
Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrådet Tænk. Organisationerne har ikke været inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmægleren i samråd med sælger.
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Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

Beskrivelse:
Læ og luksus tæt på havet.

Når man kommer ind på grunden og står foran de cedertræsbeklædte huse med sedumbevoksning på 
tagene, er der fuldstændig ro. Ok, Kattegats bølger kan anes i baggrunden, når man ligger i tredje række 
fra nordkystens mest fantastiske badestrand.

Sommerhuset placerer sig for enden af en lukket vej bag Kildegården, og ligger som en lælomme med 
kun et par hundrede meter til Hovedgaden i Tisvilde, Kroen og købmanden – og ditto afstand i den anden 
retning til Helenkilde Badehotel. På Kildesgårdsvej nr. 9 er alt i nærheden men alligevel særlig roligt.

Huset er bygget i 2023 med en ambition om at skabe en perfekt samhørighed mellem ude og inde. 
Hovedhusets tre foldedøre i hver fem meters bredde opfylder projektets tanker og flowet mellem de brede 
Dinesenplanker indendørs og ipé-terrassen udendørs glider så ubesværet, at der kun er én slags fodtøj i 
sommermånederne - nemlig ingen. I vintermånederne forkæles fodsålerne af gulvvarmen, der opvarmes 
af et jordvarmeanlæg på matriklen.

Den store terrasse binder hovedhuset og de to annekser sammen og byder på masser af hyggelige zoner 
og et smukt integreret vildtmarksbad. Alt i alt har husene på grunden plads til 10 overnattende, hvor 
master bedroom skal fremhæves som et luksusretreat, der kvadratmæssigt i sig selv er på størrelse med 
et mindre sommerhus. De indbyggede skabe fortsætter i Douglas Pine, og stemningen er lige dele hotel 
og sommerhusidyl.

Hovedhusets godt 150 kvm byder på en grandios rummelighed med loft til kip og et stort antal tagvinduer, 
der oversvømmer leverummene med lys og samtidig giver smukke kig til himmel og trækroner uanset, 
hvor man sidder. Pejsen har indkig fra begge sider og ligesom vildmarksbadet tændes der her i huset op 
med rigtige brændeknuder.

Beskrivelsen fortsættes på næste side.

Vigtig information:
Der gøres opmærksom på, at en købsaftale, hvis denne alene er underskrevet af køber, er et tilbud til sælger, og at sælger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det måtte 
være i overensstemmelse med udbudsvilkårene.

Medvirkende ejendomsmægler repræsenterer sælger, og kan ikke være rådgiver for begge parter i samme handel. Køber opfordres derfor til at søge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk 
rådgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmægler: Kristian Lützau
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Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

Sommerhuset er stort, men materialevalg og løsninger skaber en intimitet, der opfylder det, som sommerhusejere i kor værdsætter mest: hyggen.

Selvom de indendørs kvadratmeter overalt er skabt med de bedste materialer, er det alligevel udelivet, der trækker. Derfor er der bygget et fantastisk udekøkken og en udendørs bruser.

Det smukke hus ligger perfekt dumpet ned blandt hav og skov lige ved siden af stien til Hyrdebakken og blot et par minutter til morgendukkerten. Tilbagetrukket fra byens leben og alligevel tæt nok til, at livet heroppe for det 
meste foregår til fods.
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Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

Ejendomsdata:

 

Ejendommen
Ejendomstype: Fritidshus
Må benyttes til:  
Kommune: Gribskov
Matr.nr.: 
BFE-nr.: 
Zonestatus: 
Vand:  
Vej:  
Kloak:  
Varmeinstallation:  
Opført/ombygget år: 2017

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Beboelse

8kr Tisvilde By, Tibirke
2331066

 Sommerhusområde 
Privat vandforsyningsanlæg

Fælles / privat
Separatkloakeret: spildevand

Elvarme

Arealer*
  m2

  m2

* Læs nærmere om, hvordan arealer opgøres på 
www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses ifølge 
BBR-meddelelsen.

