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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: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergaerde Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026
Kontantpris: kr. 8.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.944

Nathansens sommerhus pa Mgrdrupvej 87A

Historisk sommerhus p& Mgrdrupvej bestdende af to enheder, begge god-
kendt til beboelse og dermed ideelt, som "deleejendom" for to generationer,
eller familier. Ejendommen er beliggende pa toppen af Mgrdrupvej i Esper-
geerde og sdledes med en central beliggenhed, i forhold til Espergaerde
Kystbanestation og indkgbscenter, Egebaeksvang skov, samt Espergeserde
Havn og strand og Mgrdrup Trinbreet, med togforbindelse til Hillergd.

Den nuvaerende ejer har renoveret ejendommen, med nyt tegltag, nye ta-
grender og nedlgb, nye vinduer, nye installationer, gulvvarme og nyt varme-
pumpeanlag. I annekset er der to nydelige brusebadevaerelser. Nye ejere
skal selv renovere badevaerelse i hovedhuset og opsaette to nye kgkkener i
begge bygninger. Der til skal udearealerne i indkgrsel og forpladsen faerdig-
ggres.

Hovedhuset er en smuk pudset ejendom, med hvalmet tegltag og et velpro-
portioneret ydre. Der er indgang, bade fra parkeringsplads og haven mel-
lem de to bygninger. Indeholder Entré med trappe til 1. sal og dgr til prak-
tisk rum, med egen indgang. Skgnt kgkken/alrum med spiseplads og ud-
gang til overdaekket terrasse. En-suide til pejsestue med glaskarnap og
arbejdsvaerelse. P3 1. sal er der et stort gavlvaerelse med udgang til tagter-
rasse, repos og udgang til brusebadevaerelse, samt ekstra sovevaerelse.

Annekset er indrettet som to enheder, der haenger sammen, med et vee-
relse med tilhgrende brusebadevaerelse i hver gavl, samt et stort kgkken/
stue/alrum i midten. Der er to udgange til haven, mellem de to ejendomme
og en terrasse, som tilhgrer denne del. Der er ligeledes mulighed for egen
indkgrsel til denne bygning. Huset kan fungere, som en selvstaendig
boligenhed, men kan ogsa let omdannes til to mindre boliger.

Ejendommen er kendt som Nathansens hus pd Mgrdrupvej og historiske
arkiver, beskriver at forfatteren skrev teaterstykket "inden for murerne",
medens ejendommen var under opfgrsel i &rene 1911 - 1915.

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 ejendomsmaegler: Henrik Melbye
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Henri Nathansen og huset pa Mgrdrupvej

Historien begynder i 1911, hvor Henri Nathansen kom til Mgrdrup som sommergaest pa Bus-
serupgaard, fa hundrede meter fra den senere ejendom p& Mgrdrupvej. Han var pa dette tids-
punkt allerede en etableret forfatter, men havde en juridisk baggrund: han var uddannet
cand.jur. og havde arbejdet som sagfgrer, fgr litteraturen og teatret blev hans egentlige livsvej.

Opholdet pd Busserupgaard gjorde et staerkt indtryk p& ham. I et brev til Georg Brandes fra juli
1911 beskrev han livet pg g;ca'rden, haven, markerne og naturen omkring Mgrdrup. Han skrev, at
det landlige liv virkede beroligende p& ham - naturen oplevedes som "moderlig". Det var sand-
synligvis denne oplevelse, der fik ham til at beslutte sig for at sla sig ned i omradet.

I 1911 kgbte Nathansen en byggegrund langs Mgrdrupvej. Grunden var en del af de jorder, som
var blevet udstykket fra Kjaersgaard. Han lod herefter opfgre sit eget hus pa den lange, staerkt
kuperede grund. Men huset blev ikke faerdigt med det samme.

Mens byggeriet stod pa, opholdt Henri og hans hustru Johanne sig andre steder i Nordsjzelland -
blandt andet i Skibstrup i 1913 og pa Rosenlund i Snekkersten i 1914. I et brev fra december
1914 fortzeller Nathansen Henrik Pontoppidan, at han ville se, hvordan det gik med »mit lille
Hus i Mgrdrup«. Han fortaeller samtidig, at huset havde f8et en ganske saerlig betydning for ham
efter nogle vanskelige ar.

