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Inledande information

Detta anbudsunderlag ("Anbudsunderlaget”) har upprattats av Satra Centrum Fastigheter AB:s konkursbo i samband med forsaljning av
tomtratten Stockholm Hogsatra 10 i Stockholms kommun ("Fastigheten"). Innehallet i Anbudsunderlaget baseras pa information i andra hand och
konkursboet lamnar inga utfastelser och atar sig inte ansvar for att informationen hari ar korrekt eller fullstindig. Det noteras sarskilt att
areaangivelser ar uppskattningar. Informationen i Anbudsunderlaget ar begransat och ska utgdra underlag i samband med mottagares
("Budgivare") utvardering av ett eventuellt anbud att forvarva Fastigheten. Konkursboet utfaster inte att forse Budgivare med tillgang till
ytterligare information eller korrigera fel i Anbudsunderlaget som kan komma att uppdagas. Budgivare bor utféra en egen undersékning och
analys av informationen i detta Anbudsunderlag samt konsultera professionella radgivare avseende legala, finansiella, skattemassiga och 6vriga
konsekvenser av ett forvarv av Fastigheten.

Detta Anbudsunderlag innehaller vissa pastadenden, uppskattningar och projektioner relaterade till férvantade framtida resultat avseende
Fastigheten och till den forvantade framtida marknaden for verksamheten pé Fastigheten. Sddana pastaenden, uppskattningar och projektioner
reflekterar atskilliga antaganden gallande férvantade resultat, vilka kan visa sig stdmma eller inte stdmma. Inga utfastelser gors over riktigheten i
sadana pastaenden, uppskattningar och/eller projektioner.
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Bakgrund och forsaljningsprocess

Satra Centrum Fastigheter AB ("Konkursbolaget") forsattes i konkurs den 16 februari 2024 och Konkursbolagets konkursbo, Satra Centrum
Fastigheter AB:s konkursbo ("Konkursboet"), ska avyttra Fastigheten. Detta Anbudsunderlag har framtagits for att tillhandahalla spekulanter
information om Fastigheten i syfte att utvardera ett eventuellt anbud.

Spekulanter till Fastigheten inbjuds harmed att [amna anbud avseende foérvarv av Fastigheten.
Som underlag for att avge ett anbud galler detta Anbudsunderlag och visningar av Fastigheten, vilka inbokas separat enligt Gverenskommelse

med konkursfoérvaltaren. Anbud pa Fastigheten emotses I6pande och senast fredagen den 3 maj 2024 genom epost till
hans.renman@schjodt.com och christofer.hemsedahl@schjodt.com. Instruktioner avseende ett sadan anbud framgar av sidan 13 nedan.

Vid frdgor med anledning av anbudsunderlaget och vid intresse att inboka visning kan spekulanter kontakta bitradande juristen Emelie Odhe,
Advokatfirman Schjgdt, 08 505 501 00 och emelie.odhe@schjodt.com.

Inkomna anbud kommer att utvarderas och en anbudsprocess kan komma att inledas med de Budgivare vilka avgivit de for Konkursboet mest
formanliga buden. | samband darmed kommer erforderliga sekretessavtal att ingds med spekulanter for tillhandahallande av ytterligare
information i samband med sa kallad due diligence.

I Konkursboets utvardering beaktas faktorer sasom (i) storlek pa kopeskilling, (ii) budgivarens majligheter att méta de krav som Stockholms stad
uppstaller i dess sa kallade "byggherreprovning”; (iii) budgivarens majligheter att faktiskt genomfora ett forvarv av Fastigheten och en utveckling
av Fastigheten i linje med planforslag fér Satra centrum (Hogsatra 10, Djursatra 3 m.fl.) (Dnr 2018-15976), (iv) eventuella krav pa garantier, (v)
villkor for tillaggskopeskillingar etc. Sasom utgangspunkt kommer férsaljningen att genomforas genom Overlatelse av tomtratten i Fastigheten.

For det fall en vinnande Budgivare foresprakar en annan transaktionsstruktur kan detta diskuteras. Konkursboet forbehaller sig fri provningsratt av
inkomna anbud och kommer att salja tomtratten i Fastigheten pa det satt som Konkursboet finner mest lampligt och eventuellt utan féregaende
meddelande till 6vriga spekulanter.
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Lage och omgivning

Centrumanlaggningen (Satra Centrum) ar uppford pa
Fastigheten (Stockholm Hogsatra 10).
Centrumanlaggningen anlades 1965 och inkluderar idag 20
uthyrningsbara lokaler. Det finns nara sparforbindelser
genom tunnelbana med uppgang i Satra Centrum.
Pendlingsavstand till Stockholm Central ar ca 20 minuter.
Hyresgaster ar bland annat ICA.

