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FORORD

Dansk Kyst- og Naturturisme har som en del af
"Handlingsplan for kyst- og naturturismen i Dan-
mark 2016-2018" igangsat projektet "Feriehus i nye
rammer”, der gnsker at undersgge og efterfglgende
teste, hvordan der kan etableres ny og markedsre-
levant overnatningskapacitet i kyst- og naturturis-
men.

Udgangspunktet for projektet er, at de seneste ars
vaekst i kyst- og naturturismen har veeret drevet af
feriehuse, og at efterspgrgslen pa feriehuse flere
steder overstiger udbuddet. Samtidig udfordres
campingpladser og lystb&ddehavne af stagnation i
overnatningstal og deraf uudnyttet kapacitet.

Med “Feriehus i nye rammer” gnsker vi at under-
sgge, om ny, feriehuslignende overnatningskapa-
citet kan teenkes ind i nye rammer. Vel at maerke
rammer, der allerede er udlagt til turismemaessige
formal, og hvor der sdledes allerede er basis for at
udvikle ift. kritisk masse af gaester samt udbud af
oplevelser og supplerende produkter.
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Feasibilityanalysen har haft som mal at undersgge
forretningspotentialet ift. at etablere ny over-
natningskapacitet p& hhv. campingpladser og i
lystbadehavne. De preesenterede scenarier forsgger
at vise forbehold samt ngdvendige dispensationer,
men de er ikke udtsmmende og vil altid skulle ju-
steres ifm. realising. Til gengzeld giver scenarierne
bud pa, hvordan selve forretningsmodellerne kan se
ud, hvordan investeringer forrentes, stgrrelsen af

afkast og leengden af payback-periode.

Scenarierne erivores gjne et relevant og ngdven-
digt bud pa, hvordan der fremadrettet kan sikres
markedsrelevant overnatningskapacitet, og hvordan
anvendelsen af eksisterende overnatningskapacitet
kan gentankes.

Tak til Feriehusudlejernes Brancheforening,
Campingradet og Foreningen af Lystbadehavne i
Danmark for deltagelse i analysens fglgegruppe.

Dansk Kyst- og Naturturisme
November 2017
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DEFINITION

En god forretningsmodel er skreeddersyet. Der fin-
des altsd ikke nogen standardmodel eller "one size
fits all”. Derfor praesenteres et katalog af forskellige
muligheder for at introducere ny overnatningska-
pacitet pd en campingplads eller i en lystbadehavn.
Det er tanken, at forretningsmodellerne, belyst
gennem en raekke scenarier, og deres delelementer
kan kombineres pa forskellig vis til gavn for den
individuelle campingplads og/eller lystbddehavn
med udgangspunkt i deres individuelle muligheder
0g begransninger.

En forretningsmodel er den plan en
virksomhed implementerer for at skabe
en omsatning og tjene et overskud.
Forretningsmodellen indeholder de
funktioner og komponenter, som
virksomheden bruger til at skabe

en omsaetning og holde styr pa sine
omkostninger. Planen beskriver i bund
og grund, hvordan en virksomhed tjener
penge. Den kan bade vaere simpel eller
kompleks.

[Kilde: http://www.invested.dk]
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Forud for udarbejdelsen af naerveerende publikation
om mulige forretningsmodeller for ny overnatnings-
kapacitet i dansk kyst- og naturturisme er udar-
bejdet en omfattende kortleegningsrapport, som
afdeekker tre delomrader, der tilsammen danner
rammen om udviklingspotentialet for ny, ferie-
huslignende kapacitet i regi af campingpladser og
lystbadehavne. Kortleegningsrapporten har séledes
fokus pé de reguleringsmaessige, de gkonomiske
og de markedsmaessige forhold og opsummeres
indledningsvis i det fglgende.

INTRO TIL
KORTLAGNINGSRAPPORTEN

Regeringen praesenterer i "Den Nationale Strategi
for Dansk Turisme” fra 2016 et mal om, at Danmark
skal have en tredjedel flere turister i 2025 i forhold
tili 2015 - svarende til 17 mio. flere overnatninger.
For kyst- og naturturismen svarer det til 8,6 mio.
flere overnatninger.

Strategien adresserer dog ogsa en
central udfordring ift. at kunne indfri
dette mal, nemlig at efterspargslen
efter attraktiv og markedsrelevant
overnatningskapacitet flere steder
overstiger udbuddet

Derfor leegger strategien op til, at det skal veere
attraktivt at udvikle og investere i nye overnatnings-
tilbud, hvilket blandt andet en modernisering af
planloven skal understgtte.

REGULERINGSMASSIG
KORTLAGNING

Fra den reguleringsmaessige kortlaegning stod

det klart, at der er visse begraensninger pa det
planmaessige omrade, men dog ikke i en grad der
seetter en stopper for udvikling af ny kapacitet pa
campingpladser eller lystbddehavne. De vigtigste
lovgivninger, der skaber muligheder, men ogsa
skaber flest udfordringer i forhold til udvikling af ny,

feriehuslignende kapacitet pa campingpladser og
i lystbadehavne, er bl.a. planloven, naturbeskyttel-
sesloven, campingreglementet

og sommerhusloven.

Den nye, moderniserede planlov trédte i kraft
pr. 15. juni 2017 og giver bl.a. mulighed for at:

e Der med et landsplandirektiv kan udlaegges 6.000
nye sommerhuse i kystnaerhedszonen. Forud-
saetning for tilladelse til udlaeg af nye sommer-
huse er bl.a., at kommunerne samtidig tilbage-
fgrer i alt 5.000 ubebyggede sommerhusgrunde.
Kommunerne kan i den forbindelse ansgge om
omplacering og udleeg af nye sommerhusgrunde
i perioden d. 15. juni til 15. oktober 2017, mens
den endelige udpegning af sommerhusomréder
for omplacering og udlaeg sker i et samlet lands-
plandirektiv, der forventes udstedt i efteraret
2018.

e Pensionister ma bo i deres sommerhus efter
1 ars ejerskab, hvor det tidligere var 8 ar.

e Feriehuse beliggende i sommerhusomrader kan
bruges ubegraenset til overnatning fra 1. marts til
31. oktober.

e Feriehuse kan fremover udlejes og benyttes
43 uger om aret.

e Kommunerne har mulighed for at udpege og
efterfalgende ansgge om udviklingsomrader
indenfor kystnaerhedszonen, hvor de kan plan-
leegge for udvikling af byer og landsbyer samt
give tilladelse til virksomheder og anleeg sva-
rende til de generelle regler i landzone.

e Der gives mulighed for op til 15 nye forsggspro-
jekter, der skal understgtte veekst i turisme-
erhvervet herunder ferieboliger, hotel mv. Der
skal dog fgrst ryddes op i landets eksisterende
arealreservationer til turismeformal.

Naturbeskyttelsesloven omfatter bl.a. bestemmel-
ser om klitfredning og beskyttelseslinjer herunder
strandbeskyttelseslinjen. Strandbeskyttelseslinjen
omfatter i princippet alle de danske kyster med
undtagelse af den jyske vestkyst, som er omfattet

HOVEDKONKLUSIONER AF KORTLAGNINGSFASEN



af klitfredningen. Forméalet med strandbeskyttelsen
er at sikre en generel friholdelse af kystomraderne
(typisk i et beelte p& 300 m fra strandbredden) for
indgreb, der eendrer den nuvaerende tilstand og
anvendelse.

Der ma som udgangspunkt inden for

strandbeskyttelsen ikke etableres bygninger,
hegn, opstilles campingvogne eller lignende

Der mé ikke foretages udstykning, matrikulering
eller arealoverfgrsel. Lystbaddehavne og de arealer,
der i lokalplan er udlagt til havneformal, er undta-
get fra strandbeskyttelsen. Det gezelder alene moler,
kajer og andre konstruktioner, der er ngdvendige
for havnens funktion som havn. Hoteller, boliger
eller restauranter anses ifglge Kystdirektoratet ikke
som havneformal, og tilladelse hertil skal gives i

en lokalplan. Mens kystnzerhedszonen generelt
betragtes som en planlaegningszone, betragtes are-
alet inden for strandbeskyttelseslinjen og klitfred-
ningen som en forbudszone.

