AB. Effnet Holding kommer
sedan att delas ut till aktiesigarna i Effnet Group.

Effnet Holding AB

Effnet AB
(Header Compression)

Factum Electronics AB
(Digital Broadcasting)
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Header Compression

Effnet AB utvecklar och siljer programvaran
Header Compression till tillverkare av nitverks-
produkter. Effnet Header Compression 6kar ef-
fektiviteten, hastigheten och tillférlitligheten for
IP-trafik i mobila, fasta och satellitbaserade nit-
verk. Kunder ir operatérer och tillverkare inom
Telecom/Satcom.

Digital Broadcasting

Factum Electronics AB utvecklar och siljer pro-
dukter for Digital Broadcasting. Bolaget har tvd
produktgrupper, dels system och komponenter
for digitalradio (DAB), dels komponenter for
digitalt stereoljud i TV-utsindningar (NICAM).
DARB ger moijlighet till ett bredare tjinsteutbud
med till exempel datatrafik, samt ldgre driftkost-
nader och bittre ljudkvalitet. NICAM ir en kost-
nadseffektiv 16sning vid uppgradering av TV-ut-
sindningar med digitalt stereoljud. Kunderna ir
radio- och TV-stationer samt deras nitverksope-

ratorer.

Personal

Koncernens ledningsgrupp utgérs av moderbola-
gets verkstillande direktér, tillika koncernche-
fen, Hans Runesten, finanschefen Krister Mo-
berger, verkstillande direktéren for Effnet AB Bo
Hagerfsamt verkstillande direktéren fér Factum
Electronics AB Kenneth Lundgren.
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Ekonomisk information Effnet
koncernen och Effnet Holding

Femarsoversikt Effnetkoncernen

Effnet Group Effnet Holding
1999 2000 2001 2002 2003 2004/
proforma
Resultatriakning, MSEK (Not 1)
Nettoomsattning 2 5 10 10 21
Aktiverade utvecklingskostnader - - - - 0
Ovriga rorelseintikter - - 1 1 0
Summa intékter 2 5 11 11 21
Rérelsekostnader -51 -301 -154 -73 -33
Rorelseresultat -49 -296 -143 -62 -12
Finansiella poster 1 14 9 7 5
Resultat efter finansiella poster -48 -282 -134 -55 -7
Skatt 0 - 0 - 0
Arets resultat -48 -282 -134 -55 -7
Balansrikning, MSEK (Not 2)
Goodwill - 19 - - - -
Balanserade utg. for utvecklingsarbeten - - - - 0 1
Materiella anliggningstillgingar 2 10 4 1 1 1
Anliggningstillgdngar 2 29 4 1 1 2
Varulager 0 1 - 2 1 1
Kortfristiga fordringar 5 10 13 7 5 6
Likvida medel 387 275 180 122 108 21
Omsittningstillgdngar 392 286 193 131 114 28
Summa tillgdngar 394 315 197 132 115 30
Eget kapital 386 300 167 111 104 22
Avsittningar 0 0 7 4 1 1
Kortfristiga skulder 8 15 23 17 10 7
S:a eget kapital, avsiittningar o skulder 394 315 197 132 115 30
Nyckeltal (Not 3)
Soliditet 98% 95% 850% 849% 91% 80%
Medelantal anstillda 37 72 68 38 23
Nettoomsittning per anstilld, MSEK 0,1 0,1 0,2 0,3 0,9
Antal aktier vid periodens slut, tusental 52 055 54943 54943 54943 54 943 108 668
Omsittning per aktie, SEK 0,05 0,10 0,19 0,18 0,38
Resultat per aktie, SEK -1,15 -5,32 -2,43 -1,01 -0,12
Eget kapital per aktie, SEK 7,41 5,46 3,03 2,02 1,90 0,21
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Noter

(Not 1) Resultatrikning: Bolaget limnar ingen resultat-
prognos fér 2004. Transaktionen innebir att Effnet Hol-
dingkoncernen kommer att forvalta ett ligre belopp i

likvida medel vilket innebir ligre rinteintikter.

(Not 2) Balansrikning: Balansrikningen utgr ifrén ba-
lansrikningen per 2004-03-31 med tilligg for vissa
koncerntransaktioner infér omstrukturering och utdel-
ning av Effnet Holding AB med dotterbolag. Resultat
och kassafléde under perioden april-juni 2004 har ej be-
aktats.

(Not 3) Effnet Holding har ej utfirdat nigra optioner el-

ler andra instrument, varfér ndgon utspadning for nér-

varande ej ir aktuell.
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Riskfaktorer for Effnet Holding

Ett antal riskfaktorer kan komma att pdverka verk-
samheten i Effnet Holding. Vid en bedomning av bo-
lagets framtida utveckling dir det dcéirfor av vikt att
vid sidan av méjligheterna dven beakta relevanta
risker. Nedan anges ndgra av de faktorer som kan fd
betydelse for bolagets framtida verksambhet, resultat
och finansiella stéllning. Faktorerna dir inte fram-
stillda i prioriteringsordning och gor inte ansprdk pad
attvara heltéickande. Ytterligare riskfaktorer som for
néirvarande inte éir kiinda eller som for néirvarande
inte bedoms vara viisentliga kan ocksd komma att
pdverka bolagets verksamhet.

