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Förmedlingsuppdrag

UPPDRAG

Costacurta Real Estate AB ("Bolaget") äger fastigheterna 
Trätälja 3 & Trätälja 4 ("Fastigheterna") i Säffle kommun. 
Bolaget ägs av Rossoneri Group AB("Säljaren").

Säljaren planerar att avyttra Fastigheterna genom (a) 
överlåtelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering 
av Fastigheterna i nybildat aktiebolag som sedan överlåts 
till extern köpare, alternativt (c) sedvanlig överlåtelse av 
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur 
beslutas i ett senare skede genom överenskommelse 
mellan köpare och säljare.

Real Advice Sweden AB ("Real Advice") har av Säljaren 
anlitats som exklusiv rådgivare i försäljningsprocessen.

KONTAKTUPPGIFTER

Frågor om Fastigheterna eller försäljningsprocessen skall 
ställas till ansvarig fastighetsmäklare enligt nedan. Under 
inga omständigheter får personal anställd hos Säljaren 
eller hyresgäster i Fastigheten kontaktas utan medgivande 
från Real Advice.

FÖRSÄLJNINGSPROSPEKT

Detta prospekt har upprättats av Real Advice på uppdrag 
av Säljaren. Prospektet syftar till att utgöra underlag för 
en vidare diskussion avseende ett förvärv av Fastigheten. 
Uppgifterna i prospektet härstammar från källor som 
Säljaren och Real Advice bedömer vara tillförlitliga.

Avvikelser eller ofullständig information kan inte ligga till 
grund för någon typ av ersättning, skadestånd eller 
liknande riktat mot vare sig Säljaren eller Real Advice 
som härmed friskriver sig från allt ansvar för eventuella 
brister i försäljningsprospektet eller i annan information - 
muntligt eller skriftligt - som tillhandahålls till 
intressenter till Fastigheten. Säljaren ansvarar endast för 
sådana utfästelser och garantier som lämnas i de 
köpehandlingar som tecknas med köpare av Fastigheten.

© Real Advice. Materialet är skyddat enligt 
upphovsrättslagen. Mångfaldigande av hela eller delar av 
innehållet i detta prospekt är förbjuden utan skriftligt 
medgivande från Real Advice.

ANSVARIG FASTIGHETSMÄKLARE

OSCAR CARLSON REIJERS

Kommersiell Fastighetsmäklare

070-671 60 20

oscar.carlson@realadvice.se

DEFINITIONER
.........................................................................................................................................................................................................................................................

Fastigheten Trätälja 3 & Trätälja 4

Bruksarea Bruksarea enligt uppgifter från Säljaren

Bruttointäkter Hyra innan avdrag för intäktsbortfall

Nettointäkter Hyra efter avdrag för intäktsbortfall

Real Advice Real Advice Sweden AB
.........................................................................................................................................................................................................................................................
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Investeringsaspekter

LÄGE
Fastigheterna är belägna vid Västra 

Storgatan i Säffles stadskärna. Området 
har stor variation av serviceutbud och 
goda kollektivförbindelser med bland 

annat E45:an.
......................................................................................................................................................................

FASTIGHETEN
Fastigheterna är utpekad i Säffle 

Kommuns Kulturmiljöprogram som 
särskilt kulturhistoriskt värdefull 

bebyggelse klass 1. Huvudbyggnaden 
representerar den stadsmässiga 

träarkitekturen i form av dekorativt 
utformade flerfamiljshus från tiden 

kring sekelskiftet 1900. Gårdshuset på 
Trätälja 4 är ett av få bevarade 

gårdshus och lämnar ett viktigt bidrag 
till en rik och varierad stadsmiljö.

......................................................................................................................................................................

EKONOMI

Normaliserat hyresvärde uppgår till ca 
1 055 tkr per år med ett normaliserat 

driftnetto om ca 441 tkr. Fastigheterna 
har över tid haft en mycket låg 

vakansgrad tack vare sitt centrala läge. 
Hyresavtalet för restauranghyresgästen 
i Trätälja 3 har nyligen förlängts 3 år där 

extra trygghet ges via en personlig 
borgensförbindelse.