Grundareal: 1.202

Boligareal i alt: 181

Øvrige arealer:

Offentlig vurdering pr.: 
Ejendomsværdi: 15.500.000,00
Grundværdi: 5.172.500,00
Grundlag for ejd. værdiskat: 12.400.000,00
Grundlag for grundskyld: 4.138.400,00

2024

 Udhus  m2 21

Tilbehør:
Det er aftalt, at følgende tilstedeværende hårde hvidevarer og løsøre medfølger (fabrikat):

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfølger  idet evt. undtagelser hertil vil fremgå af 
senere købsaftales individuelle vilkår. 

 Ja  Nej 

type: Køleskab mærke: Siemens
type: Fryser mærke: Siemens
type: Ovn mærke: Siemens
type: Kogeplade mærke: Siemens
type: Emhætte mærke: Siemens
type: Opvaskemaskine mærke: Siemens
type: Vaskemaskine mærke: Bosch
type: Tørretumbler mærke: Bosch

Servitutter:
28.11.1899 Dok om vej mv
18.6.1959 Dok om forsynings-/afløbsledninger mv

Kommuneplan
Kommuneplan 2025-37 - Gribskov

Der henvises i øvrigt til ejendommens blad i tingbogen, 
ejendomsdatarapporten og evt. afsnittet om foreningsforhold.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegrænsninger:
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Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

Forsikringsforhold:
 HF Forsikring 

     
Forbehold:

Ejendommens primære varmekilde: Elvarme
”Udgiften til og størrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgår ikke af salgsopstillingen”

Køber gøres opmærksom på, at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
evt. andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgår af hverken 
salgsopstillingens forbrugsafhængige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Tilstandsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal 
foreligge, før købsaftale indgås.

Elinstallationsrapport: Elinstallationsrapport, og forsikringsoplysning er under udarbejdelse og skal foreligge, før købsaftale 
indgås.

Energimærkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimærkning.

Forsikringspræmien, der indgår i ejerudgiften er baseret på:  hos  sælgers aktuelle forsikring 
Præmien dækker brand- og husejerforsikring, herudover dækkes:

Svamp:     insekt:     rørskade:     Ja Nej Ja Nej Ja Nej

Forbrugsafhængige udgifter:

Øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Tilstandsrapport/byggeteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimærkning:

Andre forhold af væsentlig betydning:
Områdeklassificering:
Da ejendommen er beliggende i byzone, er ejendommen områdeklassificeret som 
lettere forurenet. Lettere forurening er forurening, som ligger over et defineret 
mindstekriterium men under kriterierne for kortlægning som forurenet.

Om anslået offentlig vurdering og beskatning 
Idet ejendommen endnu ikke er selvstændigt vurderet eller beskattet, har 
ejendomsmægleren anslået værdierne for den offentlige vurdering, herunder 
beskatningsgrundlag i nærværende salgsopstilling. Ejendomsværdien er oplyst til 
sælger i brev af 21. juni 2024, men er ikke offentlig endnu på vurderingsportalen. 
Grundværdien er sammenlignet med naboejendommens grundværdi.

Respektive beskatningsgrundlag for ejendomsværdiskat og grundskyld er anslået til 
ejendomsværdi hhv. grundværdi fratrukket 20 % iht. Skatteforvaltningens 
forsigtighedsprincip. Beskatningsgrundlagene ligger til grund for de i ejerudgiften 
anslåede ejendomsværdiskat og grundskyld. Det bemærkes, at ejerudgiften er 
anslået for indeværende år, og dermed uden hensyntagen til, at den første individuelle 
skattebetaling evt. sker i et senere år.

Eventuelle afvigelser mellem de i salgsopstillingens anslåede værdier/beløb og 
Skatteforvaltningens foreløbige og/eller endelige værdier/opkrævede beløb, er sælger 
og sælgers ejendomsmægler uvedkommende, uanset om afvigelserne må vise sig at 
være væsentlige. Køber må forvente, at den faktiske ejerudgift vil kunne afvige fra 
den oplyste, og opfordres til at søge egen og specifik rådgivning herom.

Brændeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE

... Fortsættes på side 6
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Der gøres opmærksom på at ejendomsmægleren iht. loven ikke må sammenlægge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter 
således alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lægges til denne ydelse for at beregne den samlede månedlige boligudgift. Herudover 
vil der være forbrugsafhængige udgifter. Bemærk at udbetalingens størrelse kan afvige ved indgåelsen af købsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering
Udbetaling:  Brutto ekskl. ejerudgift:  md./  år. Netto ekskl. ejerudgift:  md./   v/ 26,25 %
Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhængige udgifter samt løbende vedligeholdelse. 
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemæssigt fradrag. Bemærk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfælde ikke kunne opnås.