En samlad utvéirdering av en eventuell investe-
ring i bolaget mdste sdledes ta héinsyn till dessa ris-
ker och innefatta vrig information i denna informa-

tionsbroschyr samt en allmdén omvéirldsanalys.

Tillvéxtstrategi och expansion

Effnet Holding arbetar efter en tillvixtstrategi.
Tillvixt ir forenad med betydande investeringar
och kostnader. Marknadsférutsittningarna kan
forindras och kostnader kan komma att uppsta i
samband med bolagets tillvixt. Detta kan paver-
ka intjaningsformdga och lonsamhet negativt.

Konjunktur

Effnet Holdings forsiljning sker p4 marknader
som under de senaste aren har drabbats av ned-
géngar och allminna besparingar. Effnet Holding
gynnas generellt av en stark konjunktur eftersom
kunderna d& blir mer investeringsbenigna.

Finansiella risker

Effnet Holding utsitts genom sin verksamhet for
olika finansiella risker. Effnet Holding strivar ef-
ter att minimera effekterna p& Effnet Holdings
resultat av dessa risker. Hirvid tillimpas ett antal

reglementen som faststillts av styrelsen.

Kreditriskhantering

Alla kundfordringar ir forknippade med kredit-
risk. For att minska denna risk kan férskottsbetal-
ningar och remburser begiras, framférallt vid vir-
demissigt stora leveranser och vid leveranser till
kunder i linder med stor landrisk. Under 2003
uppgick kundférlusterna till 0,1 miljoner kronor

motsvarande 0,4 procent av forsiljningen.
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Valutarisker

Merparten av Effnet Holdings fakturering sker i
utlindsk valuta medan kostnaderna huvudsakli-
gen ir i svenska kronor varfér matchning mellan
intikter/tillgdngar och kostnader/skulder ej ar
tillamplig. L&ngsiktiga forindringar i valutakurser
innebir, i den méan priserna ej kan justeras, att in-
tikterna och dirmed resultatet paverkas. Kortsik-
tiga forandringar i valutakurser innebir att Effnet
Holdings exponering genom tillgdngar i utlindsk
valuta medfér en risk. Enligt Effnet Holdings
valutareglemente skall denna exponering till en
rimlig kostnad minimeras genom att kundford-
ringar om stdrre belopp eller med lingre l6ptider
terminsikras.

Anstillda och nyckelpersoner

Effnet Holdings tillvixtstrategi stiller hoga krav
pa ledning och personal. Bolagets framtida ut-
veckling ir beroende av att nyckelpersoner och
ledande befattningshavare stannar inom organisa-
tionen. Milsittningen ir att skapa en arbetsmiljo
s att dessa personer utvecklas och kinner enga-
gemang samt att Effnet Holding férmar erbjuda
en konkurrenskraftig ersittningsstruktur. Det
finns dock ingen garanti for att bolaget lyckas be-
hélla dessa nyckelpersoner och ledande befatt-
ningshavare. Om Effnet Holding inte kan behil-
la bolagets nyckelpersoner och ledande befatt-
ningshavare kan Effnet Holdings framtida intji-
ningsférmaga och lonsamhet paverkas negativt.

Finansiering

Bolaget kan komma att kriva ytterligare extern
finansiering eller genomféra ytterligare kapital-
anskaffningar om Effnet Holdings nuvarande me-
del inte ricker f6r den nuvarande verksamheten
eller eventuell expansion. Inga garantier kan lim-
nas for att Effnet Holding kommer att finna
sddana nddvindiga finansierings- eller kapital-
anskaffningsformer. Det allminna marknads-
ldget for finansiering och kapitalanskaffning ar i
en sddan situation foljaktligen av stor betydelse.
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Legala fragor och &vrig information
avseende Effnet Holding

Vasentliga avtal
Effnet Holding har inte nigot enskilt avtal som
ensamt ir av avgdrande betydelse for koncernens

verksamhet.

Transaktioner med néarstaende

Styrelseledamé&terna Goéran E. Larsson och Svan-
te Carlsson har anlitats av Effnet Group under in-
nevarande 4r for vissa konsultuppdrag. Den sam-
manlagda faktureringen frin dessa uppgar hittills
till cirka 170 000 kronor under 2004.1 6vrigt har
Effnet Holding inte ndgra nu gillande elleri 6vrigt
pagdende avtalsrelationer med personer eller

bolag som ir nirstiende till Effnet Holding.

Varumarken

Effnet Holding dger eller innehar pd annat sitt de
varumirken som anvinds i Effnet Holdings verk-
samhet.