Samtliga hyror är direktförhandlade.
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Sammanfattning

FASTIGHETEN

Fastigheterna är belägna i centrala Säffle på Västra 
Storgatan 5 och 7. På Fastigheterna finns två charmiga 
flerbostadshus samt ett gårdshus. Trätälja 4s 
huvudbyggnad inrymmer tre lägenheter, två stycken 
tvårummare om 67 kvm samt en paradvåning om 140 kvm. 
I bottenplan finns två butikslokaler om 50 respektive 70 
kvm med bra skyltläge. Gårdshuset inrymmer två 
lägenheter, en enrummare om 46 kvm samt en 
trerummare om 90 kvm. 
Trätälja 3 inrymmer fyra lägenheter, två stycken 
tvårummare om 60, och 66, kvm en trerummare om 88 
kvm samt en fyrrummare om 90 kvm. En lägenhet blir 
nyrenoverad under sommaren 2024. I bottenplan finns en 
restauranglokal om 154 kvm med nyligen förlängt 
hyresavtal med 3 år. 

DRIFTNETTO

Normaliserat Driftnetto för Fastigheterna beräknas uppgå 
till 441 tkr, motsvarande 446 kr per kvm. Samtliga intäkter 
i prospektet är baserade på aktuellt läge avseende 
uthyrning och inkomstbortfall, enligt fastighetsägaren. 
Samtliga lägenheter och lokaler har direktförhandlade 
hyror och redovisat hyresvärde avser hyror 2024.

Samtliga kostnader i prospektet avseende försäkring, 
värme, el, vatten och sophämtning är baserade på 
redovisade kostnader från Säljaren. Kostnad för skötsel och 
underhåll har beräknats med utgångspunkt från 
schabloner. Kostnad för fastighetsskatt har beräknats enligt 
gällande skatteregler för inkomstår 2024. Kostnad för 
administration ingår inte sammanställningen.

FÖRSÄLJNINGSPROCESS

Intressenter bjuds att inkomma med indikativa bud på 
Fastigheten i enlighet med instruktioner på sida 18 i 
prospektet.

DRIFTNETTO Budget 2024
........................................................................

tkr
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Summa bruttohyra 1 055

Intäktsbortfall 48

Nettointäkter 1 007
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Drift- och underhåll 545

Fastighetsskatt 21
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Nettokostnader 566
..........................................................................................................................................................................................................................................................

ÖVERSIKT
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Fastighetsbeteckning TRÄTÄLJA 4 & TRÄTÄLJA 3

Adress Västra Storgatan 5 & 7

Taxeringsvärde, kr 2 703 000 (Trätälja 4)
2 080 000 (Trätälja 3)

Tomtareal, kvm 711 (Trätälja 4)
862 (Trätälja 3) 

Uthyrbar area, kvm 458 (Trätälja 3)
530 (Trätälja 4)

Pantbrev, kr 3 200 000 (Trätälja 4)
1 627 500 (Trätälja 3)

..........................................................................................................................................................................................................................................................

7



8



Finansiell information
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Trätälja 4

LÄGE

Fastigheten är belägen vid Västra Storgatan i 
Säffle.Fastighetens läge bedöms som ett A-läge i Säffle, 
vilket är bästa läget avseende handel och kontor. Området 
är väletablerat med gott serviceutbud i form av 
matbutiker, restauranger, banker och vårdcentral. 
Kommunikationerna är goda med promenad- och 
cykelvägar samt goda bussförbindelser som tar dig snabbt 
till stadens olika delar.