Omradet ingar i det sa kallade "Fokus Skarholmen”, vilket
innebar att omradet ar prioriterat av Stockholm stad for
stadsutveckling i syfte att moéta framtidens behov av nya
bostader. Enligt staden ar bland annat social hallbarhet i
fokus nar omradet utvecklas.

Fastigheten ar féremal for en pagaende planprocess som
befinner sig i den avslutande antagandefasen. Enligt
forslaget ska Satra centrum rivas och ersatts av ett publikt
utomhustorg, kringbyggt av fyra kvarter med 550 bostader
och lokaler i samtliga bottenvaningar mot torget. Mer
information féljer pa sidan 8.
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Tomtrattsinformation

SAMMANFATTNING

Fastighetsbeteckning Stockholm Hogsatra 10

Typkod 310 Hyreshusenhet, tomtmark, 325 Hyreshusenhet, lokaler och

Kommun

Upplatelseform

Tomtrattsavgald, kr

Lagfaren &gare

Uthyrbararea, kvm

Hyresintakter 2023, kr

Inteckningar, kr

399 hyreshusenhet

Stockholm

Tomtratt

170 000

Stockholms kommun

3652

Ca 6 049 000

190 000 000
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Legal information

Inteckningar W BELOPP,KR | INSKRIVNING -
Det finns totalt tio stycken inteckningar uttagna ur SDAG

Fastigheten om totalt 190 000 000 kronor enligt tabell till 7 900 000 2003-02-24 03/6195
hoger.
2 5500 000 2011-03-22 11/4568
Taxeringsenheter & 15 000 000 2016-07-07 D-2016
Pa Fastigheten ar tre taxeringsenheter uppférda: 003188131
1. 310 Hyreshusenhet, tomtmark, taxeringsvarde 36 000 4 13 600 000 2016-10-11 D-2016-
kronor. 00463149:1
2. 325 Hyreshusenhet, lokaler, taxeringsvarde 33 338 5 5000 000 2017-04-04 D-2017-
000 kronor. 0010957:1
3. 399 hyreshusenhet, taxeringsvarde under 1000 kr
(taxerad agare Sahagian Gruppen AB). 6 43000000 2019-06-03 D-2019-
00256307:1
Tomtrattsupplatelse 7 30 000 000 2021-12-10 D-2021-
Tomtrattsavgalden uppgar till 170 000 kronor och 00563903:1
nuvarande avgaldsperiod pagar till 2036-01-01. 8 30 000 000 2022-09-07 D-2022-
00367426:1
© 30 000 000 2023-04-04 D-2023-
00107560:1
10 10 000 000 2023-05-26 D-2023-

00164877:1
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Projektplan

Stockholm Hogsatra 10 (Fastigheten) ar en del av en planerad ny stadsdel. Arbetet med en ny detaljplan har pagatt sedan 2018 inom ramen for
planen Sétra Centrum (Hdgsétra 10, Djursétra 3 samt del av Sétra 2:1 m.fl.) (Diarienr 2018-15976) ("Planforslaget")*.

Enligt ett férslag kan ca. 12 958 kvm BOA och 3 000 kvm LOA utvecklas pa Fastigheten. Infrastrukturen finns i stor utstrackning redan pa plats i
omradet.

En férvarvare av Fastigheten (tomtratten till) erhaller darmed mdojligheten att slutféra processen baserat pa beslut om att anta ny detaljplan och
efterféljande byggnation av bostadder och kommersiella ytor pa Fastigheten. Det erfordras att en férvarvare kan inga relevanta avtal for
utvecklingen av Fastigheten (bl.a. exploateringsavtal, markanvisningsavtal och genomférandeavtal) och séledes méter sadana krav som uppstalls
avseende ett sadant 6vertagande (bland annat Stockholm Stads sa kallade byggherreprévning).

Den planerade omvandlingen ska ske i olika steg och involverar inte endast Fastigheten. Inom ramen fér Planférslaget ska nuvarande
centrumanlaggning rivas och Fastigheten avses, tillsammans med grannfastigheter, omvandlas enligt forslag till fem hus bestaende av hyres- och
bostadsratter samt lokaler. Ett tilltdnkt exploateringsavtal kommer darfor att inkludera flera fastighets- eller tomtdgare samt
fastighetsbildningsatgarder. | foljande sidor presenteras tva omradeskartor vilka pavisar aktuell bebyggelse och fardigstalld projektering enligt
Planforslaget.

*https://etjanster.stockholm.se/byggochplantjansten/pagaende-planarbete/planarende/2018-15976
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Nuvarande bebyggelse.
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Satra Centrum - Nyutvecklat omrade enligt Planforslaget
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Enligt befintlig projektplan ska Hus
A upplatas med hyresrétter (110
ldgenheter) med totalt 5 519 kvm
BOA. Bottenplan ska besta av
lokaler med totalt 3000 kvm LOA.