Tvister

Under ar 2003 har tvister med skattemyndighe-
ten avgjorts. Ett av dessa mél har dock 6verklagats
av skattemyndigheten men férvintas inte leda till
ndgon visentlig kostnad for Effnet Group eller,
efter utdelning for Effnet Holding. Den sirskilda
granskning avseende l6ner och ersittningar som
begirdes vid Effnet Groups ordinarie bolagsstim-
ma den 30 april 2003 har behandlats vid ordinarie
bolagsstimma 23 april 2004 och féranledde inga
tgirder. Det foreligger inte heller ndgon forvin-
tad process eller forvintat skiljeférfarande mot
Effnet Holding som bedéms komma att fi en

visentlig inverkan pa bolaget.

Forsakringar
Styrelsen bedémer att forsikringsskyddet ir till-
fredsstillande med hinsyn till riskerna som Effnet

Holdings verksamhet medfoér.

Garantier m.m.

Effnet Group harisamband med att ett dotterbo-
lag erhéllit en order limnat en garanti motsvaran-
de cirka 4 miljoner kronor. Effnet Holding har ge-
nom en motgaranti dvertagit ansvaret for denna
garanti frin Effnet Group och skall siledes slutligt
std alla kostnader som kan f6lja av garantin.
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Redovisningsprinciper

Frin 4r 2005 kommer rapporteringen att ske en-
ligt nya redovisningsregler, IFRS. Arsredovisning-
en for 4r 2004 kommer dirfor att vara den sista
som upprittas enligt Redovisningsradets rekom-
mendationer. Aven om Redovisningsridet har
nirmat sig [FRS kvarstdr en del skillnader mellan
de olika regelverken. Koncernen foljer utveck-
lingen och anpassar sin interna redovisning efter
de nya forutsittningarna. Anpassningen till de
nya redovisningsreglerna kan komma att forand-
ravissa nyckeltal men dessa skillnader kan dnnu €j
kvantifieras.

Patent och andra immateriella tillgangar
Header compression ir en 6ppen standard, vilket
innebir att grundprinciperna ér allmént kinda.
Effnet AB utvecklar implementationer av header
compression som héller en mycket hog kvalitet.
Dessa implementationer ir skyddade av upphovs-
ritt, vilket innebir att koden ej fir kopieras. Fac-
tum Electronics AB har huvudsakligen egenut-
vecklade system och komponenter f6r DAB och
NICAM. Lépande prévas om nyutvecklade pro-
dukter och 16sningar skall patentskyddas vilket in-
nebir att andra foretag inte fir kopiera produkten.

Effnet Holdings styrelse bedomer att Effnet
Holding #ger eller pa annat sitt innehar samtliga
dvriga for verksamheten erforderliga immateriel-
la rittigheter.

Miljs
Koncernens verksamhet bedéms ha marginell
miljépaverkan. Merparten av underleverantdrer-
na ir miljocertifierade enligt ISO 14000.

Erséattningar till ledande
befattningshavare

Enligt beslut pa extra bolagsstimma den 4 juni
2004 skall styrelsearvodet uppg till 400 000 kro-
nor.

¢ Aktieoptioner utgivna till styrelseledamoter
Inga aktieoptioner har tilldelats Effnet Holdings

styrelseledaméter.

o Ovriga ersittningar till styrelseledaméter

Beslut om konsultuppdrag till styrelseledaméter
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och villkor dirfor fattas av styrelsen varvid berérd
ledamot ej deltar i beslut om egen ersittning. Er-
sittning utgar till styrelseledaméter for rese- och

uppehéllskostnader.

e Verkstillande direktor

Till verkstéllande direktéren Hans Runesten ut-
gér en fast 16n om totalt 1 200 000 kronor samt en
rorlig ersittning om maximalt 1 300 000 kronor.
Dessutom gors premieinbetalningar avseende
pensionsforsikringar motsvarande 35 procent av
den fasta lnen.

¢ Avgangsvederlag
Inga avgingsvederlag utover 16n under lagstadgad
eller avtalad uppsigningstid om maximalt ett ar

utgér vid uppsigning frén ndgondera sidan.

¢ Pensioner

Samtliga koncernens pensionsprogram ir avgifts-
baserade. Detta innebir att respektive bolag 16-
pande betalar in en avgift till ett forsikringsbolag
som sedan placerar medlen enligt den anstilldes
onskemal. Ansvaret och risken f6r den framtida
pensionen ligger dirmed pa den anstillde.

Bemyndigande

Styrelsen i Effnet Holding har bemyndigande att
vid ett eller flera tillfillen under tiden fram till
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nistkommande ordinarie bolagsstimma besluta
om nyemission av aktier, emission av konvertibla
skuldebrev och/eller emission av skuldebrev for-
enade med optionsritt till nyteckning av aktier
mot kontant betalning och/eller med bestim-
melse om apport eller kvittning eller eljest med
villkor. Styrelsen dger darvid ritt att besluta om
avvikelse frin aktieigares foretridesritt.