Lov om sommerhuse og camping m.v. [sommer-
husloven) bestemmer bl.a., at man som privat-
person kun kan udleje 1-2 sommerhuse, som man
0gsé selv benytter. Dette geelder ogsd sommerhuse,
hvoraf man kun ejer en andel. | henhold til loven
udger agtepar én juridisk person og kan ogsa
maksimalt udleje 2 sommerhuse. | denne sam-
menhang betragtes husbdde som sommerhuse, og
udlejning af husbade behandles tilsvarende udleje
af andre ferieboliger. Al anden udlejning af som-
merhuse betragtes som erhvervsmaessig og kraever
en tilladelse, hvilket kan veaere vanskeligt at opna.

Sommerhusloven giver endvidere ministeren
mulighed for at foreskrive regler for camping-
pladser i campingreglementet. Med reglementet
fastsaettes bestemmelse om, at en campingplads
skal have minimum 100 overnatningsenheder,
samt at udlejning kun ma ske i perioden 1. marts til
31. oktober. Herudover kan der opnas tilladelse til
vintercampering med kortere ophold. Det eksiste-
rende campingreglement tillader campinghytter pa
op til 35 m2 Hytterne ma udggre max 20% af den
totale kapacitet og max. 60 i alt. Erhvervsministeren
har igangsat en revision af campingreglementet,
hvori der laegges op til lempelser p& antallet (ingen
absolut max greense, men max 30% af den samlede
kapacitet] samt stgrrelsen (op til 45m? af camping-
hytter, ligesom der muligvis gives tilladelse til at
sammenbygge campinghytter uden intern adgang
mellem de enkelte hytter. Det er i skrivende stund
uklart, hvor omfattende lempelserne vil vaere, samt
hvornar det nye campingreglement vedtages.

@KONOMISK KORTLAGNING

Den gkonomiske kortlaegning viste bl.a., at den
udlejningsomsaetning, en campingplads opnar for
en hytte, er tre til fire gange hgjere end for en grgn
teltplads, som tabellen herunder illustrerer. Det be-
tyder, at driftsgkonomien kan forbedres med flere
enheder af denne type overnatningskapacitet, hvil-
ket kan veere med til at skabe en solid indtjening.

Campingpladsers gkonomiske gennemsnitstal (malt pr. overnatningsenhed)

i DKK ex moms pr. enhed <200 pladser

200-300 pladser > 300 pladser

2015 Gns. 11-15 2015 Gns. 11-15 2015 Gns. 11-15
Omseetningssiden
;Zt:rt‘;x?tt”;r‘ge[nvi%tlet 10.600 9.930 9.450 9.330 10.200 10.170
Omsaetning pr. teltplads 7.700 7.150 8.250 8.150 8.000 8.270
Omsaetning pr. campinghytte 32.500 29.800 30.500 27.660 45.500 39.400

Kilde: Deloitte



Veldrevne campingpladser har et diversificeret
udbud af overnatningsprodukter fx hytter, grgnne
pladser, mobilhomes, luksustelte m.v. Flere
campingpladser fokuserer i disse &r pé at sikre en
positiv strategisk udvikling fx ved at stifte en profes-
sionel bestyrelse.

Det kan veere vanskeligt at indhente kapital og opnd
finansiering til fx at kesbe en campingplads, eller
hvis man allerede har én, til at iveerkseette kapaci-
tetsudvidelse, renoveringsprojekter, udbygning af
faciliteter m.v. Dette kan have flere &rsager:

o Et utilstreekkeligt datagrundlag for branchen
generelt.

e Campingpladser har generelt en lav egenkapital
og har vanskeligt ved at opné finansiering.

» Ofte er en campingplads’ succes bundet op pa
vedkommende, der driver den, og de resultater
han/hun/de skaber.

Feriehuse, som lejes ud, er gennemsnitlig optaget
i 15,5 uger om aret, dvs. en periode pa knap 4 ma-
neder. Der er en relativ hgj prisforskel afhaengigt af
saeson, beliggenhed i landet, stgrrelse og faciliteter.

Feriehusene ejes typisk af private, og
markedet for salg af sommerhuse er p.t.
stigende

Frasalg af enheder i resort kontekst er meget svin-
gende og i hgj grad et spgrgsmal om timing.

Der er et yderst begraenset datagrundlag, nar det
geelder lystbddehavne. Endvidere er der relativt langt
imellem lystbddehavne med overnatningsfaciliteter,
som er organiseret i en driftsorganisation.

MARKEDSMASSIG KORTLAGNING

Den markedsmaessige kortlaegning viste, at dansk
turisme og herunder kyst- og naturturismen er i
vaekst.

Det geelder for alle overnatningsformer undtagen
campingpladser og lystbadehavne, som ikke har
taget del i vaeksten og i stedet har oplevet stagne-
rende og endda nedadgdende overnatningstal. Det
er pa trods af, at camping er den mest populeere
overnatningsform for danskere, der holder ferie i
Danmark.

Omvendt, er overnatningstallet steget markant for
bade feriehuse og hoteller.

Kyst- og naturturisternes overnatninger i Danmark 2008-2016

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
40.000.000
38.000.000 35299 437
26.000.000 33.689.872
o 32.761.819 5 32.480.924 :
: 36.954.553
34.000.000 :
3200000034 502,402 ; : 33.999.090
30,000,000 33.008.242 32.829.786
Arlig udvikl. -5,0% 0,8% 2.1% -2,6% -1,1% 4,7% 3,8% 4,7%
S— A
o~

Kilde: VisitDenmark og
Dansk Kyst- og Naturturisme

Samlet udvikling

2008-2016
7,1%




Blandt kyst- og naturturister er de primaere

Ndr man taler kyst- og naturturisme, er det

seerligt feriehusene, der traekker gaester til Iseer

rejsegrupper “familier med bern” og “par”,

Campingpladser har overvejende danske geester
(75%), mens feriehuse har 76% udenlandske gae-
ster. Ens for de forskellige overnatningstyper er, at
de udenlandske gaester primaert kommer fra vore
naermarkeder Tyskland, Sverige og Norge, hvor
farstnaevnte udger det absolutte hovedmarked. |
Danmark udggr udenlandske kyst- og naturturister
en relativ hgj andel overnatningerne, mens vore na-
bolande er preeget af en stgrre intern efterspgrgsel.
Det bevirker, at Danmark er i primasr konkurrence
med vore besggendes egne hjemlande.

blandt danskere, mens man ser en hgjere diversi-
tet i rejsegrupper blandt udenlandske besggende.
Det betyder, at der er brug for en bred vifte af
overnatningsprodukter, i mange stgrrelser, til at
imgdekomme de forskellige typer af rejsende og
rejsegruppestgrrelser. Den gennemsnitlige op-
holdsleengde for kyst- og naturturister er 5,4 naet-
ter, og dggnforbruget udger 490 DKK pr. person.
Der er en tendens mod kortere, men flere ferier,
hvilket har potentiale til at gge kapacitetsudnyttelse
i skuldersaesonen.

Campingpladser og lystbddehavne er mange i antal,
med henholdsvis 444 og 350 pd landsplan. Begge
har et relativt hgjt udbud af enheder pr. plads eller
havn med hhv. 192 campingenheder og 160 bad-
pladser som gennemsnitstal.