FASTIGHETEN

På Fastigheten finns en byggnad som uppfördes 1929 och 
inrymmer bostäder och butiker samt ett gårdshus som 
inrymmer bostäder. Huvudbyggnaden är uppförd i två 
plan plus källare med en stomme i trä. Gårdshuset är 
uppfört i två plan med en stomme i trä. Fasadbeklädnaden 
består av trä och fönstren är 3-glasfönster. 
Takbeklädnaden består av falsad plåt som renoverades 
under 1991. Ventilationen i byggnaderna är självdrag. 
Huvudbyggnaden värms upp med fjärrvärme och 
gårdshuset värms upp med luft/luftvärmepump samt 
direktverkande el. Byggnaderna är anslutna till 
kommunalt vatten och avlopp.Säljaren har de senaste åren 
underhållit Fastigheten löpande. Bland annat har en av 
lägenheterna i gårdshuset renoverats med nytt kök och 
badrum. Tidigare ägare har bytt avloppsstammarna i 
huvudbyggnaden under 1981–1982 och 1991 i gårdshuset.  
I byggnadernas eldstäder råder eldningsförbud. 

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgår till 530 kvm fördelat 
på fem lägenheter och två butikslokaler. 

TEKNISK BESKRIVNING
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Nybyggnadsår 1929

Grund Källargrund och torpargrund

Stomme Trä

Fasad Trä

Fönster 3-glasfönster

Tak Falsad plåt

Uppvärmning Fjärrvärme och el

Vatten och avlopp Kommunalt

Ventilation Självdrag

OVK Utförd och godkänd 2024

Energideklaration Utförd 2020-03-04
..........................................................................................................................................................................................................................................................

ÖVERSIKT
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Fastighetsbeteckning TRÄTÄLJA 4

Adress Västra Storgatan 5, 5A, 5B

Taxeringsvärde byggnad 2 186 000

Taxeringsvärde mark 517 000

Tomtareal, kvm 711

Uthyrbar area, kvm 530

Pantbrev, kr 3 200 000
..........................................................................................................................................................................................................................................................
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Trätälja 3

LÄGE

Fastigheten är belägen vid Västra Storgatan i Säffle. 
Fastighetens läge bedöms som ett A-läge i Säffle, vilket är 
bästa läget avseende handel och kontor. Området är 
väletablerat med gott serviceutbud i form av matbutiker, 
restauranger, banker och vårdcentral. 
Kommunikationerna är goda med promenad- och 
cykelvägar samt goda bussförbindelser som tar dig snabbt 
till stadens olika delar.

FASTIGHETEN

På Fastigheten finns en byggnad som uppfördes 1929 och 
inrymmer bostäder och en restaurang. Byggnaden är 
uppförd i två plan med inredd vindsvåning, plus källare 
med en stomme i trä. Fasadbeklädnaden består av trä och 
fönstren är 3-glasfönster. Takbeklädnaden består av falsad 
plåt. Ventilationen i byggnaderna är självdrag. Byggnaden 
värms upp med fjärrvärme. Byggnaderna är anslutna till 
kommunalt vatten och avlopp. Standardskick från 90-talet 
generellt och de senaste åren har Säljaren uppdaterat 
löpande med tvättmaskiner i samtliga lägenheter 2021, 
LED-belysning i trapphus 2023, injustering värmesystem 
2023 samt renovering av en lägenhet under sommaren 
2024. I byggnadernas eldstäder råder eldningsförbud. 

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgår till 458 kvm fördelat 
på fyra lägenheter och en restauranglokal om 154 kvm.  

TEKNISK BESKRIVNING
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Nybyggnadsår 1929

Grund Källargrund

Stomme Trä

Fasad Trä

Fönster 3-glasfönster

Tak Falsad plåt

Uppvärmning Fjärrvärme

Vatten och avlopp Kommunalt

Ventilation Självdrag

OVK Utförd och godkänd 2024

Energideklaration Utförd  2021-02-01
..........................................................................................................................................................................................................................................................

ÖVERSIKT
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Fastighetsbeteckning TRÄTÄLJA 3

Adress Västra Storgatan 7

Taxeringsvärde, kr 2 080 000

Taxeringsvärde byggnad 1 603 000

Taxeringsvärde mark 477 000

Tomtareal, kvm 862

Uthyrbar area, kvm 458

Pantbrev, kr 1 627 500
..........................................................................................................................................................................................................................................................
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Kommunen
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Ortsbeskrivning
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Försäljningsprocess

FÖRSÄLJNINGSPROCESS

Intressenter inbjuds härmed att lämna indikativa bud på 
Fastigheten i enlighet med nedanstående budinstruktion.