Innehavda aktier

Effnet Holding kommer infér den 2 juli 2004 att
dga samtliga rorelsedrivande dotterbolag, vilka
tidigare dgdes av Effnet Group.

Ovrigt

Effnet Holding AB (publ), 556526-6516, har sitt
site i Stockholm. Adress: Box 15040, SE-167 15
Bromma. Telefon: +46 (0) 8 564 605 50. Bolagets
aktie kommer att anslutas f6r handel pa Nya
Marknaden under juli manad 2004.
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Bolagsordning

Effnet Holding AB (publ)

Antagen vid extra bolagsstdmma den 4 juni 2004

&1
Bolagets firma ir Effnet Holding AB. Bolaget ar
publikt (publ).

§2
Styrelsen skall ha sitt site i Stockholms kom-
mun, Stockholms lin.

§3
Bolagets verksamhetsforemal skall vara att,
direkt eller genom hel- eller deligda bolag,
bedriva utveckling och handel med produkter
och tjinster inom nitverksteknologi, digital
kommunikation och datasikerhet, att utveckla
teknikbolag, att dga och férvalta aktier och andra
virdepapper samt annan dirmed forenlig verk-

samhet.

§4
Aktiekapitalet skall utgora lidgst 1 miljon kronor
och hégst 4 miljoner kronor.

§5
Aktie skall lyda pa 0,01 kr (ett 6re). Alla aktier

ar av samma slag.

§6

Styrelsen skall bestd av 3-8 ledaméter utan
suppleanter. Ledaméterna viljs arligen pa ordi-
narie bolagsstimma for tiden intill slutet av

nista ordinarie stimma.

8§87

1-2 revisorer med eller utan revisorssuppleanter
eller ett registrerat revisionsbolag utses p4 ordi-
narie bolagsstimma for tiden intill slutet av den
ordinarie bolagsstimma som halls under det

fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

§8
Kallelse till bolagsstimma skall ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och i
Svenska Dagbladet eller annan rikstickande
dagstidning.
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Kallelse till ordinarie bolagsstimma och till
extra bolagsstimma dir friga om indring av
bolagsordningen skall behandlas skall utfirdas
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére
stimman. Kallelse till annan extra bolags-
stimma skall utfirdas tidigast sex veckor och
senast tvd veckor fore stimman.

For att fa deltaga i bolagsstimma skall aktie-
dgare anmila sig hos styrelsen senast kl 16.00
den dag som anges i kallelsen till stimman.
Denna dag fir inte vara sdndag, annan allmin
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyérsafton och ej infalla tidigare #n femte var-

dagen f6re stimman.

§9

Kalenderaret skall vara bolagets rikenskapsér.

§10

P& ordinarie bolagsstimma skall foljande dren-

den férekomma till behandling:

1. Val av ordférande pa stimman

2. Upprittande och godkinnande av rostlingd

3. Forslag till dagordning som fogats till kallelsen
skall liggas fram for bolagsstimmans godkin-
nande

4.Val av en eller tvd justeringsmin

5. Prévning av om stimman blivit behorigen
sammankallad

6. Framliggande av arsredovisningen och revi-
sionsberittelsen samt i férekommande fall
koncernredovisningen och koncernrevisions-
berittelsen.

7. Beslut
a) om faststillelse av resultatrikningen och
balansrikningen samt i férekommande fall
koncernresultatrikningen och koncernbalans-
rikningen
b) om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrik-
ningen
c) om ansvarsfrihet 4t styrelseledaméterna
och verkstillande direktor
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8. Faststillande av arvoden &t styrelsen och revi-
sor

9.Val av styrelse och (i forekommande fall) revi-
sor samt eventuella revisorssuppleanter

10. Annat drende, som ankommer p4 stimman
enligt aktiebolagslagen (1975:1385) eller
bolagsordningen.

Vid bolagsstimma fir varje rostberittigad rosta

for fulla antalet av honom #gda och foretridda

aktier.
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§11

Den som p4 faststilld avstimningsdag ir inford i
aktieboken eller i forteckning enligt 3 kap 12 §
aktiebolagslagen skall anses behorig att mottaga
utdelning och, vid fondemission, ny aktie som
tillkommer aktiedigare samt att utdva aktiedga-
res foretradesritt att delta i emission.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer i Effnet Holding

Styrelsen

Magnus Ryde

Styrelseordforande

F3dd 1956. Civilingenjor frén Linkopings univer-
sitet, M.E. i Industrial Engineering frdn Stanford
University. Magnus har ocksd genomgétt Stanford
universitetets Executive MBA program. Magnus
har varit VD fér Taiwan Semiconductor Manu-
facturing Companys amerikanska dotterbolag
med ansvar for foretagets affirer i Nordamerika.
Innan dess arbetade Magnus pad KLA-Tencori San
Jose, Kalifornien, dir han innehade ett flertal oli-
ka chefsposter. Som styrelseordférande och VD i
FlexICs Inc. fortsitter Magnus sitt engagemang i
ledande teknikforetag.