I maj 1915 flyttede Henri og Johanne ind. Nathansen skrev til Pontoppidan om alle problemerne
med hdndvaerkerne - blandt andet en mur, som matte rives ned og opfgres igen - men ogsa om
glaeden ved endelig at kunne flytte ind. Det lille hus blev s8ledes ikke blot en bolig. Det var
noget, Nathansen havde gnsket sig gennem flere ar. Huset var en forholdsvis beskeden, gulkal-
ket bygning i den tids murermesterstil. Man kan derfor forestille sig Nathansen sidde i haven
med udsigt over det davaerende landskab omkring Mgrdrup - dengang omradet endnu havde et
langt staerkere landligt praeg end i dag.

Brevvekslingen viser, at han i arene efter indflytningen skrev fra Mgrdrup til flere af tidens lit-
tereere personer. I brevene til Henrik Pontoppidan star Mgrdrup som afsendersted igen og igen -
blandt andet i 1915, 1916, 1917, 1918, 1919 og 1921. En af de mest interessante forbindelser
til huset er Georg Brandes.

Nathansen inviterede Brandes til at besgge sig, da huset stod faerdigt. Og i juli 1916 skrev Nat-
hansen fra Mgrdrup til Brandes og beskrev, hvordan han sad i en skyggefuld krog af haven med
udsigt over marker og skov. Fgrste Verdenskrigs vold stod i staerk kontrast til den fredelige til-
veerelse, han oplevede hjemme i Mgrdrup.

Nathansen havde selv en humoristisk forestilling om Mgrdrup som et littereert sted. I sit brev til
Pontoppidan i maj 1915 skrev han spggende, at hans nye malerier snart ville ggre hans ry s8
stort, at det ville nd "det danske Weimar: Mgrdrup". Det er en lille, men charmerende detalje.
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Ejerudgift/md.: kr. 2.944

For Nathansen var Mgrdrup ikke bare en adresse. Han betragtede stedet som sit eget arbejds-
og kulturrum.

Ud over Georg Brandes og Henrik Pontoppidan faerdes han i den kgbenhavnske litteratur- og
teaterverden. Han havde allerede skrevet sit mest bergmte skuespil, Indenfor Murene, som blev
opfert pd Det Kongelige Teater i 1912,

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 a



RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten
TIf. +4520471108 / 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026
Kontantpris: kr. 8.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.944

i
berees
5
L
St ii
ooty
i
Faid
7
s
i

2
7%,
7
72
222

oS Ees:
Y2e27222
A
G

Terrasse 82 kvm anneks godkendt til beboelse Flot hjgrne glasparti i karnap

Stue med aben pejs Soveveerelse

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1l b



RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten = AR
TIf. +4520471108 / 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026
Kontantpris: kr. 8.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.944

R s ’Q?ta:ﬁ»
m\v.v.v';%,s.iu ?g‘vﬁf‘“f il

Spisestue Overdaekket terrasse

Soveveerelse i anneks Arbejdsveerelse i anneks Badeveerelse

Version 3.9 S/SO COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1 c



Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde
Kontantpris: kr. 8.900.000

Stueplan

Alrum
375
- 27
Ea
Terrasse
406
Anneks A e N
21 i 15 22
|| Gang Entré
2

Vesrelse

441

- Stue Kokken
@ w1
Bad

s o4
-—

Vejledende tegning uden ansvar

Alle plan (1x1)

Version 3.9 S/SO

1.sal

Skur

Skur

202)

Kaelder

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS
CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten
TIf. +4520471108 / 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Dato: 29.10.2026

Sagsnr.: 374606
Ejerudgift/md.: kr. 2.944

- X,
3
Ha
Rertang ‘ors
epls,
5 <
Y/ ia E
Gl Sy « x
AR 2
anevangetZ s E? st
B! 2 el o)
. ot
e EimebakKer N
‘e,
Ye,
e%) .o
o™ ARt
s
¥
o
o, +
O e,
X -,
o\*"z’ g
Cd o
&
o o >
net NeY g
o Louis @ ‘
nad L) o
)
X *
o, &
A
%, e, =
z ‘0, >
o, ‘e, >
o,
A
<
o{—s o
- S k)
2Ry <
> (3 T o eru
Mordrup =5 2 Srottentny
= e
: »
Symng A %
siove; augm? Yy 4
e i &
% 2 ‘. Lo
e, <, A Q3
» o
v, el 2
e, %"
“Gvej
x <
o
5
o)) &
S Kornpm. 3
o rken &
Tinvej s oy
: 5
€ x
s sondermarken
Hojva s <
s % ;
¢ S or
S °khoy,, b % oL,
$ sy, s $ J
& s >,
L S 2 “
= = o
& °) 5 / 2l bre,
= s ;
B 2 s Espergarde
< Ve 3 -]
SCodthibsve) Egeve) :‘ ey &
% ~ &
N°dde ~ ra)
seved m Yo @ 1, S
Aem® =4 .3 ~ ey, o o <
ord » @ “ e/ s &
< £ & © <
. % A 3 S
g ; o, g 5‘ Bahl“s.ndwv/
T S < »
s S =
s i
s S
— +
ens Vei 5
vend Poulsen ? e
sy e)
=¥
<o
a0
>
K . -
3 Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
~nmkvel &