Procent fordeling - Danske og udenlandske overnatninger 2016

Camping Lystbadehavne

@ udand @ Indland

Kilde: Danmarks Statistik

Feriehuse

Feriecentre Hotelle

QVEC2D



Danske campingpladser - et overblik primo 2017

Faciliteter for

Mobilhomes

Campingvogne Telte

e autocampere Sl R til udlejning til udlejning til udlejning Hytter
Antal % Antal % Antal % Antal % Antal % Antal %
1 41 22 54 5 12 0 0 12 29 3 7 30 73
2 74 67 91 20 27 3 4 29 39 6 8 61 82
3 299 297 99 153 51 24 8 116 39 34 11 289 97
4 21 21 100 20 95 2 10 16 76 2 10 21 100
5 7 7 100 7 100 2 29 6 86 2 29 7 100
Total 442 414 94 205 46 31 7 179 40 47 " 408 92

Kilde: Campingradet

Der er ca. 222.000 feriehuse i Danmark. Kun om-
kring 17% af feriehusene udlejes, og det er vanske-
ligt at vurdere, hvordan den nye planlov

vil pavirke dette procenttal.

Der er 528 hoteller i Danmark (med over 40 senge])
og 80 feriecentre. | forbindelse med regeringens
forsggsordning er der flere resort- og feriecenter-
projekter under opsejling, som dog stadig for de
flestes vedkommende er p& det tidlige projektsta-
die. Ifelge HORESTA er der 1.750 hotelveerelser pa
vej i provinsen heriblandt flere badehoteller.

KORTLAGNINGENS BETYDNING
FOR FORRETNINGSMODELLERNE

Kortleegningsdelen har haft funktion som en form
for tragt, hvor mulighederne for kapacitetsudvi-
delse er blevet begraenset af, hvad der er tilladt,
hvad der skonomisk giver mening og udbudsefter-
spgrgselssituationen. Efter kortlaegningen var det
relativt enkelt at udpege de forretningsmodeller for
kapacitetsudvidelse, der havde potentiale til at ggre
en forskel i camping-regi og pa lystbddehavne.

Kortleegningen bekraefter, at der er
stor efterspargsel efter feriehuse

Vi tolker begrebet "feriehus” relativt bredt, nar

vi skal integrere det i forretningsmodellerne.

Det skyldes bl.a., at der er reguleringsmaessige
samt gkonomiske begraensninger i forhold til
udelukkende at skulle udvide kapaciteten med
feriehuse i den klassiske forstand, herunder stgr-
relsesbegraensning i campingreglementet, hgje
investeringsomkostninger pr. enhed m.v. Derfor ser
vi pa feriehuslignende kapacitet, som inkluderer
campinghytter, klassiske feriehuse, mobilhomes,
luksurigse safaritelte, husbade, lystbdde samt
endda hotellignende byggeri. De har alle det til
faelles, at de tilbyder en vis komfort samt kvalitet,
og de ervalgt ud fra:

e At de passerindide juridiske rammer
e Deres potentiale til at generere en omsaetning

e Fordi der er efterspgrgsel pa disse typer af over-
natningskapacitet.



KRITERIER OG FORUDSATNINGER

Vigtige overvejelser bag valg af
forretningsmodeller

e Hvad er der efterspgrgsel efter?

e Hvilke lovgivningsmaessige muligheder er der?
e Hvad giver mening rent gkonomisk?

e Hvad er realistisk og anvendeligt for mange?

Mange campingpladser og lystbddehavne vil kunne

drage nytte af at implementere ny overnatnings-

kapacitet. Der er dog nogle forudseaetninger for at

opna succes med at introducere en sddan ny kapa-

citet. De mest centrale er:

e Envisionzr og forretningsorienteret driftsorga-
nisation

e Der skal vaere en hgj efterspgrgsel i forvejen (fx
oplevelsesudbud pd campingpladsen eller i lyst-

badehavnen og/eller et attraktivt lokalmilje)

e Eksisterende "turismeramme” hvor kommunen
prioriterer turismeudvikling, i form af udarbej-
dede "sammenhangende turistpolitiske overve-
jelser”/potentialeplan og tilstedeveerelsen af en
effektiv turismeorganisation m.v.

e Gode lanemuligheder, hvilket kraever egenkapital
og/eller gennemarbejdet forretningsplan, samt
budgetmateriale

e Godt forarbejde ved bl.a. at sikre rentabiliteten af
den enkelte kapacitetsudvidelse gennem udar-
bejdelse af feasibilityanalyse.




Der preesenteres i det fglgende en raekke forskellige
forretningsmodeller sat ind i taenkte scenarier. Til
disse harer en raekke forbehold og forudszetninger:
* Samtlige kapacitetstyper forudsaettes at veere
af en god kvalitet og standard inden for deres
individuelle produktgrupper, med mindre andet
naevnes specifikt.

* Med mindre andet star angivet, er alle priser

ex moms.

 Driftsgkonomiske beregninger repraesenterer et
normalt &r, efter den nye kapacitet er kgrt op
i drift (typisk ar 3 eller 4).

* De gkonomiske beregninger fremgar i
nutidskroner.

e Forretningsmodellerne er udregnet med
udgangspunkt i 4% rente pa banklan.

e Der er store forskelle pd, hvilke priser og beleeg-
ning man kan opna, afhaengigt af hvor i landet
man befinder sig. Det betyder en vis usikkerhed
i de angivne antal solgte uger samt udlejnings-
priser. De er dog sat konservativt-realistiske
hele vejen igennem og med udgangspunkt i vor
omfattende dataindsamling.

* Anlaegsudgifterne er sat med udgangspunkt i
empirisk dataindsamling gennem telefoninter-
views med adskillige campingpladser, lystbade-
havne, producenter af mobile enheder og/eller
ferie-typehuse, handveerksfirmaer osv.

Driftsberegningerne tager udgangspunkt i udle-
jede uger med fa undtagelser, der er baseret pa
dagssalg. Vi ved, at mange af de kapacitetstyper,
som fremgar af de gvrige scenarier, 0ogsa kan
(endda med fordel i flere tilfeelde] lejes ud pa
dagsbasis eller weekendbasis, men for nemheds
skyld har vi valgt at anvende "udlejede uger” som
udgangspunkt for omszetningsberegningerne

e Udgifter til el, vand og varme viderefaktureres til
geaesten, med mindre andet star angivet (fx ved
hotel, hvor det er operatgrens udgift]

e Flere af posterne (bdde indteegter og udgifter)
tager udgangspunkt i normtal og informationer,
som er indhentet fra campingpladser, lystbade-
havne, brancheorganisationer m.v., og som er
tilpasset det enkelte scenarie. Der vil optreede
visse estimater, som vurderes at veere valide og
markedskonforme, men de ma kun betragtes
som indikative og vejledende

e Merinvestering i forbindelse med anlzeg af ny
kapacitet er i hvert scenarie sat til 50.000 DKK pr.
enhed. Det gar til fx kloakering, tilfarsel af stram
og vand, parkeringsplads m.v. | praksis vil der
veere stor forskel pa, hvad denne post udger, fordi
der vil veere et forskelligt udgangspunkt. M&ske
er der allerede tilfgrt strgm og vand eller anlagt
tilstraekkelig mange parkeringspladser

e | forbindelse med opfgrelse af et stort antal nye
enheder, m3 man ogsd paregne investering i
at udvide feellesfaciliteter og evt. etablere flere
oplevelsesmuligheder. Det afgraenser vi os fra at
regne pd i det falgende, men det er en inve-
stering, man ma forvente, ndr man udvider pa
kapacitetssiden, og den vil pavirke afkastet.

e Beregningerne er holdt pa et overordnet plan for
overskuelighedens skyld. Dvs. at fx ejendoms-
skat, forsikringsudgifter m.v. ikke er inkluderet.






FORRETNINGSMODELLER: 8 KATEGORIER/SCENARIER

CAMPING

C.1 Hytter/mobile enheder

C.2 Resort

C.3 Feriehuse

C.4 Fuld udstykning til feriehuse/afvikling

Forretningsmodellerne er mange-facetterede,
men inddeler sig her i fire kategorier under hver
af de to hovedkategorier: campingpladser og
lystbadehavne.

