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Förmedlingsuppdrag

UPPDRAG

Säfflelundens Fastigheter AB ("Bolaget") äger 
fastigheterna Lunden 3,  Orren 2 och Liden 
4("Fastigheten") i Säffle kommun. Bolaget ägs av 
privatperson ("Säljaren").

Säljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a) 
överlåtelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering 
av Fastigheten 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 Fastigheten 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 LUNDEN 3, ORREN 2, LIDEN 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
De tre fastigheterna ligger centralt 

beläget där två enheter är belägna i 
Västra innerstaden och en fastighet i 

Östra innerstaden. Från samtliga 
fastigheter är det promenadavstånd till 

både kommunikationer och 
förnödenheter. 

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

FASTIGHETERNA
Fastigheterna är i ett gott skick och 

fastigheterna har förvaltats av ägaren 
sedan 70-talet och har löpande 

underhållits. De tre fastigheterna 
består av totalt 16 lägenheter och 5 
kontorslokaler. Lokalhyresgästerna 

består bland annat av välkända aktörer 
såsom Securitas Sverige AB, 

Trafikverket och Mellanskog.

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

EKONOMI
Samlade normaliserade hyresintäkter 

2026: 2 201 tkr/år (1 141 kr/kvm) 
Bedömt driftnetto: 1 129 tkr/år 

motsvarande 585 kr/kvm
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Sammanfattning

FASTIGHETERNA

Fastighetsbeståndet består av följande adresser:
Billerudsgatan 25 (Lunden 3), Frejavägen 5 (Orren 2) 
samt Kyrkogatan 4 (Liden 4)

Antal lägenheter: Totalt 16 st (främst 2-4 rok, flera med 
balkong) fördelat på:
8 st lägenheter på Lunden 3, 5 st lägenheter på Orren 2 
samt 3 st lägenheter på Liden 4.
Lokaler: Totalt 5 st kontorslokaler i varierande storlek på 
Liden 4

Samlad uthyrbar area om 1 929 kvm fördelat på; 
504 kvm (Lunden 3), 373 kvm (Orren 2) samt  1 052 kvm 
(Liden 4)

NORMALISERAT DRIFTNETTO 2026

Driftnetto för Fastigheterna beräknas uppgå till 1 129 tkr, 
motsvarande 585 kr per kvm. Samtliga hyresintäkter i 
prospektet, utom vakanshyra för en lokal och två 
lägenheter (2026-01), är baserade på aktuellt läge avseende 
uthyrning. Redovisat hyresvärde motsvarar hyresvärde för 
2026.

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 2026. Kostnad för 
administration ingår inte sammanställningen.

FÖRSÄLJNINGSPROCESS

Intressenter bjuds att inkomma med indikativa bud på 
Fastigheten i enlighet med instruktioner på sida 17 i 
prospektet.

NORMALISERAT DRIFTNETTO Budget 2026
........................................................................

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

Summa bruttohyra 2 201

Intäktsbortfall 190

Nettointäkter 2 012
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Drift- och underhåll 839

Fastighetsskatt 44
..........................................................................................................................................................................................................................................................

Nettokostnader 886
..........................................................................................................................................................................................................................................................

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

Driftnetto 1 129
..........................................................................................................................................................................................................................................................

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

Fastighetsbeteckning LUNDEN 3, ORREN 2, LIDEN 4

Adress Bostadsbestånd Säffle

Samlad Tomtareal, kvm 4 323

Samlad Uthyrbar area, kvm 1 929
..........................................................................................................................................................................................................................................................
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Finansiell information
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Säffle Lunden 3

FASTIGHETEN

Fastigheten Lunden 3 är belägen med adressen 
Billerudsgatan 25. På Fastigheten finns en byggnad i 2 
plan ovan mark med 8 bostadslägenheter där samtliga är 
på 2 Rok med area om 63 kvm.

Byggnaden är uppförd på en krypgrund med en stomme i 
trä. Fasaden är beklädd med träpanel och taket är ett 
sadeltak med beklädnad av betongpannog. Byggnaden 
värms upp med frånluftsvärme och är anslutet till 
kommunalt vatten och avlopp.

Byggnaden är uppförd 1990. Utförda renoveringar: hela 
fasaden målades 2007 och efter det har söderfasaden 
målats om hösten 2023 samt fasad åt väst målades om 
hösten 2025.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgår till 504 kvm fördelat 
på 8 stycken bostadslägenheter om 2 rum och kök på 63 
kvm. På Fastigheten finns en separat byggnad där förråd 
inryms för hyresgästerna. Parkeringsplatser finns och 
ingår i hyran. Fiber finns ej. 

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

Nybyggnadsår 1990

Grund Krypgrund

Stomme Trä

Fasad Träpanel

Tak Betongpannor

Uppvärmning Frånluftsvärme 

Vatten och avlopp Kommunalt

Ventilation Från- tilluft med återvinning

OVK Utförd

Energideklaration Utförd
..........................................................................................................................................................................................................................................................

