Ostergade 21, 9370 Hals

Ejd. type Villa, 2 fam. Bolig m2 133
Kontantpris 1.195.000 Veerelser 5
Ejerudgift 1.550 Grund m2 771
Byggear/ombygget 1901/1961 Energimaerke D

Sagsnr. 448-0253

RealMaeglerne Hals ApS
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RealMaeglerne Hals ApS

: Ejendomsmaegler MDE / CVR-nr. 43179489
Ejen%grllﬂsgmaeglerfom Aa|b0rgvej 19 / 9370 HaIS

TIf. 98750300 / hals@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hals

Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med salger.

Adresse: @stergade 21, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0253 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.550

SRR el T b | Beskrivelse:

RealMaeglerne Hals preesenterer nu denne villa beliggende pa QJstergade 21 i det
idylliske Hals. Ejendommen, der er opfert i 1901, emmer af klassisk charme og
historie. Med sine 133 m? boligareal fordelt pa to plan samt en stor keelder pa 82 m?,
giver denne bolig masser af plads til bade familie og geester. Villaen rummer ogsa
muligheden for at generere lejeindteegter med to separate lejligheder.

Nar du treeder ind i stueetagen, bliver du straks mgdt af et lyst og indbydende kakken.
Kakkenet er rummeligt og funktionelt indrettet med moderne faciliteter, perfekt til
madlavning og sociale sammenkomster. Herudover finder du et velindrettet
badevaerelse med bruseniche, et hyggeligt veerelse og en stor stue, der er centrum for
boligen. Den lyse stue har direkte adgang til en heevet traeterrasse, hvor du kan nyde
de solrige dage og de varme sommeraftener.

Den separate lejlighed pa farste sal byder pa en dejlig atmosfeere. Her finder du et
stort sovevaerelse. Det fine kakken har en indbydende siddeplads. Funktionelt
badeveerelse. Den rummelige stue med ovenlysvinduer skaber en lys og luftig falelse.
Herfra er der ogsa en fantastisk udsigt til Skansen i Hals.

| keelderen pa hele 82 m?, hvor vaskerummet er placeret, er der masser af
opbevaringsplads, og mulighed for at lave vaerksted eller endda mulighed for at
etablere en hobby- eller aktivitetsrum.

Ejendommen inkluderer ogsa en stor garage pa 71 m?, hvilket giver mulighed for
opbevaring af biler, cykler og andre ting. Udenfor finder du en dejlig have, der
indbyder til leg, afslapning og udeliv. Den haevede treeterrasse er det perfekte sted at
nyde morgenkaffen eller grillfesterne om aftenen.

Ostergade 21 er centralt beliggende i Hals, teet pa alle lokale faciliteter, skoler, indkeb
og naturskenne omrader. Her far du ikke bare en bolig, men en livsstil, hvor du kan
nyde bade byliv og naturoplevelser.

Vigtig information:

D%r gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvisodenne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til seelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer salger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sege egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Michael Steinmann Calundan
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Vejledende tegning uden ansvar.
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Eiendomsdata: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer*

Ejendomstype: Villa, 2 fam.  Grundareal: 771 m?  garvitutter:

M& benyttes til: Beboelse  Boligareal i alt: 133m? | 12 07.1895 Dok om rette skel.

Kommune: Aalborg - heraf udnyttet tagetage: 51m2  24.09.1955 Dok om oversigt mv.

Matr.nr.: 49 v Hals By, Hals 20.04.1964 Dok om fiernvarme/anlseg mv, Resp lan i off midler.

BFE-nr.: 3267126  @vrige arealer:

Zonestatus: Byzone  Keelder: 82m? | Planer:

Vand: Hals Vandveerk Garage: 71 m? Lokalplan 5.42 - Bevarende lokalplan for Hals Midtby.

Vej: Offentlig Kommuneplanramme 9.4.D1 - Aalborgvej og Dstergade.

Kloak: Separatkloakeret

Varmeinstallation: Hals Fjernvarme Laes naermere om, hvordan arealer o -

Opfart/ombygget 8r: 1901/1961 ’ Pgares ps

www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifglge

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag BBR-meddelelsen.

Offentlig vurdering pr. 2025
Ejendomsveerdi: 1.174.000 kr.
Grundveerdi: 366.000 kr.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 939.200 kr.
Grundlag for grundskyld: 292.800 kr.
Tilbehgr:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):
Komfur. Emhaette. Kgle- fryseskab. Opvaskemaskine.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfgalger ikke.
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Adresse: @stergade 21, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0253 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.550
Forsikringsforhold: Andre forhold af veesentlig betydning:
Forsikringspraemien, der indgdr i ejerudgiften er baseret pd: Salgers ejendomsforsikring hos Aim. Brand Forsikring
AIS . . o ) Ejendomsmaegleren har en veesentlig gkonomisk eller personlig interesse i
Preemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: kgbers valg af finansiering, forsikring eller andre ydelser i tillknytning til
Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja omszetning af fast ejendom:
Forbehold: Ja, idet ejendomsmaegleren kan opna provision for henvisning til Dansk
Boligforsikring A/S, Alm. Brand Forsikring A/S, Stregmlinet A/S og Modstrgm Danmark
A/S.

Omradeklassificering:

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

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Bevaringsveerdi:

Udgift kr.: 11.560 ~, Forbrug: 15,24 MWh Ejendommen er jf. www.kulturarv.dk klassificeret med bevaringsvaerdi 5.