Flere af ovennaevnte kategorier eller scenarier in-
deholder flere del-scenarier, fx C.1 hvor vi belyser
henholdsvis en udvidelse med fa hytter, en med et
hajere antal hytter samt en udvidelse med mobile
enheder.

Under hvert scenarie kan man holde sig inden
for den nuvaerende lovgivning bl.a. campingregle-
mentet, ligesom man kan forsgge at rykke ved de
nuveerende reguleringsmaessige begraensninger.
Det er ogsd muligt at veelge forskellige drifts- og
ejerskabslgsninger samt kombinere kapacitet pa
kryds og tveers, afhaengigt af hvilke muligheder
og begraensninger der er pa de enkelte camping-
pladser og lystb&ddehavne, nadr det gaelder fx
efterspgrgsel, fysiske rammer, reguleringsmaes-
sige forhold, finansieringsmuligheder, driftsorga-
nisation m.v.

LYSTBADEHAVN

L.1 Feriehuse pa land

L.2 Feriehuse pa vand (husbade)

L.3 Havnehotel/resort

L.4 Lystbade til udlejning

Ideen med scenarierne er, at de
fordeler sig inden for spektret af
mulige udviklingsscenarier

De enkelte scenarier, som praesenteres i det fgl-
gende, er eksempler til illustration af implemen-
tering af ny overnatningskapacitet.

Ikke alle cases er lige realistiske og lige sko-
nomisk favorable, men alle er relativt positive

og veerdiforggende. Nogle campingpladser og
lystbddehavne har maske ikke mulighed for at
benytte sig af de mest gkonomisk favorable mo-
deller pga. reguleringsmaessige begraensninger
eller for hgje investeringsomkostninger, men de
kan méaske benytte sig af andre modeller, som
stadig kan have betydning og skabe veerdi for den
enkelte campingplads/lystbddehavn enten direkte
eller indirekte.
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VALGTE SCENARIER - ET OVERBLIK



CAMPINGPLADSER

C.1 HYTTER/MOBILE ENHEDER

| dette scenarie er der tale om en middelstor
3-stjernet campingplads, som i dag har 200 grgnne
teltpladser og 40 campinghytter.

Pladsen har en hgj beleegningsprocent,

er familiedrevet og beliggende i
naturskgnt omrade

Der er en del attraktive kvaliteter og aktiviteter at
byde gaesterne i naermiljget og pa pladsen. Cam-
pingpladsen har dbent fra 1. april til 30. september.
Man har et ubebygget grent areal p& ca. 1.500 m?
beliggende i kystnaerhedszonen,

men udenfor strandbeskyttelseslinjen.

Campingpladsen gnsker at udvide sin kapacitet
og ser pa tre alternative lgsningsmuligheder, hvor
man overvejer konsekvenser og potentialer ved de
forskellige scenarier:

e F3 hytter: En lille udvidelse med investering i fem
nye hytter.

* Flere hytter: En stgrre udvidelse med investering
i 30 nye hytter i to forskellige stgrrelser.

* Mobilhomes: En stgrre udvidelse i form af leasing
af 30 mobile enheder.

De tre mulige del-scenarier analyseres i det efter-
falgende.

FAHYTTER

| dette del-scenarie arbejdes med en begraenset
kapacitetsudvidelse pa 5 nye campinghytter pa

35 m? hver, fuldt udstyret med mgblement, toilet og
badefaciliteter. De fem hytter kan nemt rummes pa
campingpladsens ledige areal. Efter udvidelsen ud-
ger campingpladsens kapacitet sdledes 200 grgnne
teltpladser og 45 campinghytter.

Reguleringsmassige konsekvenser
Udvidelsen har ingen lokalplansmaessige
forhindringer og fglger endvidere reglerne |
det nuveerende campingreglement med en
hyttekapacitet pd max 20% af den samlede
kapacitet og hytter af max 35 m? hver.

Ejerskab

| eget regi.

Drift
De fem nye hytter indgar i pladsens eksisterende
drift.

Investering og driftsskonomi

Hver hytte udger en investering pa 400.000 DKK = 2
millioner DKK for 5 hytter. Hertil skal regnes ekstra
anlaegsudgifter fx til vand- og strgmtilfgrsel ved
hytterne, parkeringsareal og lignende (estimeret til
50.000 DKK pr. enhed).

Campinghytterne udlejes i gennemsnit 15 uger pr.
ar til en gennemsnitlig ugepris p& 3.500 DKK ex
moms, hvilket resulterer i en &rlig omsaetning pr.
hytte p& 52.500 DKK. Derudover kan man forvente
en mindre meromsaetning, som fglge af en gget
geestevolumen og deres gvrige forbrug p& camping-
pladsen, som bringer totalomsaetningen pr. hytte op
pa 58.800 DKK.

Den lave ekstrakapacitet udlgser ikke

betydelige udgifter til fx mere personale



C.1: Fa hytter - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalinvestering

Totalomseetning i et normaldr
Totalomsaetning pr. ny enhed i et normalar
Totale driftsudgifter i et normalar
Driftsoverskud i et normalar

Forretning af kontantinvesteringen fra drift

Payback-periode (&r)

Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital)

Opsummering af analyseresultater
og delkonklusion

Den fglgende tabel opsummerer driftsgkonomien
og forrentningen af den nye kapacitet.

Scenariet med en begreenset udvidelse pa 5 nye,
fuldt udstyrede campinghytter skulle veere re-

elt muligt at gennemfgre for de fleste veldrevne
campingpladser og specielt de store 4-5 stjernede
pladser og stgrstedelen af de 3-stjernede pladser.

Selv med relativt konservative antagelser vedrg-
rende investeringsomkostningen pr. hytte, den
gennemsnitlige udlejningspris og det gennem-
snitlige antal udlejningsuger, sa vil en begraenset
kapacitetsudvidelse som 5 hytter kunne give en reel
meromsaetning pa knap 300.000 DKK i et normalt
ar, svarende til knap 60.000 DKK pr. ekstra hytte.

Den samlede investering vil kunne tilbagebetales pa
8,5 ar (payback periode], og forrentningen p& kon-
tantinvesteringen (den totale investering) er bereg-
net til 11,7%, mens forrentningen pa egenkapitalen
(i dette scenarie 40% af den samlede investering) er
beregnet til mere end 23%. Forrentningen af egen-
kapitalen vil blive endnu stgrre, hvis der vil kunne
opnas et realkreditldn pd 60% af investeringen, et
banklan pa 20% og en egenfinansiering pa 20%.

Denne forretningsmodel vil 0gsd kunne anvendes til
lidt stgrre faseinddelte kapacitetsudvidelser fordelt
over en passende arraekke.

2.250.000
294.000
58.800
30.000
264.000
11,7%

8,5

23,3%

FORRENTNING AF KONTANTINVESTERINGEN
- er driftsoverskuddet fgr renter og skat fra
investeringen sat i forhold til investeringen.

FORRENTNING AF EGENKAPITALEN
- er driftsoverskuddet efter renter (for skat)
sat i forhold til egenkapitalen til investeringen.

Sensitivitet

Der er foretaget en lang raekke sensitivitetsanaly-
ser, som viser, at scenariet med fa hytter ikke synes
at veere fglsomt over for afvigelser i omsaetningen, i
form af en hgjere eller lavere udlejningspris og/eller
faerre eller flere udlejningsuger. Dog vil stigninger

i den samlede omsaetning, i form af enten stigning

i den gennemsnitlige ugentlige udlejningspris eller
i antal udlejede uger, have en relativ stor positiv
effekt pa afkastet/forrentningen af den samlede
investering. Tilsvarende vil lavere investerings-
omkostninger resultere i relative stgrre stigninger

i forrentningen. For eksempel vil en 20% lavere
investeringsomkostning, svarende til 320.000 DKK
pr. hytte mod de oprindelige 400.000 DKK, resul-
tere i en forrentning af den samlede investering pa
14,3%, eller naesten 30% hgjere end i udgangspunk-
tet. Dette ville fx kunne opnds ved at anskaffe hytter
pé knap 30 m? i samme kvalitet som de oprindelige
35 m? store hytter.