VISNINGAR

Intressenter erbjuds visningar av Fastigheterna inför 
lämnande av det indikativa budet. Kontakta ansvarig 
fastighetsmäklare för att boka tid för visning.

TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Säljaren planerar att avyttra Fastigheterna genom (a) 
överlåtelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering 
av Fastigheterna i nybildat aktiebolag som sedan överlåts 
till extern köpare, alternativt (c) sedvanlig överlåtelse av 
fast egendom. Slutgiltigt val av transaktionsstruktur 
beslutas i ett senare skede genom överenskommelse 
mellan köpare och säljare. 

BUDINSTRUKTION

Intressenter inbjuds härmed att lämna indikativa bud på 
Fastigheterna i enlighet med nedan redovisade riktlinjer. 
Budgivare skall utgå från följande förutsättningar:

• Köpeskillingen skall erläggas kontant på tillträdesdagen.

• Befintliga lån skall lösas på tillträdesdagen

• Driftsavtal och liknande avtal är tecknade med 
sedvanliga och marknadsmässiga villkor

• Möjlighet ges att genomföra sedvanlig due diligence 
innan undertecknande av slutgiltig köpehandling

• Byggnadernas skick och standard motsvarar vad som 
med fog kan förutsättas med hänsyn till byggnadernas 
ålder och den beskrivning som lämnas i detta prospekt.

• Slutgiltiga köpehandlingar innehåller en 
friskrivningsklausul som innebär att säljaren friskriver 
sig från allt ansvar för fel och brister i Fastigheterna, 
inklusive dolda fel.

Skriftliga indikativa bud skall skickas till ansvarig 
fastighetsmäklare.

DUE DILIGENCE

Efter mottagande av indikativa bud kommer Säljaren att 
välja ut ett begränsat antal budgivare för deltagande i 
nästa steg vilket innebär att dessa parter får tillgång till 
ytterligare information för due diligence samt utkast till 
köpehandling. 

FRI PRÖVNINGSRÄTT

Säljaren förbehåller sig fri prövningsrätt avseende de 
indikativa buden. Säljaren och Real Advice förbehåller sig 
rätten att när som helst avbryta alla diskussioner 
avseende en avyttring av Fastigheterna eller ändra i ovan 
redovisade riktlinjer.

KOSTNADER

Intressenter svarar själv för samtliga egna kostnader som 
uppkommer i samband med utvärderingen av 
Fastigheterna. Det gäller även om försäljningsprocessen 
avbryts eller ändras, oavsett skälet till detta.

KONTAKTUPPGIFTER

Frågor om Fastigheterna eller försäljningsprocessen skall 
ställas till ansvarig fastighetsmäklare. Under inga 
omständigheter får personal anställd hos Säljaren eller 
hyresgäster i Fastigheterna kontaktas utan medgivande 
från Real Advice.

ANSVARIG FASTIGHETSMÄKLARE

OSCAR CARLSON REIJERS

Kommersiell Fastighetsmäklare

070-671 60 20

oscar.carlson@realadvice.se
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Fastighetskarta
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Fastighetsregisterutdrag
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Fastighetsregisterutdrag
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Fastighetsregisterutdrag
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Fastighetsregisterutdrag
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Fotografier
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ENTREPRENÖRSANDA • YRKESSTOLTHET • AFFÄRSMANNASKAP

Real Advice är en mäklarbyrå med specialistkompetens inom kommersiella
fastigheter. Vår rådgivning baseras på 25 års erfarenhet av finans- och
fastighetsmarknaden och kännetecknas av entreprenörsanda, yrkesstolthet
och affärsmannaskap.

Real Advice

Tullhusgatan 1 B, 652 26 Karlstad

www.realadvice.se


