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Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals

Ejd. type Villa Bolig m? 187
Kontant 1.795.000 Vcerelser 6
Ejerudgift 1.684 Grund m? 1.185
Byggedr 1987 Energimaerke B

Sagsnr. 448-0358

RealMaaglerne Hals ApS

Aalborgvej 19 /9370 Hals / TIf. +45 98750300 / www.realmaeglerne.dk/hals



- RealMaeglerne Hals ApS
e e CVR-nr. 43179489

Aalborgvej 19 /9370 Hals
TIf. +4598750300 / hals@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hals

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0358 Dato: 13.05.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.684

Unik arkitekttegnet villa med udendgrs swimmingpool, vinkaelder
og charmerende vinterstue.

Velkommen til denne unikke arkitekttegnede villa beliggende pa den char-
merende Lucernehaven 62 i Ulsted, 9370 Hals. Her far du en villa, der skil-
ler sig ud fra maengden - bade med dens spaendende arkitektur, luksurigse
faciliteter og en beliggenhed, der indbyder til et liv i naturskgnne omgivel-
ser.

Villaen, der er opfart i 1987, ligger pd en velplejet grund pd 1.185 m2 og
byder pa hele 187 m2 bolig samt en vinkaelder pd 29 m2. Den arkitektteg-
nede grundmurede konstruktion udstréler kvalitet og stil. Nar du naermer
dig ejendommen, bliver du mgdt af en stor, flisebelagt indkgrsel, der giver
plads til flere biler, samt en praktisk garage og en carport — begge placeret
lige ved indgangen, hvilket sikrer nem adgang og bekvem parkering.

Husets hjerte er det 3bne kgkken og alrum, der inviterer til samvaer og
hyggelige stunder. Det rummelige kgkken er udstyret med moderne facilite-
ter og har udgang til en vestvendt, nedsaenket flisebelagt terrasse - perfekt
til solrige eftermiddage og aftener. Fra terrassen er der adgang til en privat
swimmingpool, som inviterer til afslapning og forfriskende bad i sommer-
méanederne. Den store terrasse er ideel til grillarrangementer, familieudflug-
ter eller blot at nyde den smukke udsigt.

Ja| mii

Udenfor finder du ogsd en anden stor, vestvendt terrasse med redskabs-
skur, blomsterbede og drivhus - ideelle rammer for haveglaede, dyrkning af
grgntsager, blomster eller blot afslapning i det fri. Villaen rummer desuden
et dejligt sovevaerelse med walk-in-closet og eget badevaerelse med bade
brus og badekar - et privat tilflugtssted for ro og komfort.

En helt szerlig feature ved denne ejendom er den store ude-vinterstue, der
er perfekt til drets alle saesoner. Her kan du nyde lyset og den 8bne atmos-
feere, mens du har direkte adgang til den sydvendte terrasse og swimming-
poolen. Fra vinterstuen er der adgang til vinkeelderen via en elegant muret
spindeltrappe.

Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaeaegler: Michael Steinmann Calundan
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0358 Dato: 13.05.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.684

Veerelse med egen stue

R

-

Gaestebadeveaerelse v/bryggers Veerelse v/bryggers Kakken
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Kgkken Kgkken Spisestue med udgang til terrasse og swimmingpool

Udganag til terrasse og swimmingpool Spisestue Soveveerelse m/Walk-In og eget badeveerelse
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Walk-In Soveveerelse

Ude-/vinterstue med nedgang til vinkaelder Ude-/vinterstue med nedgang til vinkaelder Vinkzelder med kglerum
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Vinkeelder Hvaelvede lofter i vinkaelder Swimmingpool

— —

Terrasse og swimmingpool Swimmingpool Terrasse og udendgrsbruser ved swimmingpool
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Terrasse
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Facade og ude-/vinterstuen Stor flisebelagt indkgrsel med garage og carport Garage
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Keelder
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Vejledende tegning uden ansvar.

Vejledende tegning uden ansvar.

REAL REAL

Plantegning Plantegning vinkaelder
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals
Kontantpris: kr. 1.795.000
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted,

Kontantpris: kr. 1.795.000

9370 Hals

Sagsnr.: 448-0358
Ejerudgift/md.: kr. 1.684

Dato: 13.05.2026

Ejendomsdata*:
Ejendommen
Ejendomstype:

M3 benyttes til:
Kommune:

Matr.nr.:

BFE-nr.:

Zonestatus:

Vej:
Opfgrt/ombygget &r:

Villa

Beboelse

Aalborg

37ee Ulsted By, Ulsted
3285228

Byzone

Offentlig vej

1987

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.
Ejendomsveerdi:
Grundveerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat:
Grundlag for grundskyld:

2024
1.359.000
402.000
1.087.200
321.600

Arealer**
Grundareal:
Boligareal i alt:

@vrige arealer:
Keelder:
Garage:
Udhus:
Drivhus:
Udhus:

** | a@s naermere om, hvordan
res pa www.boligejer.dk. Bygn
oplyses ifglge BBR-meddelelse

* Flere af oplysningerne vedr.