FLERE HYTTER

| dette del-scenarie ser campingpladsen pd en
betydelig sterre kapacitetsudvidelse pa hytteomradet
med i alt 30 nye, fuldt udstyrede hytter fordelt pa to
forskellige hyttetyper pd henholdsvis 35 m? og 45 m?.
Det vil nok kun vaere de mest veldrevne og finansielt
solide campingpladser, som vil vaere i stand til at
gennemfgre en sddan udvidelse, der ogsa kraever
nedleeggelse af noget af den eksisterende kapacitet
af grenne pladser. Af de i alt 30 nye campinghytter er
20 hytter pa 35 m?, som felger retningslinjerne i det
eksisterende campingreglement, mens de 10 stgrre
hytter pa hver 45 m? planlaegges ud fra en forvent-
ning om en lempelse af det nuvaerende regulativ med
hensyn til stgrrelsen af hytterne, deres totale antal
og deres andel af pladsens samlede antal enheder.

De ti hytter p& 45 m? kan etableres p& det ca.
1.500 m? ledige areal, som campingpladsen alle-
rede er forudsat at have til rddighed, mens de tyve
hytter p& 35 m? vil kreeve nedlaeggelse af nuvee-
rende grgnne teltpladser i forholdet 1:1.

Reguleringsmassige konsekvenser

Mens kapacitetsudvidelsen ingen lokalplansmaes-
sige konsekvenser har, vil den planlagte udvidelse
vaere i modstrid til det eksisterende campingreg-
lement, bdde med hensyn til hyttestgrrelsen for

de store 45 m?-hytter og med hensyn til antal
campinghytter og deres andel af pladsens sam-
lede antal enheder. Derfor forudsaettes det, at det
eksisterende campingreglement revideres i henhold
til de planlagte lempelser inkl. forggelse af den
maksimale hyttestgrrelse til 45 m?, fjernelse af max
antal hytter og forggelse af den maksimale hyttean-
del fra 20% til 30% af den samlede kapacitet. Sker
disse lempelser ikke, vil der skulle ansgges om
dispensation hos Erhvervsstyrelsen.

C.1: Flere hytter - Investerings-breakdown

Investering pr. enhed
Evt. ngdvendige merinvesteringer pr. enhed
Totalinvestering

Totalinvestering pr. enhed

Ejerskab
| eget regi.

Drift

Indgar i pladsens normale drift, men pga. det
hgjere antal hytter er der regnet med en halv ekstra
fuldtidsstilling.

Investering og driftsgkonomi

Der er konservativt regnet med en investering

pa 400.000 DKK pr. enhed for hver af de 20 hytter
pa 35 m? 0og 520.000 DKK pr. enhed for hver af

de 10 hytter pd 45 m?. | alt en investering pd

13,2 millioner DKK. Hertil skal regnes ekstra
anleegsudgifter til fx kloakering ved hytterne,
parkeringsareal og lignende (estimeret til

50.000 DKK pr. enhed). Den samlede investering
bliver derfor pa knap 15 millioner DKK
(14.700.000 DKK). Belgbet finansieres via banklan
(60%) efter fremvisning af grundig forretningsplan
for udvidelsen. Resten af investeringen (40%)
egenfinansieres.

Som i det tidligere del-scenarie med en lille kapa-
citetsudvidelse regnes ogsa her med en konservativ
antagelse om, at campinghytterne i gennemsnit kun
udlejes i 15 uger pr. ar. til en gennemsnitlig ugepris
pa 3.500 DKK ex moms for hytterne p& 35 m? og
4.000 DKK ex moms for de stgrre hytter pd 45 m?,
Arsomsaetning pr. enhed er saledes 52.500 DKK

for hytterne pa 35 m? og 60.000 DKK for hytterne

pa 45 m” Den samlede hytteomsaetning bliver
1.650.000 DKK. Hertil kommer et afledt merforbrug
pa 30 DKK pr. personovernatning, svarende til i alt
knap 300.000 DKK pa &rsbasis.

Hytter af 35 m?  Hytter af 45 m?>  Total

400.000 520.000

50.000 50.000

9.000.000 5.700.000 14.700.000
450.000 570.000



C.1: Flere hytter - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalinvestering 14.700.000
Totalomseetning i et normalar 1.739.250
Totalomsaetning pr. ny enhed i et normaldr 57.975
Totale driftsudgifter i et normalar 431.963
Driftsoverskud i et normalar 1.307.288
Forretning af kontantinvesteringen fra drift 8,9%
Payback-periode (ar) 11,2
Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital) 16,2%

Samtidig er der medregnet et omsaetningstab som
folge af nedleeggelsen af 20 eksisterende grgnne
teltpladser, hvor der er regnet med et arligt tab pa
10.500 DKK pr. teltplads inkl. tab af afledt omsaet-
ning fra de tidligere teltgeester.

Af betydelige udgifter skal man paregne en halv
ekstra fuldtidsstilling til 150.000 DKK pr. &r, som
falge af den forggede hyttekapacitet.

Opsummering af analyseresultater og
delkonklusion

Den fglgende tabel opsummerer driftsgkonomien
og forrentningen af den nye kapacitet.

| dette del-scenarie er der tale om en stgrre kapa-
citetsudvidelse og kvalitetsforbedring pa hytteom-
radet med en betydelig investering p& knap 15

mio. DKK. Scenariet vil derfor kun vaere interessant
for, og kunne gennemfgres af, de mest veldrevne og
finansielt solide campingpladser.

Selv med relativt konservative antagelser vedrg-
rende investeringsomkostningen pr. hytte, den
gennemsnitlige udlejningspris og de gennemsnit-
lige antal udlejningsuger, sa vil investeringen pa de
knap 15 mio. DKK stadig resultere i en betydelig ar-
lig meromsaetning og driftsoverskud pd henholdsvis
godt 1,7 mio. DKK og godt 1,3 mio. DKK i et normalt
driftsar. Samtidig opnas en rimelig forrentning pa
kontantinvesteringen pa lige under 9% og en tilba-
gebetalingsperiode pa godt 11 ar.

Ses kun pé forrentningen af egenkapitalen, opnas
en forrentning pa over 16% i eksemplet med 60%
bankfinansiering og 40% egenfinansiering.

Sensitivitet

De foretagne sensitivitetsanalyser viser, at
scenariet er relativt falsomt over for afvigel-

ser i omsaetningen i form af hgjere eller lavere
udlejningspriser og/eller feerre eller flere udlej-
ningsuger. Saledes vil afvigelser pa 20% enten i
den gennemsnitlige ugentlige udlejningspris eller
i antallet af udlejede uger resultere i bade @ndret
driftsoverskud og forrentning af den samlede
investering pa 24-28%. Tilbagebetalingsperioden
viser sig saerlig fglsom over for negative afvigelser
i omsaetningen. En 20% nedgang i den gennem-
snitlige ugentlige udlejningspris eller i antallet af
udlejede uger vil resultere i en 32-40% laengere
tilbagebetalingsperiode i forhold til udgangs-
situationen. Det er derfor vigtigt at sikre optimale
udlejningspriser og udlejningsperiode.

Derimod synes scenariet ikke at vaere seerligt
folsomt over for @ndringer i investeringsomkost-
ninger. For eksempel vil en 20% hgjere inves-
teringsomkostning resultere i en 15,7% lavere
forrentning af den samlede investering og en
18,8% lengere tilbagebetalingsperiode.