Hus B ska upplatas med antingen
hyresrétter eller byggrétt for
bostadsrétter om totalt 7 439 kvm
BOA. Mark fér uppférande av Hus B
férvéntas frikbpas. Att noteras att
lastkaj vid Hus B &r beldgen pa
angrdnsande fastighet (4gd av
kommunalt bolag).

Utgangspunkt for Bolagets
kostnadsansvar éaterfinns i
markanvisningsavtal fran 2018.

Vid berdkning av képeskilling enligt
markanvisning ska avdrag géras for
vérde av befintlig bebyggelse,
rivningskostnader mm. Enligt
tidigare markanvisningsavtal
berédknades avdraget till ca. 54,5
mkr. Slutligt avdrag ska berédknas
utifrén fardig byggratt.

Parkering kommer sannolikt behéva
I6sas utanfér Fastigheten.
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Anbudsinstruktioner

Respektive Budgivare ombeds tillhandahalla féljande information:

Vardering - Tva separata varderingar av Fastigheten (som indikerar det pris Budgivaren &r beredd att betala for Fastigheten) enligt
féljande:

a. utan beaktande av pagaende detaljplaneprocess;
b. forutsatt att beslut om ny detaljplan fattas baserat pa liggande planférslag.
Strategi — Budgivarens planer for Fastigheten efter ett eventuellt forvarv.
Byggherreprovning — Information avseende hur budgivaren avser att mote eventuella krav enligt Stockholms stad sa kallade

byggherreprovning.

Finansiering — | vilken utstrackning ett forvarv av fastigheten och/eller en utveckling av Fastigheten ar beroende av extern finansiering
och i vilken utstrackning sadan finansiering har sakrats.

Budgivarinformation — Budgivarens identitet (inklusive férvarvande bolag) samt kontaktinformation.

Om konkursboet, baserat pa anbud enligt ovan, valjer att fortsatta dialogen med Budgivaren avseende en eventuell dverlatelse av Fastigheten
kommer Budgivaren att forvantas inga atagande om bland annat sekretess och om att inte delta i en framtida eventuell exekutiv férsaljning av
Fastigheten om inte konkursboet skriftligen samtyckt dartill.
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Kompletterande information 2024-04-17

Av planbeskrivningen till Planférslaget* framgar att den omfattar sex separata hus. Av dessa ar Hus A och Hus B (med reservation for en lastkaj i
anslutning till Hus B) belagna pa Fastigheten. Av Hus D &r ca. 4% belagget pa Fastigheten och 96% (enligt uppgifter fran Stockholms stad)
beldaget pa Stockholms stads mark, fastigheten Stockholm Satra 2:1. Hus D var (tillsammans med Hus A och Hus B) foremal for
markanvisningsavtal som 16pt ut ("Tidigare Markanvisningsavtalet"). Ett nytt markanvisningsavtal med staden férvantas omfatta i vart fall Hus A
och Hus B. Stockholms stad utesluter inte heller att markanvisningen aven omfattar Hus D.

Ersattning enligt det Tidigare Markanvisningsavtalet var 8 500 kr/kvm ljus BTA bostader, 3 333 kr/lkvm BTA kontor och handel och 2 500 kr/kvm
BTA skola — avseende byggratter dverlatna med dganderatt (Hus B och D).** Savitt avsag byggratter éverlatna med tomtratt (Hus A) var avgalden
angiven till 150 kr/kvm BTA avseende lokaler, 125 kr’lkvm BTA avseende kultur och skola* samt, savitt avsag bostader, enligt de av
kommunfullmaktige beslutade principerna for tomtrattsavgald som galler vid tidpunkten for tomtrattsavtal (Hus A).

Savitt avser parkering kommer den enligt Planférslaget att behdva lésas utanfor Fastigheten, pa mark som &ags av det kommunala
fastighetsbolaget Stockholmshem. Aven om det i nulaget inte finns bindande avtal avseende sadan parkeringslésning s& har vi ingen anledning
att anta att detta inte kan I6sas i linje med tidigare forslag och avtal.

* https://etjanster.stockholm.se/Byggochplantjansten/PresentPlan/GetFile?fileRecordNumber=9413222&journalNumber=2018-15976&fileName=Planbeskrivning%20antagande
** Prislage mars 2018 avseende forvarv och april 2018 avseende tomtrattsavgald. Aktuell ersattning for Ljus BTA bostader ar foremal for forhandling med staden men staden har i nuldget inte aviserat nagon férandring
jamfort med vad som framgar av Tidigare Markanvisningsavtalet.
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Kompletterande information 2024-04-17, forts.

Av planbeskrivningen till Planférslaget framgar vidare foljande avseende férvantade BTA i aktuella byggnader:

Ljus BTA bostader (kvm) 7 800 10010 3200

Ljus BTA lokaler (kvm) 3160 1490 170

14



