
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:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

Beskrivelse:
Midt i Lejet og alligevel helt gemt.

Der er nogle få veje i Tisvilde, hvor det hele bare går op. Hvor man er tæt på Lejet og hovedgadens liv, 
men alligevel ligger et par sving inde bag det hele. Hvor sommerhusidyllen med grusvej, ro og 
rosenbuske får skuldrene til at sænke sig allerede inden lågen til sommerhusgrunden åbnes.

Den lille perle på Hans Olriks Vej 4 gemmer sig ganske privat bag det nyopsatte raftehegn, og allerede få 
skridt inde på grunden overvældes man af en følelse af tilbagelænet balance og god smag i alle detaljer. 
Gennem den smukt anlagte have i skyggen af de fine træer ledes man mod det charmerende hvide 
dukkehus med de sprossede vinduer malet i den helt rigtige blågrønne nuance.

Sommerhuset er indrettet omkring en hyggelig gårdhave, der samler hovedhuset og annekserne, og 
sammen med værelserne i huset og de tre annekser - det ene med hems - er der samlet set 11 
sovepladser. I sommermånederne står dørene vidt åbne og flowet mellem værelser, den udvendige 
bruser, hyggekroge og husets samlende alrum fuldender et harmonisk ude-indeliv, som kun den danske 
sommerhustradition kan leve op til.

Gårdhaven har solen i morgen- og formiddagstimerne, hvor terrassen med udgang fra stue og spisestue 
tager over med aftensol. Placeringen i forhold til verdenshjørnerne er intet mindre end optimal.

Huset og annekserne har for nylig gennemgået en totalrenovering med blandt andet ny isolering og et 
affugtersystem, der hele tiden sørger for et sundt indeklima. Det passer både på møbler og inventar. Og 
det gør alle værelser til et rart sted at sove og opholde sig i. Badeværelser og toiletter fik nye fliser og blev 
med sikker hånd ført tilbage til en autentisk stemning med nye gamle vaske og armaturer i den klassiske 
stil. Snedkerkøkkenet er ligeledes nyt og byder på al den plads og opbevaring, der skal til, når alle 11 
sovepladser er taget i brug. Der er endda indsat en køleskabsskuffe til kolde drikkevarer.

I stuen sørger den nye brændeovn for varme og knitrende hygge, mens den fine trappe fører op til det 
store soveværelse, toilet og et lille kammer, der tilsammen udgør førstesalen.

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:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

Transportmæssigt foregår det meste på Hans Olriks Vej via ben eller cykel. Den lille sidevej ind til sommerhuset ligger stort set midt på hovedgaden i Tisvilde, og når man skal til vandet, fortsætter grusvejen og ender i et 
skønt solnedgangsspot med trappe til stranden, der ligger lidt mere diskret fra hovedstranden et par høfder længere henne.

Hans Olriks Vej 4 er i sandhed en lille perle, der ikke er så lille igen. Et gennemført getaway tæt på det hele. Og alligevel helt gemt.
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Adresse:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026
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Adresse:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

Ejendomsdata*:

 

Ejendommen
Ejendomstype: Fritidshus
Må benyttes til:  
Kommune: Gribskov
Matr.nr.: 
BFE-nr.: 
Zonestatus: 
Vej:  
Opført/ombygget år: 1918 / 1979

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Beboelse

38bi Tisvilde By, Tibirke
2332525

 Sommerhusområde 
Fælles-/privat

Arealer **
  m2

  m2

 

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

* Flere af oplysningerne vedr. ejendommen, 
arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra 
diverse offentlige registre og kan derfor ikke 
betragtes som en garanti.

Grundareal: 630

Boligareal i alt: 103

Øvrige arealer:

Kælderareal:  m2 5

Offentlig vurdering pr.: 
Ejendomsværdi: 8.847.000,00
Grundværdi: 3.120.000,00
Grundlag for ejd. værdiskat: 7.077.600,00
Grundlag for grundskyld: 2.496.000,00

2024

 Udhus  m2 23
 Udhus  m2 22

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 

Servitutter:
28.9.1920 Dok om brønd mv

Kommuneplan
Kommuneplan 2025-37 - Gribskov

Spildevandsplan
Ja, https://gribskov.dk/borger/natur-miljoe-klima-og-trafik/vand/spildevand-og-
regnvand/gribskov-kommunes-spildevandsplan
_
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:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

Forsikringsforhold:
 Codan 

     
Forbehold:

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

Vand:  
Kloak:  

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:     

Elvarme

Privat vandforsyningsanlæg
Afløb til offentligt kloaksystem

Ja Nej Ja Nej Ja Nej

Ejendommens forsyningsmæssige forhold:

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.

Oplysning om foreløbige ejendomsskatter
Ejendomsværdi, grundværdi og tilhørende beskatningsgrundlag oplyst i 
salgsopstillingen er foreløbige værdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for 
foreløbig boligbeskatning i 2024. Ejendomsværdiskat samt grundskyld i 
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de foreløbige beskatningsgrundlag 
og er dermed ligeledes foreløbigt ansat.

Når de endelige værdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 blive efterreguleret via 
forskuds-/årsopgørelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne 
værdier og ejendomsskatter, hvad enten dette måtte være i op- eller nedadgående 
retning er sælger og sælgers ejendomsmægler uvedkommende.

Køber henvises til egen rådgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstående 
vedr. den foreløbige beskatning i 2024.

Brændeovnen/pejseindsatsen er produceret den 1. januar 2003 eller SENERE
Der findes 1 stk. brændeovn/pejseindsats i ejendommen, som ifølge oplysning 
frasælger er produceret 1. januar 2003 eller senere. Som køber af ejendommen er 
manforpligtet til at indsende dokumentation for, at brændeovnen/pejseindsatsen 
erproduceret den 1. januar 2003 eller senere til Miljøstyrelsen senest 6 måneder 
efterovertagelsesdagen, jf. bekendtgørelse om udskiftning eller nedlæggelse af 
vissefyringsanlæg § 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 4 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: 7.9.2026. 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: 1/1 - 1/7. 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.

825.000 92.792 1.113.503 74.286 891.436 år 

Adresse:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

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

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

 kr. 

Ejendomsværdiskat 36.095,76
Grundskyld 2026 27.706,00
Husforsikring 8.000,00
Renovation 4.500,00
Rottebekæmpelse 98,99
Skorstensfejning  1.106,86
Gebyr for adm. af jordanvisning  6,50

Ejerudgift i alt 1. år: 77.514,11

 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 16.625.850,00

16.500.000,00
25.000,00

100.850,00

Beregning af brutto/netto på baggrund af standardfinansiering samt særlige oplysninger om finansiering:

 Version 3.8   E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmæglerforening  Side 4 



E J E N D O M S M Æ G L E R  M D E

T A A R B Æ K  S T R A N D V E J  1 1 8

2 9 3 0  K L A M P E N B O R G

3 9 6 3  6 3 3 5

K O N T A K T @ L U T Z A U . D K

H T T P S : / / L U T Z A U . D K /

Foreningsforhold:

Grundejerforening el. lign.: Nej

Adresse:  Hans Olriks Vej 4, 3220 Tisvildeleje
Kontantpris: kr. 16.500.000

Sagsnr.:  19990001034
Ejerudgift/md.: kr.  6.460

Dato:  24.9.2026

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: Sælgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 2: hovedstol kr. 6.400.000
Nr. 3: hovedstol kr. 960.000

Gæld udenfor købesummen:

 Version 3.8   E/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmæglerforening  Side 5 