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening Side 1d



RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten
TIf. +4520471108 / 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026
Kontantpris: kr. 8.900.000 Ejerudgift/md.: kr. 2.944
Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: Fritidsbolig ~ Grundareal: 714 m* | gapyitutter
Ma benyttes til: Sommerhus ~ Boligareal i alt: 186 m® | _Nr, 1:01.02.1899 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv 13_I_134
Kommune: Helsinggr ~ - heraf Sommerhus o 102 M - Nr 2:12.01.1916 - Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Matr.nr.: 6ap Mgrdrup By, Mgrdrup - heraf Anneks i tilknytning til 84 m - Nr. 3: 12.03.2019 - Deklaration vedr. overkgrsel, vendeplads og oversigts-
BFE-nr.: 2356552  fritids- og sommerhus areal
Zonestatus: Byzone
Vej: Offentlig vej ~ @vrige arealer: Planer
Opfgrt/ombygget &r: 1915  Keelder: 9 m®> | Kommuneplan 3.B2 - Ngrremarken
Udhus: 10 m*> | gpildevandsplan 2025-2037 - Helsinggr Kommune
Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag Varmeplan 2023-2030 for Helsinggr Kommune
Offentlig vurdering pr.: 2024 ** Lzes naermere om, hvordan arealer opggres
Ejendomsvaerdi: 3.143.000 p& www.boligejer.dk. Bygningsarealer oplyses
Grundveerdi: 1.406.000 ifglge BBR-meddelelsen.
Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.514.400
Grundlag for grundskyld: 1.124.800 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet fra
diverse offentlige registre og kan derfor ikke
betragtes som en garanti.

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

Da ejendommen er et fritidshus, er det aftalt, at indbo medfglger __Ja _X Nej.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Tryg Forsikring

Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes: Der henvises til side 5

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja

Forbehold:

Ejendommens forsyningsmaessige forhold
Udgiften til og stgrrelsen af ejendommens varmeforbrug fremgér ikke af salgsopstillingen

Varmeinstallation og primaer varmekilde: Varmepumpe

Vand: Alment vandforsyningsanlag
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.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

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

Elinstallationsrapport: Der foreligger elinstallationsrapport med forhold karakteriseret "risiko for stgd" og "risiko for
brand"

Energimeerkning: Ejendommen er ikke omfattet af pligt til energimaerkning.
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Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde
Kontantpris: kr. 8.900.000

Ejerudgift 1. &r:

Ejendomsvaerdiskat
Grundskyld

Renovation
Rottebekaempelsesgebyr
Skorstensfejergebyr
Husforsikring

Ejerudgift i alt 1. &r

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

kr.

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS

CVR-nr. 41746483

Strandvejen 294A, Skotterup / 3070 Snekkersten = AR
TIf. +4520471108 / 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374/henrik-melbye

Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026
Ejerudgift/md.: kr. 2.944

Pr. &r Kontantbehov ved kgb

12.823 Kontantpris kr. 8.900.000
10.686 Tinglysningsafgift af skgdet kr. 55.250
3.822 Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.749
129 Omkostninger til kgbers r&dgiver(e), ansldet kr. 10.000
1.050 I alt kr. 8.975.999
6.816
35.326

Saerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. mé ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-

maegleren ikke ma formidle finansiering.
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Adresse: Mgrdrupvej 87A, Mgrdrup, 3060 Espergeerde
Kontantpris: kr. 8.900.000

Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) 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 neermere information vedr. stgrrelsen
pa kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende gzelder dog ikke for pant hvilen-
de pé flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er fra-
veget saerskilt i handlen.