Udgiften er beregnet i ar: 2022

Ejendommens primaere varmekilde: Hals Fjernvarme Oplysning om forelgbige ejendomsskatter:

Ejendommens supplerende varmekilde: Ingen Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilherende beskatningsgrundlag oplyst i
Oplysningerne stammer fra: Sezelgers seneste arsforbrug salgsopstillingen er forelgbige veerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for

Jf. energimaerket, der er udarbejdet i marts 2021, er det beregnede varmeforbrug p& 26,83 MWh forelgbig boligbeskatning. Ejendomsveerdiskat samt grundskyld i salgsopstillingens
svarende til kr. 17.683,- ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag og er dermed

ligeledes forelgbigt ansat. Nar de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive
efterreguleret via forskuds-/arsopgerelsen. Eventuelle afvigelser fra de i
salgsopstillingen angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i
op- eller nedadgaende retning er seelger og saelgers ejendomsmaegler
uvedkommende. Kgber henvises til egen radgiver for vejledning om konsekvenserne
af ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmaerksom pa, 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 fremgr af hverken

salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret gult hus og
rgdt hus.

Elinstallationsrapport: Den foreliggende Elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret risiko for sted, risiko for
brand eller undersgges neermere.

Energimaerkning: Energimeerke D.
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Adresse: @stergade 21, 9370 Hals Sagsnr.: 448-0253 Dato: 06.12.2025
Kontantpris: kr. 1.195.000 Ejerudgift/md.: kr. 1.550

Eierudgqift 1. &r: Pr. &r Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 4.790 Kontantpris/udbetaling kr. 1.195.000
Grundskyld kr. 2.167 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 9.000
Husforsikring kr. 5.036 Tinglysningsafgift af skedet kr. 9.050
Renovation kr. 6.413 kr.

Rottebekaempelse, anslaet Kr. 200 Talt 1.213.050

Kgber ggres opmaerksom p8, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Der henvises til side 5

Ejerudgift i alt 1 &r 18.605

Beregning af brutto/netto pa baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der gores opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke ma sammenleegge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter saledes alene
finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover vil der vaere forbrugsafheaengige udgifter.
Bemeerk at udbetalingens starrelse kan afvige ved indgaelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 60.000 Brutto ekskl. ejerudgift 6.346 md./ 76.157 ar Netto ekskl. ejerudgift 5.130 md./ 61.565 ar v/26,58%

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

Forudsatninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra felgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling pa 5 % af den kontante kebesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale lanegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 ar. Lanet er et konverterbart obligationslan med
fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil harende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditlan: 06.12.2025
For restksbesummen beregnes et boliglan. Lanet har en Igbetid pa 30 ar. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastsaettes 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 maneder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og
tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 1/2 - 1/8

Sarlige oplysninger om finansiering: | henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. ma ejendomsmeegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendomsmaegleren ikke ma formidle
finansiering.
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Adresse: @stergade 21, 9370 Hals
Kontantpris: kr. 1.195.000
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Ejerudgift/md.: kr. 1.550

Tinglysningsafgiftsreduktion:

RealMaeglerne Hals ApS
Ejendomsmaagler MDE / CVR-nr. 43179489
Aalborgvej 19 /9370 Hals

TIf. 98750300 / hals@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/hals

Dato: 06.12.2025

Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil szelgers pant (p& naer pant i form af skadeslgsbreve
og udlaeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til
ejendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant
hvilende pa flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller safremt det
er fraveget saerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ian, der kan overtages pa visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgeeld = Obl.restgeeld Kontant- Optages Rente
type veaerdi  ivaluta  Kont./pélyd.

Realkredit Danmark/4,1% Obligationslan 622.088 622.088 656.056 DKK 4,13

Obligationslan

Realkredit Danmark/5% Obligationslan 99.403 99.403 101.961 DKK 5

Obligationslan

Grundejerforening el.lign.: Nej

Kontantbehov ved kob:

Kober ggres opmaerksom pa, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
udgifter til: Tinglysning af pantebreve, debitor/kreditorskifte mv., finansiering, herunder kurssikring og
bankgarantistillelse mv., kabers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske.

Kgber ggres opmaerksom pa, at seelger afholder udgiften til handlens berigtigelse, herunder udstedelse af
sk@de og eventuelt saelgerpantebrev, udarbejdelse af refusionsopggrelse, samt handlens berigtigelse i gvrigt,
hvorfor udgiften hertil ikke er medtaget i kabers kontantbehov.

Version 3.6 E/SO

1. ars Rest- AOP | Saldo fra- Seerlige over- | Garanti-  Kontant
ydelse Igbetid dragskonto = tagelsesvilkdr = stillelse ' regulering
78.617 11,25 | 3,68 Nej
10.328 15,25 | 5,66 Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kgberkartoteket og fa en mail, nar nye
boliger matcher dine sggekriterier. Vi holder
gje med hele boligmarkedet, sa du altid far
besked - uanset hvor drémmeboligen er sat
til salg.

Veelg 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. Sa taler du med finansieringspartnere, der
taler sammenligning pa priser, service og
personlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Er | pd Boligjagt?
Sa del jeres boligdremme med os i dag! Bliv oprettet som
Guldkgber i vores kundekartotek med det samme!

Vi glaeder os til at hjeelpe jer videre med jeres boligdrgmme. Husk
at det er helt gratis at spgrge. Sa spgrg os gerne.

Du treeffer dagligt Michael Steinmann Calundan & Camilla Hylby
Rosengaard i butikken pa Aalborgvej 19.