MOBILE ENHEDER

| dette del-scenarie overvejer vores 3-stjernede
campingplads at lease 30 mobilhomes i stedet for
at investere i flere hytter. De 30 nye mobilhomes

er hver pa 25 m? og regnes som mobile enheder.
Det beregnes, at halvdelen af de 30 mobilhomes
kan placeres p& det ca. 1.500 m? ledige areal, som
pladsen har til radighed, mens de resterende 15 en-
heder kraever nedlaeggelse af eksisterende grenne
teltpladser i forholdet 1:1.

Efter udvidelsen udggr campingpladsens kapacitet
saledes 255 enheder heraf 185 grgnne teltpladser,
40 campinghytter og 30 mobile enheder.

Reguleringsmaessige konsekvenser

Som i de to gvrige del-scenarier vil den planlagte
kapacitetsudvidelse ingen lokalplansmaessige
konsekvenser f&. Derimod kan der blive tale om at
indhente dispensation i forhold til det eksisterende
campingreglements bestemmelse om max 60 cam-
pinghytter eller max 20% af den samlede kapacitet
- afhaengigt af om de 30 mobilhomes anses som
fuldt mobile enheder eller medregnes som hytteka-
pacitet ([som nzevnt i kortleegningsanalysen er dette
i gjeblikket en grézone og ifslge branchen op til den
enkelte kommune).

Ejerskab

De nye enheder anskaffes via en finansiel lea-
singaftale med et professionelt leasingfirma for

en periode p& 7% &r (90 maneder). Ved finansiel
leasing kaber leasinggiveren produktet hos en
leverandgr og leaser det til leasingtageren over en
leengere periode, hvorefter det leasede kan salges
af leasinggiveren for restvaerdien. Ofte vil det veere
leasingtageren, som kgber enhederne, men dette
ma ikke implicit neevnes i leasingkontrakten.

Drift

Indgéar i pladsens normale drift, men pga. det starre
samlede antal hytter og mobile enheder er der
regnet med en halv ekstra fuldtidsstilling.

Investering

Der er som sadan ingen investering, idet de 30
mobilhomes leases. Man skal dog regne med en vis
udbetaling i form af en ekstraordinzer leasingafgift
ved aftalens indgdelse, som her konservativt er sat
til 20% af leasingfirmaets anskaffelsespris for de
mobile enheder ifglge gaengs praksis. Der er 0gsa
regnet med en restvaerdi p& 20% af anskaffelses-
veerdien, dvs. 50.000 DKK ved leasingperiodens ud-
l@b. | dette del-scenarie er der taget udgangspunkt
i en anskaffelsespris p& 250.000 DKK pr. enhed,
fuldt udrustet med mgblement, toilet og bad. P&
den baggrund vil campingpladsen skulle “investere”
50.000 DKK pr. enhed, eller i alt 1.5 mio. DKK for de
30 enheder.

Driftsgkonomi

| lighed med de to foregdende hytte-scenarier er
der i dette del-scenarie konservativt regnet med,
at de mobile enheder udlejes i gennemsnit 15 uger
pr. ar til en gennemsnitlig ugepris pd 3.500 DKK ex
moms. Arsomsaetning pr. enhed er saledes 0gsd
her 52.500 DKK, mens den samlede drsomsaetning
for den nye kapacitet bliver pa godt 1,6 millio-

ner DKK. Hertil kommer et afledt merforbrug pa
30 DKK pr. personovernatning, svarende til godt
330.000 DKK pa arsbasis.

Den gennemsnitlige manedlige leasingafgift er
estimeret til 2.100 DKK pa basis af en ca. 7'2-arig
leasingperiode med en forrentning pa 6%. | praksis
betales en lavere leasingydelse i vinterperioden
end i sommerperioden. Af gvrige udgifter skal man
paregne vedligehold m.m., ligesom der er péregnet
en halv ekstra fuldtidsstilling til 150.000 DKK pr. ar,
som felge af kapacitetsforggelsen. Samtidig er der
medregnet et omsaetningstab som fglge af ned-
leeggelsen af 15 eksisterende grgnne teltpladser,
hvor der er regnet med et arligt tab pa 10.500 DKK
pr. teltplads inkl. tab af afledt omsaetning fra de
tidligere teltgaester.



C.1: Mobilehomes - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalomseetning i et normalar
Totalomsaetning pr. ny enhed i et normalar
Totale driftsudgifter i et normalar

Driftsoverskud i et normalar

Opsummering af analyseresultater og
delkonklusion

Den faglgende tabel opsummerer driftsgkonomien
og forrentningen af den nye kapacitet.

| dette del-scenarie er der tale om en rimelig
kapacitetsudvidelse og produktdiversificering.
Der er dog konservativt regnet med samme ud-
lejningspriser og samme udlejningsperiode som i
de to foregdende hytte-scenarier, selvom pro-
duktdiversificeringen kunne give anledning til en
meromsaetning pa basis af en hgjere udlejnings-
pris og/eller en stgrre efterspargsel (leengere
udlejningsperiode).

De 30 leasede enheder giver en meromseaetning pa
lige godt 1,9 millioner DKK pé arsbasis i et nor-
malar, svarende til en totalomsetning pr. enhed

pa ca. 63.500 DKK inklusive afledt meromseetning.

Men da der samtidig nedleegges 15 grgnne telt-
pladser, skal der regnes med et indteegtstab pa
157.500 DK og dermed en samlet totalomsaetning
pa ca. 1,75 mio. DKK eller 58.275 DKK pr. ny en-
hed i et normaldr. Samtidig beregnes driftsover-
skuddet for den nye kapacitet til ca. 677.000 DKK
pa arsbasis, igen for et normalar.

Scenariet har den fordel, at der ikke er tale om
egentlige investeringer, da de nye enheder leases.
Dog vil der veere tale om en vis udbetaling i form
af den ekstraordinzere leasingafgift ved opstarten,
svarende til omkring 1,5 mio. for de i alt 30 enhe-
der, ligesom driftsoverskuddet pavirkes negativt
af den lgbende betaling af leasingafgift. Modellen
illustrerer, hvordan man kan udvide sin kapacitet
ganske betydeligt uden at skulle rejse finansiering
i en stgrrelsesorden, som det fx ses i det fore-
géende del-scenarie med anskaffelse af 30 nye
hytter til en samlet investering pa 14,7 mio. DKK.

1.748.250
58.275
1.071.000

677.250

Sensitivitet

De udarbejdede sensitivitetsanalyser viser, at
leasing-scenariet ikke overraskende er rela-

tivt falsomt over for afvigelser i omsaetningen i
form af hgjere eller lavere udlejningspriser og/
eller feerre eller flere udlejningsuger. Saledes vil
@ndringer pa 20% enten i den gennemsnitlige
ugentlige udlejningspris eller i antallet af udle-
jede uger resultere i et @&ndret driftsoverskud i

stgrrelsesordenen 46-56%. Her skal det erindres,

at bdde udlejningspris og antal udlejningsuger i
udgangssituationen er sat konservativt.

Til gengeeld synes scenariet ikke at veere seer-
ligt felsomt over for afvigelser i den manedlige
leasingafgift, fx som falge af en hgjere anskaf-
felsespris af de mobile enheder eller en kortere
leasingperiode. En 20% hgjere ménedlig leasing-
afgift resulterer i et nogenlunde tilsvarende fald i
driftsoverskuddet, pa ca. 22%.
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C.2 RESORT

Den eksisterende ramme udggr en stgrre 4-stjer-
net campingplads med 300 teltpladser og 55
campinghytter. Pladsen er godt drevet med hgj
beleegningsprocent, og der eksisterer allerede et
udbud af forskellige aktiviteter, ligesom pladsen er
placeret i nzerheden af en stgrre turistattraktion.
Campingpladsen har opndet tilladelse til at have
heldrsabent, hvilket uden tilladelse er i strid med
campingreglementet.