Innehav*: 1 549 441 aktier.

Goran E Larsson

Vice styrelseordforande

Fodd 1943. Civilingenjor fran KTH, Stockholm,
civilekonom frain HHS, Stockholm. Goran dridag
styrelseordférande i ReadSoft AB, QlikTech In-
ternational AB, Tidningstryckarna Aftonbladet
Svenska Dagbladet AB, Ferag Svenska AB och
Tolerans AB samt styrelseledamot i Duroc AB,
Habia Cable AB och ipUnplugged AB. Géran var
under perioden augusti 2002-april 2003 tempo-
rir VD i Effnet Group och har tidigare ocksa va-
rit VD i Micronic Laser Systems AB, Standard
Radio AB, Tidningarnas Telegrambyrd AB, Nor-
stedts Tryckeri AB, Interforward AB med flera
bolag. Goran har tidigare varit styrelseordférande
i bygg- och fastighetsbolaget Bygg-Oleba Olle
Engkvist AB.

Innehav*: 1 549 441 aktier.
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Svante Carlsson

Styrelseledamot

Fodd 1956. Professor i datalogi. Svante ir en av
grundarna av Effnet Group. Han har tidigare in-
nehaft en tjidnst som professor och prefekt vid
Luled tekniska universitet, och som vice rektor
vid Blekinge tekniska hogskola. En stor del av
Svantes forskning har varit inriktad pa konstruk-
tion av effektiva algoritmer och datastrukturer.
Svante var styrelseordférande i Effnet Group
1998 - 2000 och har varit styrelseledamot i flera
teknikforetag sdsom Decuma AB och Loqware
Technologies AB.

Innehav*: 3 041 932 aktier.

Hans Runesten

Styrelseledamot

Fodd 1956. VD for Effnet Holding, avgiende
VD Effnet Group. Civilekonom frin Stockholms
universitet. Hans har en bred internationell erfa-
renhet fran finansbranschen och har ocksa arbe-
tat inom EU-kommissionen i Bryssel. Hans har
drivit egen konsultfirma och var tidigare verksam
inom EuroNordic Group och Mellon Bank, i Lon-
don och i USA, dir han innehaft ett flertal chefs-
poster pa olika nivier. Dessférinnan har han ock-
s& arbetat fér Deutsche Bank i Tyskland. Hans ir
styrelseordférande i Scan Baltic Limited, London.

Innehav*: 1 722 440 aktier.

* Innehav efter genomférd transaktion, inklude-
rande innehav genom bolag.

32



Ledande befattningshavare Revisorer

Revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse-

Hans Runesten Coopers med auktoriserade revisorn Lars Wenn-
Verkstdllande direktir Effnet Holding. berg, f6dd 1957, som huvudansvarig revisor.
Krister Moberger

Finanschef Effnet Holding AB

Fodd 1963. Civilekonom frin Uppsala universi-
tet. Under aren 1999-2002 bedrev Krister egen
konsultverksamhet med inriktning mot finansiell
information och ekonomistyrning. Dessférinnan
var Krister ekonomichef fér Mandamus Fastighe-
ter AB och medverkade i bolagets omstrukture-

ring och bérsnotering.

Innehav*: 100 000 aktier.

Bo Hagerf

VD Effnet AB sedan januari 2004

Fodd 1954. Fil kand fran Stockholms universitet
och doktorandstudier i matematik och dataveten-
skap. Bo har arbetat i 20 4r inom programvaru-
industrin med programmering, systemanalys, sys-
temarkitektur och projektledning for foretag som
Philips Elektronikindustrier, Bofors Electronics,
CelsiusTech, Comator, Plandata och Combitech.

Senast var Bo regionchef p4d Combitech Systems.

Innehav*: O aktier.

Kenneth Lundgren

VD Factum Electronics AB sedan januari 2004
Fodd 1953. Kenneth har civilingenjérsexamen
fran Link6pings universitet och 20 &rs erfarenhet
fran internationell affdrsverksamhet. Kenneth har
varit VD i flera teknikbolag samt innehaft ledan-
de positioner inom marknadsféring och forsilj-
ning i féretag som Imtec, Teragon Systems, Inno-
vativ Vision och Powerit PS. Senast var Kenneth

vVD och marknadschef i Powerit PS AB.

Innehav*: O aktier.