Gaeld udenfor kgsbesummen
Ingen

Andre forhold af veesentlig betydning

Jordforurening

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

Estimeret 2024-vurdering og beskatningsgrundlag

Denne ejendom har modtaget en endelig ejendomsvurdering for 2022, som af Vurderingssty-
relsen vil blive indekseret og anvendt som vurdering for 2024. Dette er endnu ikke sket, og
ejendomsmaegleren har derfor indekseret 2022-vurderingen iht. Vurderingsstyrelsens indeks til
en estimeret 2024-vurdering. De herfra afledte, estimerede beskatningsgrundlag ligger til grund
for ejendomsveerdiskat og grundskyld i salgsopstillingens ejerudgifter.

Safremt den endelige 2024-vurdering, nar denne udsendes af Vurderingsstyrelsen, mod forvent-
ning afviger fra den i salgsopstillingen estimerede, vil dette have konsekvenser for den estime-
rede beskatning. I det estimerede beskatningsgrundlag er det ikke muligt at tage hgjde for
eventuelle eendringer efter 2022-vurderingen i ejendommens BBR, grundareal samt sendringer i
plandata (kommune- og lokalplan) etc. S&danne afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne
vaerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte vaere i op- eller nedadgdende retning er
saelger og saelgers ejendomsmaegler uvedkommende. Kgber opfordres til at sgge egen og speci-
fik radgivning herom.

Bevaringsveerdi

Kgber er gjort bekendt med, at bygningen er registreret som bevaringsvaerdig med bevarings-
veerdi 5, jf. Slots og kulturstyrelsens oplysninger for fredede og bevaringsvaerdige bygninger. At
en ejendom er bevaringsveaerdig kan medfgre, at der geelder saerlige regler for bygningens ydre,
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Sagsnr.: 374606 Dato: 29.10.2026

Ejerudgift/md.: kr. 2.944

Seelgers pant til brug for tinglysningsafgiftsreduktion:
Nr. 4: hovedstol kr. 3.590.000
Nr. 5: hovedstol kr. 665.000

Kontakt ejendomsmaegleren, s&fremt der gnskes yderligere oplysninger om l8nene.

herunder fx i hvilket omfang der kan ske ombygning, hvilke tilbygninger der ma laves, hvilke
vinduer og dgre man ma seette i, hvilket tag man ma laegge pa osv. Der kan desuden geelde
seerlige regler for faeldning/flytning af treeer og buske, der omgiver huset. Kgber accepterer ikke
at kunne ggre krav gaeldende overfor salger eller seelgers ejendomsmaegler vedrgrende
ejendommens registrering som bevaringsvaerdig; herunder ansvar for, hvorvidt der eventuelt
métte vaere bygningsdele, installationer m.v., hvorpa tidligere ejere har foretaget sendringer,
uden ngdvendige tilladelser hertil fra kommunen.

Fritidshusstatus:

Planlovens § 40 gaelder udelukkende for boliger i et officielt sommerhusomrade. Hvis
sommerhuset rent faktisk ligger i et heldrsomrdde (byzone eller landzone), finder forbuddet i §
40 ikke direkte anvendelse pa ejendommen.

Lovteksten i § 40, stk. 1 sldr specifikt fast: “En bolig i et sommerhusomrade m& bortset fra
kortvarige ferieophold m.v. ikke anvendes til overnatning i perioden fra den 1. november til ud-
gangen af februar...” Hvis huset ligger i et heldrsomrade (Byzone / Landzone) er det ikke plan-
lovens § 40, der regulerer vinterbeboelse, men derimod BBR-registreringen og Byggeloven.

. Hvis huset i BBR er registreret som "sommerhus/fritidsbolig", ma du stadig ikke bo der
permanent hele 8ret uden tilladelse, men hjemlen til at begreense dig ligger i ejendommens sta-
tus og Byggelovens krav til heldrsbeboelse (isolering, dagslys m.m.), frem for det specifikke
geografiske vinterforbud i § 40.

. Derfor kan du - hvis det ligger i byzone - ansgge om at konvertere husets status til
helarsbolig, hvorefter alle begraensninger falder bort.

Helsinggr Kommunes filarkiv
Helsinggr Kommunes filarkiv, med oplysninger om ejendommen, kan tilgds p8
https://www.helsingor.dk/borger/bolig/ejendomsarkivet.
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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 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

Mad holdet bag
dit boligsalg

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS - Lokalkendskab & Godt Humgr!

RealMaeglerne Henrik Melbye ApS
Strandvejen 294 A
3070 Snekkersten

TIf.: 7060 5899

Mobil/sms: 2047 1108

Mail: 3070@mailreal.dk
www.realmaeglerne.dk/374