Man vil nu opgradere til resort/feriecenter med
udgangspunkt i den eksisterende campingplads.

| forbindelse med omdannelsen til resort tilfgres:
¢ 35 nye bungalows af 60 m?

e 5 mindre unika-feriehuse

* 10 luksurigse safaritelte

For at ggre plads til neevnte nye kapacitet inddrages
100 teltpladser. En s&dan sterre kapacitetsudvidelse
ngdvendigger ogsa investering i flere faciliteter og
oplevelser til de ggede gaestevolumener.

Efter udvidelsen bliver kapaciteten i alt:
e 200 campingpladser

e 55 alm. campinghytter

e 35 store hytter/bungalows

e 5sma unika-hytter (tematiserede)

* 10 luksurigse safaritelte

Reguleringsmaessige konsekvenser

Pladsen er beliggende i et sommerhusomrade
uden for strandbeskyttelseslinjen, hvilket muligger
en omdannelse til resort med den forudseetning, at
man far gennemfgrt en eendring i plangrundlaget,
specielt en lempelse af campingreglementet.

Ovenstdende nye kapacitetssammensaetning og
-volumen strider ligeledes imod campingreglemen-
tet, hvorfor statusaendringen til resort/feriecenter
er ngdvendigt.

Ejerskab

Den nye kapacitet ejes af feriecenteret, men det
er sandsynligvis ngdvendigt at involvere en med-
investor for at realisere udvidelsen.

Drift
Resortet drives under én professionel driftsorgani-
sation i feriecenter-regi.

Investering og driftsskonomi

Campinghytterne udlejes i gennemsnit 20 uger pr.
ar til 5.350 DKK. Unika-enhederne udlejes i gen-
nemsnit 22 uger pr. ar til 7.000 DKK. Teltene lejes
ud i gennemsnit 12 uger pr. ar til en gennemsnitlig
ugepris pa 4.900 DKK. Arsomsaetning i alt fra ny
kapacitet = 5,1 mio. DKK. Hertil kommer ekstra
meromsaetning, som den ggede gaestetilstramning
genererer, hvilket er sat til 30 DKK pr. persondggn,
som skabes af den nye overnatningskapacitet.
Tilsammen knap 5,8 mio. DKK.

C.2: Resort - Driftsskonomi relateret til ny kapacitet

Totalomsaetning fra ny kapacitet
Negativ omsaetning fra 100 nedlagte grenne pladser
Totale driftsudgifter

Driftsoverskud

Store hytter Unika-hytter Luksustelte Total

4.296.250 827.750 651.000 5.775.000

1.050.000
1.700.000

3.025.000



C.2: Resort - Investering

Totalinvestering

Af udgifter skal man paregne vedligehold, salg

og markedsfgring m.m. for at tiltraekke og ser-
vicere gaesterne. Det er estimeret til at udggre ca.
1,7 mio. DKK pa arsbasis. Samtidig fratreekkes den
omsaetning, man ville have haft fra de 100 grgnne
pladser, som nedleegges. Derefter stdr man tilbage
med godt 3 mio. DKK i driftsoverskud.

For investeringsdelens vedkommende er regnet
med 680.000 pr. "hytte” * 35 = 23,8 mio. DKK. Samt
1 mio. DKK pr. unika-enhed * 5 =5 mio. DKK.
Derudover 150.000 pr. safaritelt * 10 = 1,5 mio. DKK.

I alt: 32,8 mio. DKK. Hertil laegges 50.000 pr. enhed
(gennemsnit), som daekker bl.a. strgmtilfgrsel,
p-pladser, evt. tilfgrsel af flere feelles faciliteter m.v.
| alt en investering pa 32,8 mio. DKK.

Opsummering af analyseresultater og
delkonklusion

Dette scenarie tager udgangspunkt i en camping-
plads, som udvikles til et resort ved at kombinere
flere former for overnatningskapacitet. Research
viser, at stgrre og resort-lignende campingpladser
med en hgj samt varieret kapacitet ofte opnar en
bedre driftsgkonomi og kan tiltreekke flere gaester.
Det passer endvidere med glamping-trenden, og
feriegaesters efterspgrgsel efter mere komfortable
og oplevelsesbaserede ferier.

Store hytter  Unika-hytter Luksustelte Total

25.550.000 5.250.000 2.000.000 32.800.000

Der er tale om en omfattende investering, som

dog udlgser et meroverskud pa over 3 mio. DKK
om aret. Det er sandsynligvis ikke et stort antal
campingpladser, der har mulighed for at foretage
sadan en stgrre udvidelse, men kapacitetstilfgrslen
kan 0gsd ske i etaper, s der udvikles i et organisk
tempo. Selvom der er tale om en hgj investerings-
sum, kan man opna en forrentning af kapitalinve-
steringen pa 9,2% og en tilbagebetalingsperiode pa
knap 11 &r. Tabellen herunder opsummerer drifts-
gkonomien og forrentning af den nye kapacitet.

Sensitivitet

Dette resort scenarie er relativt fglsomt over for
udsving i udlejningspris og isaer udlejningsperiode,
mens andringer i investeringssummen har mindre
indflydelse.

C.2: Resort - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalinvestering

Totalomseetning i et normalar
Totalomseetning pr. ny enhed i et normalar
Totale driftsudgifter i et normalar
Driftsoverskud i et normalar

Forretning af kontantinvesteringen fra drift

Payback-periode (&r)

32.800.000
4.725.000
94.500
1.700.000
3.025.000
9,2%

10,8

Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital) 17,1%
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C.3 FERIEHUSE

| dette scenarie undersgges, hvordan camping-
pladser kan fraszelge en del af deres jord til private
med henblik pa etablering af feriehuse. | scenariet
opfgres der 15 nye, mellemstore feriehuse pa den
frasolgte jord. Der opfordres til, at feriehusejerne
lader feriehusene indga i driften, nar ejer ikke
selv anvender dem. Campingpladsen nedleegger
50 grenne teltpladser til formalet, hvilket frigiver
5.000 m?. Derudover ejer campingpladsen et grgnt
rekreativt omrade p& 1.500 m?, som ikke er bebyg-
get. Det giver tilsammen 6.500 m? jord, som kan
udstykkes og frasaelges. Pladsen er godt drevet.
Der eksisterer allerede et fint udbud af forskellige
aktiviteter, ligesom pladsen er beliggende natur-
skgnt, men uden for strandbeskyttelseslinjen pa
en populaer destination. Flere af pladsens cam-
pinghytter og feellesfaciliteter har dog behov for en
snarlig opgradering/opfriskning. Man gnsker bl.a.,
at indtaegterne fra frasalg af jorden skal anvendes
til disse formal.

Reguleringsmassige konsekvenser

Campingpladsens beliggenhed er afggrende ift.,
hvorvidt dette scenarie kan lade sig gere. Saledes
kan lade det sig ggre, hvis campingpladsen er be-
liggende i sommerhuszone. Hvis campingpladsen
befinder sig i byzone, kan arealer udlagt til camping
med en andring af kommune- og lokalplan omdan-
nes til boligomrdde og udstykkes. Kommunen kan
beslutte, at flexboligordningen gaelder i omradet,
hvormed de udstykkede ejendomme kan anvendes
som fritidsboliger og lejes ud. Hvis campingplad-
sen er beliggende i landzone, er det ikke muligt at
udstykke til nyt sommerhusomrade, med mindre
kommunen har ansggt og far bevilget et antal som-
merhuse i det kommende landsplandirektiv, eller
der kommer en ny ansggningsrunde.

Inden for kystnaerhedszonen er det ikke

muligt at planleegge for og udstykke
nye sommerhuse

Sommerhuslovens regler er gaeldende, hvilket
betyder, at man skal finde 8-15 kgbere, eftersom
man i dag kun ma eje 1-2 feriehuse til udlejning

pr. husstand. Det skal samtidig naevnes, at der en
udfordring forbundet med saedvanlig momsfrita-
gelse ved udlejning af sommerhuse. Séledes er

der tilsyneladende en EU-afggrelse om, at lejere af
sadanne feriehuse ikke ma bruge campingpladsens
faciliteter [som bade-, legeland m.m ), da dette i
givet fald anses som en del af en pakkerejse, og ud-
lejningen af feriehusene dermed ikke er fritaget for
moms. Der synes dog at veere mulighed for fortsat
momsfritagelse, sdfremt der i grundejerforeningen
er en tinglyst pligt til at betale til faellesaktiviteter
(p& campingpladsen).