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
fra diverse offentlige registre og kan derfor

ikke betragtes som en garanti.

Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:

1.185 m’ | Servitutter
187 m - Nr. 1: 04.09.1979 - Dok om fjernvarme/anlaeag mv
- Nr. 2: 19.02.1985 - Lokalplan nr. 4.04

29 m?* | Planer

39 m* | Kommuneplan 9.3.B1 - Lucernehaven og Langtvedvej

48 mi Lokalplan 4.04 - Lokalplan 4.04 Boligomrdde ved Lucernehaven
10 m

9 m?

arealer opgg-
ingsarealer
n.

ejendommen,

Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Kgle/fryseskab (Samsung), Opvaskemaskine (Bosch), Emhaette (Thermex), Kogeplade (Voss), Mikrobglgeovn
(Electrolux), Ovn (Voss), Vaskemaskine (Gram), Tgrretumbler (Gram)

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfalger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals

Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.:

Sagsnr.: 448-0358

Dato: 13.05.2026
kr. 1.684

Forsikringsforhold:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret pd: szelgers aktuelle forsikring hos Codan Forsikring A/S
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:
Svamp: Ja Insekt: Ja

Forbehold:

Rgrskade: Ja

Ejendommens forsyningsmaessige forhold

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 20.700 Forbrug: 19 MWh
Udgiften er beregnet i ar: 2026

Varmeinstallation: Fjernvarme

Ejendommens primaere varmekilde: Ulsted Varmevaerk
Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

Vand: Privat vandforsyningsanlaeg
Kloak: Aflgb til offentligt kloaksystem

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

ort/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport og forsikringsoplysning er under udarbejdelse
og skal foreligge, for kebsaftale indgas.

Tilstandsra

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport er under udarbejdelse og skal foreligge, fgr kabsaftale indg&s.

Energimeaerkning: Energimaerke B

Andre forhold af vaesentlig betydning:

Ejendomsmaegleren har en vaesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
omsaetning af fast ejendom:

Ja, idet ejendomsmaegleren kan opna provision for henvisning til Dansk
Boligforsikring og Alm. Brand forsikring

Jordforurening

Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen omradeklassifice-
ret som lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over
et defineret mindstekriterium men under kriterierne for kortlaegning som
forurenet.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter

Ejendomsveerdi, grundvaerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via
forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er szelger og szlgers ejendomsmaegler uved-
kommende.

Kgber henvises til egen r@dgiver for vejledning om konsekvenserne af
ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning.
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CVR-nr. 43179489

Aalborgvej19 /9370 Hals
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0358 Dato: 13.05.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.684

Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 5.545 | Kontantpris kr. 1.795.000
Grundskyld kr. 2.380 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 12.650
Renovation kr. 3.659 | Halv ejerskifteforsikringspraemie, anslaet kr. 10.500
Rottebekaempelse 2026 kr. 310(|I alt kr. 1.818.150
Husforsikring kr. 8.320

Kgber ggres opmaerksom p&, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Der henvises til side 5

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 20.214

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 90.000 Brutto ekskl. ejerudgift 9.901 md. / 118.812 &r. Netto ekskl. ejerudgift 7.920 md. / 95.034 &r v/26,58 %

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhangige udgifter samt Igbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfselde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 4,0 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 30.04.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes til kurs pari, og renten fastlaegges hvert
kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 01.10.2025 - 31.03.2026

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Adresse: Lucernehaven 62, Ulsted, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0358 Dato: 13.05.2026
Kontantpris: kr. 1.795.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.684
Tinglysningsafgiftsreduktion: Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af skadeslgsbreve | Nr. 3: hovedstol kr. 1.321.000
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter Nr. 4: hovedstol kr. 975.000
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen- Nr. 5: hovedstol kr. 109.000
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p Nr. 6: hovedstol kr. 329.000

kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller s&fremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geaeld udenfor kebesummen
Ingen

Kontantbehov ved kgb

Kgber ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt udgif-
ter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring
og bankgarantistillelse mv., kgbers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetek-
niske.

Kgber ggres opmaerksom p&, at szelger afholder udgiften til handlens berigtigelse, herunder ud-
stedelse af skgde og eventuelt seelgerpantebrev, udarbejdelse af refusionsopggrelse samt hand-
lens berigtigelse i gvrigt, hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kgbers kontantbehov.

Version 3.8 S/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 5



REAL

Guldkﬂber®

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mgad holdet bag
dit boligsalg

Er | pa Boligjagt? Sa del jeres boligdrgmmme med os i dag! Bliv op-
rettet som Guldkgber i vores kundekartotek med det samme! Vi
gleeder os til at hjeelpe jer videre med jeres boligdrgmme. Husk at
det er helt gratis at spgrge. Sa spgrg os gerne.