* Innehav efter genomférd transaktion, inklude-
rande innehav genom bolag.
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Aktiekapital och agarférhallanden
fore respektive efter de féreslagna
transaktionerna

Aktiekapitalets utveckling
Nedan visas aktiekapitalets utveckling for Effnet Group sedan 1999

o

Ar Manad Héndelse Okning antal aktier Totalt antal aktier Aktiekapital
1999  April Nyemission 1842181 2302726
1999  November  Split5:1 7368724 9210905 2302726
1999  December  Nyemission 1200 000 10410905 21602726
2000  April Fondemission - 10410905 26027 262
2000  Maj Nyemission 125000 10535905 26339762
2000  Maj Split 5:1 42143 620 52679525 26339762
2000  Juli Nyemission 1650 000 54329525 27164762
Nyemissioner/

2000  Sep-Dec konvertering av skuldebrev 613125 54942 650 27471325
2004 Juli Foreslagen apportemission 53725566 108 668 216 54334108
Aktiedata

Nedan visas aktiekursutvecklingen fér Effnet Group fran den 30 december 2002 till den 28 maj 2004.
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Optionsprogram

Effnet Group har utestiende optioner motsva-  nas, varav 250 000 kan tecknas under perioden

rande 1 669 000 aktier. Om den féreslagna trans- ~ 2002-10-01-2007-08-01 med teckningskursen
aktionen gér igenom kommer merparten av 1,88 kronor och 250 000 kan tecknas under pe-
dessa optioner att forfalla. Kvar kommer endast  rioden 2002-02-28-2007-03-01 med tecknings-
optioner motsvarande 500 000 aktier att fin-  kursen 2,64 kronor.
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Aktiedgare fore genomférda transaktioner

Nedan visas aktiedgandet i Effnet Group per den 31 maj 2004.

Aktiedgare per den 31 maj 2004

Antal aktier Antal réster

FOUR INVEST AB

DNB NOR BANK ASA

SVANTE CARLSSON

CREDIT AGRICOLE

SIS SEGAINTERSETTLE AG ZURICH
AKELIUS INSURANCE LTD.

BERTIL NIKLASSON

BO EDVARDSSON
FASTIGHETSAKTIEBOLAGET LADAN
JP MORGAN CHASE BANK
OVRIGA

TOTALT

6142760 11,18%
4681 000 8,52%
1492492 2,72%
1098778 2,00%
1054 800 1,92%
631550 1,15%
480000 0,87%
434000 0,79%
400000 0,73%
400 000 0,73%
38127270 69,39%
54 942 650 100,00%

Aktieadgare efter genomférda transaktioner

Aktiedgandet i Sagax samt Effnet Holding som om transaktionerna genomférts per den 31 maj 2004.

Aktiedgare per den 31 maj 2004

Antal aktier Antal réster

STOCKHOLM REALTY MANAGEMENT AB 24 383 487 22,44%
FORVALTNINGS AB HUMMELBOSHOLM 6902 264 6,35%
FOUR INVEST AB 6142 760 5,65%
SALENIA AB 5693511 5,24%
DNB NOR BANK ASA 4681000 4,31%
STN FORVALTNING AB 4546 146 4,18%
RECAPITAL AB 4377309 4,03%
ORRUDS MEKANISKA AB 2524955 2,32%
HERMAN BYGG AB 2137884 1,97%
SVANTE CARLSSON 1492492 1,37%
OVRIGA 45 786 408 42,13%
TOTALT 108668 216 100,00%
Aktieagaravtal mensamt motsvarar cirka 34 procent av kapitalet

Mellan aktieigarna i Four Invest AB finns ett ak-
tiedgaravtal som anger att parterna skall verka ge-
mensamt vid visentliga beslut som behandlas pa
bolagsstimman i Effnet Group. Sdvitt styrelsen
kinner till finns det inte ndgra andra aktiesigarav-
tal rérande Effnet Group.

Framtida huvudégarskap i Sagax och
Effnet Holding

Stockholm Realty Management AB, Férvaltnings
AB Hummelbosholm samt Salénia AB, som ge-
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i Effnet Group efter genomférd transaktion, har
meddelat styrelsen i Effnet Group sin avsikt att
kvarstd som langsiktiga dgare i Sagax. Hirigenom
skapas en stabil dgarbild i Sagax.

Agarna till Stockholm Realty har meddelat sin
avsikt att 6verlata det framtida huvudigaransva-
ret i Effnet Holding till Four Invest AB. Four In-
vest AB har for avsikt att langsiktigt kvarstd som
huvudigare i Effnet Holding AB och dess tek-
nikrorelse. Genom Four Invest ABs utdkade
igande far Effnet Holding en stabil dgarbild.
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Skattefragori Sverige

Nedan redovisas kortfattat de skattekonsekvenser
som aktualiseras med anledning av utdelningen av
aktierna i Effnet Holding. Sammanfattningen dr
baserad pd nu gillande svenska regler och cir endast
avsedd som generell information for aktiecigare som
dr skattskyldiga i Sverige.