Forudsætninger for standardfinansieringen
Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra følgende forudsætninger:
Kontant udbetaling på 5 % af den kontante købesum oprundet til nærmeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.
Der optages et realkreditlån op til den maksimale lånegrænse for den pågældende ejendomskategori efter lov om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. Løbetiden er 30 år. Lånet er et 
konverterbart obligationslån med fast rente på 3.5 procent, der afdrages over hele løbetiden efter annuitetsprincippet. Lånet er baseret på dertil hørende obligationer, hvis kurs er 100 eller 
nærmeste herunder. Beregningsdato for realkreditlån: 12.10.2025. For restkøbesummen beregnes et boliglån. Lånet har en løbetid på 30 år. Lånet afdrages over hele løbetiden efter 
annuitetsprincippet. Lånet fastsættes til kurs pari, og renten fastlægges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte måneder i 
Nationalbankens statistik for nye udlån til boligformål til lønmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til nærmeste kvarte procent og tillægges 3 procentpoint. Nærværende rente på boliglån 
er baseret på den gennemsnitlige rente i perioden: 1/4 - 1/10. Forbehold:

Særlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. må ejendomsmægleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom 
ejendomsmægleren ikke må formidle finansiering.

990.000 106.397 1.276.762 85.876 1.030.513 år 

 Ejendomsmægleren kan tillige henvise til 

Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

Ejerudgift 1. år: Pr. år: Kontantbehov ved køb:

 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 
 kr. 

 kr. 

Ejendomsværdiskat 91.720,00
Grundskyld 2025 45.936,24
Husforsikring 3.906,00
Renovation 3.567,52
Rottebekæmpelse 145,12
Gebyr jordanvisning 6,50
Skorstensfejning 601,66

Ejerudgift i alt 1. år: 145.883,04

 kr.
 kr.
 kr.
 kr.  

Køber gøres opmærksom på, at der i ovennævnte kontantbehov ved køb ikke er indeholdt 
udgifter til: købers egne rådgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske

Kontantpris/udbetaling
Betaling af ½ ejerskifteforsikringspræmie
Andel af tinglysningsafgift vedr. skøde
I alt 19.895.350,00

19.750.000,00
25.000,00

120.350,00

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:
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Oplysninger om eksisterende lån, der kan overtages på visse betingelser:

Långiver/art Realkredit-
type Restgæld Obl.

restgæld
Kontant-

værdi
Optaget
i valuta

Rente
Kont./pålyd.

1. års
ydelse

Rest-
løbetid ÅOP Saldo

fradragskonto
Særlige over-
tagelsesvilkår

Garanti-
stillelse

Kontant
regulering

TOTALKREDIT A/S Anden lånetype 4.389.000,00 4.389.000,00 4.418.024,46 DKK 2,30 149.607,86 27,00 4.23

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Nej

Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil sælgers pant (på nær pant i form af 
skadesløsbreve og udlæg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. 
Køber kan herefter anvende afgiftspantebrevene til opnåelse af tinglysningsafgiftsreduktion. 
Der henvises til ejendommens blad i tingbogen (hæftelsesrubrikken) for nærmere information 
vedr. størrelsen på købers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstående gælder dog 
ikke for pant hvilende på flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, 
eller såfremt det er fraveget særskilt i handlen.

Tinglysningsafgiftsreduktion: Gæld udenfor købesummen:
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Andre forhold af væsentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Der findes 1 stk. brændeovn i ejendommen, som ifølge oplysning fra sælger er produceret 1. januar 2003 eller senere (Rais 2022). Som køber af ejendommen er man forpligtet til at indsende 
dokumentation for, at brændeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljøstyrelsen senest 6 måneder efter overtagelsesdagen, jf. bekendtgørelse om udskiftning 
eller nedlæggelse af visse fyringsanlæg § 6.

Adresse:  Kildegårdsvej 9, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 19.750.000

Sagsnr.:  19990000884
Ejerudgift/md.: kr.  12.157

Dato:  6.11.2025
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