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

Fastighetsbeteckning LUNDEN 3, 

Adress Billerudsgatan 25

Taxeringsvärde, kr 3 729 000

Taxeringsvärde byggnad 3 155 000

Taxeringsvärde mark 574000

Tomtareal, kvm 1 243

Uthyrbar area, kvm Bruksarea

Pantbrev, kr 5 130 000
..........................................................................................................................................................................................................................................................
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Säffle Orren 2

FASTIGHETEN

Fastigheten Orren 2  är belägen med adressen Frejavägen 
5. På Fastigheten finns en byggnad  med 5 
bostadslägenheter, fördelat på en 4 Rok, tre 3 Rok där 
samtliga har balkong samt en vindslägenhet som är en 3 
Rok.  

Byggnaden är uppförd på en källargrund med en stomme i 
betong och trä. Renovering av fastigheten utfördes 1988-
1990 då tilläggsisolering utfördes och fasaden bekläddes 
med tegel. Taket har beklädnad av betongpannor. 
Byggnaden värms upp med fjärrvärme och är anslutet till 
kommunalt vatten och avlopp.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgår till 373 kvm fördelat 
på fem stycken bostadslägenheter. På Fastigheten finns 
en separat byggnad där garage ryms för hyresgästerna att 
hyra. Utöver parkeringsplatser och garage utgörs 
fastigheten av en inbjudande trädgård som hyresgästerna 
får nyttja. 
Parkeringsplatser finns och ingår i hyran. Fiber finns ej

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

Nybyggnadsår 1937

Grund Källare

Stomme Betong, trä

Fasad Tegel

Tak Betongpannor

Uppvärmning Fjärrvärme

Vatten och avlopp Kommunalt

Ventilation Självdrag

OVK Utförd

Energideklaration Utförd
..........................................................................................................................................................................................................................................................

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

Fastighetsbeteckning ORREN 2,

Adress Frejavägen 5

Taxeringsvärde, kr 1 805 000

Taxeringsvärde byggnad 1 457 000

Taxeringsvärde mark 348 000

Tomtareal, kvm 1 049

Uthyrbar area, kvm 373

Pantbrev, kr 400 000
..........................................................................................................................................................................................................................................................
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Säffle Liden 4

FASTIGHETEN

Fastigheten Liden 4 är belägen med adressen Kyrkogatan 
4 . På Fastigheten finns en byggnad med 5 st 
kontorslokaler där alla utom en lokal är uthyrd och bland 
hyresgästerna finner ni bland annat stora och stabila 
företag så som Securitas, Trafikverket och Mellanskog. 
Utöver kontorslokalerna finns även 3 st Bostadslägenheter 
som fördelas på två stycken 2 Rok samt en 3 Rok. Samtliga 
lägenheter har balkong.  

Byggnaden är uppförd 1936 på en källargrund med en 
stomme i betong och trä. Större renovering av fastigheten 
utfördes 1989. Utöver det renoverades taket med ny 
pappbeklädnad 2011. Fönster är bytta till större delen men 
exakt årtal saknas. Målningsarbeten har skett löpande. 
Byggnaden värms upp med fjärrvärme samt direkt-el och 
är anslutet till kommunalt vatten och avlopp. Fiber är 
indraget till källaren och till lokalen där Mellanskog är 
hyresgäst. Möjlighet finns att dra vidare till lägenheterna 
och övriga lokaler om så önskas.

UTHYRBAR AREA

Fastighetens uthyrbara area uppgår till 1 052 kvm fördelat 
på 3 st bostäder och 5 st lokaler. 

Tomtarealen uppgår till 2 031 kvm och den obebyggda 
delen av Fastigheten utgörs uteslutande av 
parkeringsplatser samt en separat förrådsbyggnad.

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

Nybyggnadsår 1936, renoverat 1989

Grund Källare

Stomme Betong, trä

Fasad Puts, trä

Tak Papp - 2011

Uppvärmning Fjärrvärme & direkt el

Vatten och avlopp Kommunalt

Ventilation FTX samt Frånluft

OVK Utförd

Energideklaration Utförd
..........................................................................................................................................................................................................................................................

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

Fastighetsbeteckning LIDEN 4

Adress Kyrkogatan 4

Taxeringsvärde, kr 3 510 000

Taxeringsvärde byggnad 3 257 000

Taxeringsvärde mark 253 000

Tomtareal, kvm 2 031

Uthyrbar area, kvm 1 052

Pantbrev, kr 2 460 000
..........................................................................................................................................................................................................................................................

15



16



Försäljningsprocess

FÖRSÄLJNINGSPROCESS

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

VISNINGAR

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

TRANSAKTIONSSTRUKTUR

Säljaren planerar att avyttra Fastigheten genom (a) 
överlåtelse av aktierna i Bolaget, alternativt (b) paketering 
av Fastigheten 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 Fastigheten eller ändra i ovan 
redovisade riktlinjer.

KOSTNADER

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

KONTAKTUPPGIFTER

Frågor om Fastigheten eller försäljningsprocessen skall 
ställas till ansvarig fastighetsmäklare. Under inga 
omständigheter får personal anställd hos Säljaren eller 
hyresgäster i Fastigheten 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 Lunden 3
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Fastighetskarta Orren 2
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Fastighetskarta Liden 4
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Fastighetsregisterutdrag Lunden 3
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Fastighetsregisterutdrag Lunden 3
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Fastighetsregisterutdrag Orren 2
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Fastighetsregisterutdrag Orren 2
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Fastighetsregisterutdrag Liden 4
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Fastighetsregisterutdrag Liden 4
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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