Den skattemdissiga behandlingen av varje en-
skild aktiecigare beror delvis pd dennes speciella situ-
ation. Séirskilda skatteregler géiller for vissa speciella
foretagskategorier. Varje aktiecigare bor konsultera
skatterddgivare for information om de speciella
skattekonsekvenser som kan uppkomma. Aktieciga-
re som dir skattercittsligt hemmahorande i utlandet
bor scirskilt rdadfrdga skatterddgivare for information
om de skattekonsekvenser som kan uppkomma i de-
ras respektive hemviststater till folid av utdelningen
av aktierna i Effnet Holding AB samt vid eventuell
avyttring av aktierna.

Utdelning av aktier i Effnet Holding

Utdelningen av aktierna i Effnet Holding omfat-
tas under vissa forutsittningar av en sirskild
lagstiftning, den sa kallade Lex Asea (42 kap. 16§
Inkomstskattelagen). Lex Asea innebir att utdel-
ningen for det utdelande bolaget samt fér motta-

garen ir skattebefriad i Sverige.

Anskaffningsvarde

Kapitalvinsten respektive kapitalforlusten berik-
nas som skillnaden mellan férsiljningsintikten
(efter avdrag for forsiljningsomkostnader) och
det skattemissiga omkostnadsbeloppet pa de
avyttrade aktierna. Anskaffningsvirdet pa aktier
som erhéllits som skattefri utdelning enligt Lex
Asea beriknas alltsa till den del av moderaktiens
anskaffningsvirde som svarar mot forindringen i
marknadsvirdet pd aktiernaidet utdelande bola-
get till foljd av utdelningen.

Om exempelvis anskaffningsvirdet pd de
ursprungliga aktierna utgjorde 10 000 kr fore
utdelningen och marknadsvirdet sjunker med
30 procent pd grund av utdelningen, éverfors
(30% = 10 000 kr =) 3000 kr som anskaffnings-
virde p4 de utdelade andelarna. Anskaffningsvir-
det pd ursprungsaktierna reduceras med samma

belopp.
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Det skattemissiga omkostnadsbeloppet faststills
av Skatteverket efter ansékan frin AB Sagax och
kommer att offentliggéras genom annons i dags-

press.

Kapitalvinstbeskattning

Nir aktiedgare i Effnet Holding avyttrar sina
aktier utloses sedvanlig kapitalvinstbeskattning.
Hos fysiska personer beskattas vinsten i in-
komstslaget kapital med 30 procent skatt. Hos
aktiebolag sker beskattningen i inkomstslaget
niringsverksamhet med 28 procent skatt. Utdel-
ning och kapitalvinst pa niringsbetingade aktier
ir dock skattefri.

Formogenhetsbeskattning
Aktieri ett svenskt aktiebolag som handlas p& Nya
Marknaden ir inte formdgenhetsskattepliktiga.

Aktieagare skattskyldiga i utlandet

For aktieigare som ir begrinsat skattskyldiga i
Sverige utgdr normalt svensk kupongskatt avse-
ende all utdelning fran Sverige. Ndgon svensk ku-
pongskatt utgr dock inte for utdelning som om-
fattas av Lex Asea. Diremot kan utdelningen av
aktier i Effnet Holding medf6ra skattekonsekven-
ser i aktieigarens hemviststat.

Fysiska personer som varit bosatta i Sverige vid
ndgon tidpunkt under de tio ar, som nirmast £6-
regdtt avyttringen av aktierna, kan under vissa
omstindigheter vara skattskyldiga i Sverige for

kapitalvinster pa svenska aktier.
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Styrelsens redogoérense enligt
4 kap 6§ aktiebolagslagen

Styrelsen fér Effnet Group AB (publ), org nr 556520-0028 ("Effnet Group”) limnar hirmed féljan-
de redogérelse enligt 4 kap 6 § aktiebolagslagen (1975:1385), i anledning av att styrelsen vid extra
bolagsstimma den 2 juli 2004 skall framligga f6rslag till beslut om apportemission.

Effnet Group AB har den 26 maj 2004 triffat apportavtal med kommanditdeligarna i Stockholm
Realty Alpha KB (org nr 969667-5777,“Alpha”) och Stockholm Realty Beta KB (org nr 969680-2256,
“Beta”) avseende forvirv av den fastighetsforvaltningsrorelse och den bolagsstruktur genom vilken Alp-
ha och Betas fastighetsbestind igs och forvaltas (sammantaget “Apportegendomen”). Apportavtalet
innebir att Effnet Group emitterar 53 725 566 aktier till kommanditdeligarna i Alpha och Beta med
ritt och skyldighet for tecknarna att erligga teckningslikvid genom tillskjutande av Apportegendomen.

Tv4 av Effnet Group heligda dotterbolag har parallellt ingdtt avtal med komplementirernai Alpha
och Beta avseende forviry av samtliga komplementirsandelar mot kontant betalning om sammanta-
get 135 174 kronor.

Utbytesforhallandet i transaktionen har bestimts utifrdn Apportegendomens respektive Effnet
Groups marknadsvirde. Apportegendomens virde har beriknats utifrin den oberoende fastighetsvir-
dering som genomforts av NewSec Analys AB. Vid berikningen av Apportegendomens virde har dir-
utdver bland annat hinsyn tagits till marknadsvirdet av ldneportféljen i fastighetsférvaltningsrorelsen.
Effnet Groups virde har beriknats genom beaktande av bedémt virde av Effnet Groups rérelse och
dverlikviditet. Vid faststillande av virderelationer har fér den sammanslagna verksamheten tillkom-
mande virden sisom bland annat méjlighet till nyttjande av skattemissiga underskottsavdrag beaktats.

Styrelsen beriknar att Apportegendomen, med tillimpning av Redovisningsradets rekommendation
RR 1:00 punkt 36, kommer att tas upp i Effnet Groups balansrikning, utan beaktande av utgifter hin-
forliga till forvirvet, till ett virde av 125 717 824 kronor, vilket motsvarar en emissionskurs om 2,34
kronor per aktie. Som f6ljer av Redovisningsrddets rekommendation kan dock virdet komma att ind-
ras beroende pa kursen for Effnet Groups aktie vid den s.k. transaktionstidpunkten.

Stockholm den 18 juni 2004
Effnet Group AB (publ)

Magnus Ryde Géran E Larsson  Svante Carlsson  Hans Runesten

Revisorernas yttrande &ver styrelsens
redogorelse enligt 4 kap 6§ aktiebolagslagen

I egenskap av revisorer i Effnet Group AB har vi tagit del av styrelsen f6r Effnet Group ABs redogérel-
se enligt 4 kap 6 § aktiebolagslagen daterad den 18 juni 2004. Som framgér av redogérelsen beriknar
styrelsen att apportegendomen i form av 53 725 566 aktier i Effnet Group AB, utan beaktande av ut-
gifter hinforliga till forvirvet, kommer att upptas till ett virde om 125 717 824 kronor i Effnet Group
ABs balansrikning. Som f6ljer av Redovisningsrddets rekommendation RR 1:00 punkt 36 kan dock
virdet komma att indras beroende pd borskursen vid den sé kallade transaktionstidpunkten. Vi har
inget att erinra mot den limnade redogdrelsen.

Hirmed intygar vi att den egendom, som ska tillféras Effnet Group AB, inte ir i styrelsens av oss
granskade redogdrelse dsatt hogre virde dn det verkliga virdet for bolaget och att egendomen ir av den
arten att den kan antas bli till nytta fér Effnet Groups verksamhet i enlighet med det nya verksamhets-
foremal i bolagsordningen som aktiedgarna i Effnet Group skall ta stillning till vid extra bolagsstim-
man den 2 juli 2004.

Stockholm den 18 juni 2004
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Revisorernas uttalande

[ egenskap av revisorer i Effnet Group AB (publ) har vi ombetts att uttala oss om de proformariken-
skaper som redovisas pa sidorna 15, 16 och 25 i féreliggande informationsbroschyr rérande forvirv av
Stockholm Realty (enligt definition i informationsbroschyren) genom apportemission i Effnet Group
AB samt efterfsljande utdelning av Effnet Holding AB. Informationsbroschyren har upprittas av Eff-
net Group for att proforma ge en 6versiktlig bild av Effnetkoncernen efter forvirvet och utdelning av
Effnet Holding AB. Infomationsbroschyren utgor inget prospekt och uppfyller dirmed ej kraven pé
prospekt i lag och foreskrifter.

Prognoser och framtidsbedémningar avseende proformarikenskaperna har endast granskats i begrin-

sad omfattning. De proformarikenskaper som ingdr i informationsbroschyren pé sidorna 15, 16 och
25 har upprittas enligt de principer som anges pé sidorna 15 och 17.

Stockholm den 18 juni 2004
Orhlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Adresser

Effnet Group AB
Gustavslundsvigen 151 G

Box 15040

SE-16715 BROMMA

Sweden

Tel: +46 (0)8 564 605 50

Fax: +46 (0)8 564 605 60
investor.relations@effnetgroup.se

www.effnetgroup.se

Effnet Holding AB
Gustavslundsvigen 151 G

Box 15040

SE-16715 BROMMA

Sweden

Tel: +46 (0)8 564 605 50

Fax: +46 (0)8 564 605 60
investor.relations@effnetholding.se
www.effnetholding.se

Effnet AB
Gustavslundsvigen 151 G
Box 15040

SE-16715 BROMMA
Sweden

Tel: +46 (0)8 564 605 50
Fax: +46 (0)8 564 605 60
info@effnet.com
www.effnet.com

Factum Electronics AB
Teknikringen 1 H

SE-583 30 LINKOPING
Sweden

Tel: +46 (0)13 36 86 00
Fax: +46 (0)13 36 86 01
info@factum.se

www.factum.se

Stockholm Realty
Riddargatan 23

SE-114 57 STOCKHOLM
Sweden

Tel: +46 (0)8 545 83 545
Fax: +46 (0)8 545 83 549
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