Ejerskab
Private ejer feriehusene og tilhgrende grund.

Drift

Feriehusene udlejes af campingpladsen, nar ejerne
ikke selv anvender dem. Herfor modtager ejerne en
&rlig indteegt, som er en andel af indtjeningen fra
udlejningen.

Investering og driftsskonomi

Der er ikke umiddelbart nogen investering for cam-
pingpladsen andet end et maegler-fee for frasalg
af de udstykkede sommerhusgrunde til private.
Frasalg af feriehusgrundene kan foregd gradvis i
en organisk proces, der fglger efterspgrgslen. Hver
af de 15 grunde forventes solgt til omkring 400.000
DKK stykket, dvs. 6 mio. DKK i alt, som kan bruges
til andre investeringer pd campingpladsen fx til en
opgradering af aldre campinghytter og/eller nye
faciliteter. Det forventes, at feriehusene udlejes
gennem campingpladsen i gennemsnitligt 20 uger
pr. ar til 5.500 DKK. Arsomsaetning pr. enhed udger
da 110.000 DKK ex moms, men det skal opdeles
med 60% til ejerne (66.000 DKK til hver husejer] og
40% til campingpladsen (44.000 DKK pr. enhed).
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C.3: Delvis udstykning - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Indtaegter fra frasalg af land

Totalomseetning i et normalar (fratrukket husejers 60%)
Meromsaetning fra flere gaester

Totale driftsudgifter i et normalar

Negativ omsaetning fra 50 inddragede grgnne pladser

Driftsoverskud i et normalar

Opsummering af analyseresultater

og delkonklusion

Tabellen viser campingpladsens omsaetning

og driftsresultat fra den nye kapacitet. Til

de fornaevnte 660.000 skal man leegge den
meromsaetning, de nye gaester genererer. Omvendt
skal man modregne det omsaetningstab, der

sker som fglge af nedleeggelsen af 50 grgnne
teltpladser og de driftsudgifter, der er forbundet
med bl.a. markedsfgring af nye enheder. Efter
disse mellemregninger har campingpladsen en
gennemsnitlig arlig omseetning pa i alt 93.500
DKK. For feriehusejernes vedkommende opnar

de en forrentning pa 4,1%, hvis de kan holde sig
inden for en investeringsramme pa 1,4 mio. DKK
for bade keb af grund samt opfgrelse af feriehus.

| dette scenarie spiller man med p& det populeere
sommerhusmarked, hvor efterspgrgslen er hgj, og
overnatningerne stiger ar for ar. Ved at udstykke er
man heller ikke underlagt campingreglementets
restriktioner mht. antal kvadratmeter pr. enhed.
Det er vigtigt, at man forsgger at opfordre
kgberne til at udleje deres feriehuse gennem
campingpladsen, nar ejerne ikke selv benytter
dem. Campingpladsen opnar et driftsoverskud p
relativt beskedne 93.500 DKK (i et normalar] ved at
facilitere udlejningen af de 15 enheder for ejerne.
Vigtigst er dog den indtaegt, campingpladsen far
ved frasalg af jord. Den kapitalfriggrelse pa 6

mio. DKK kan betyde utrolig meget i forbindelse
med udvikling eller forbedring af faciliteterne.

En s&dan forbedring af kvaliteten vil ogsa have

6.000.000
660.000
283.500
325.000
525.000

93.500

en afledt effekt pa udlejningspris og belaegning
for campingpladsens gvrige (in-house) kapacitet.
For feriehusejernes vedkommende kan de regne
med en forrentning pd 4,1%. Der er altsé flere
fordele for ejerne ogsa, bl.a. gleeden ved sit eget
feriehus, vaerditilvaekst over tid samt en rimeligt
god forrentning. En realisering af scenariet er pa
nuvaerende tidspunkt fgrst og fremmest afhaengig
af, hvilken zone campingpladsen ligger i. Eftersom
bade potentiale og relevans umiddelbart vurderes
at veere stgrst blandt campingpladser beliggende

i landzone som en del af st@rre destinationer,

vil en realisering af dette scenarie enten kraeve,

at kommunen allerede har ansggt om et antal
sommerhuse pa det pagaeldende areal i det
kommende landsplandirektiv, eller at der kommer
en ny ansggningsrunde.

Sensitivitet

Campingpladsens driftsoverskud er meget lidt fgl-
somt over for udsving pa prissiden, men lidt mere
felsomt, nar det geelder beleegning. Til gengeeld pa-
virkes husejernes afkast i hgj grad af udsving i om-
saetningsparametrene samt i investeringssummen.
Campingpladsen oplever altsd en meget lavere grad
af fglsomhed end feriehusejerne.
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C.4 FULD UDSTYKNING TIL
FERIEHUSE/AFVIKLING

| dette scenarie udstykkes en hel campingplads og
seelges fra til private som fritidsgrunde, hvorpd der
kan opfgres sommerhuse. Campingpladsens drifts-
organisation og faelles aktiviteter lukkes ned.

Ligesom i scenarie C.3 vil dette scenarie kun kunne
lade sig ggre, hvis Erhvervsministeren/Erhvervs-
styrelsen giver tilladelse til etablering af de nye
feriehuse (se neden for under "Reguleringsmaes-
sige konsekvenser).

P& campingpladsen forefindes i dag 120 grgnne
pladser med ganske f& feellesfaciliteter og oplevel-
ser tilknyttet. Arealet udger i alt 12.000 m?. Herpa
kan opfgres 24 sommerhuse af 100 m? pa grunde af
500 m? hver.

Dette scenarie skitserer en ikke ualmindelig situa-
tion, hvor en mindre campingplads i de senere ar
har haft vanskeligt ved at skabe en positiv bundlinje
pga. en begranset volumen af overnatningsen-
heder. Det par, som i dag ejer og driver pladsen,
neéermer sig pensionsalderen. De har en geaeld pa 5
mio. til banken.

Reguleringsmaessige konsekvenser
Campingpladsens grund befinder sig i et sommer-
husomrade i kystnaerhedszonen. Det er ngdvendigt,
at man fglger den nye planlovs bestemmelser,

hvor det bl.a. er en forudsaetning, at kommunerne
tilbagefgrer ubebyggede sommerhusgrunde for

at modtage tilladelse til nye. | den forbindelse har
kommunerne kunnet ansgge om omplacering og
udleeg af nye sommerhusgrunde i kystnaerhedszo-
nen i perioden d. 15. juni til 15. oktober 2017. Den
endelige udpegning af sommerhusomrader for
omplacering og udlaeg sker i et samlet landsplandi-
rektiv, der forventes udstedt efteraret 2018.

Ejerskab

Feriehusene og tilhgrende grund ejes af private,
som frit kan disponere over deres fritidsejendom og
enten leje ud eller lade veere.

Drift
Ingen. Campingpladsens driftsorganisation
lukkes.

P@konomi

Jorden udstykkes og saelges fra til private, som

pa deres grund selv kan bygge deres dramme-
feriehus. Hver grund szelges til 400.000 pr.

styk, hvilket giver en samlet salgsindtaegt til
campingpladsens ejerpar pd 9,6 mio. DKK. Efter at
have betalt deres geeld til banken, star de tilbage
med en fortjeneste pa 4,6 mio. DKK.

Delkonklusion

Dette scenarie illustrerer, hvordan man eventuelt vil
kunne lukke en campingplads ned, fx hvis nuvee-
rende ejer ikke kan eller vil fortsaette, og det ikke
er muligt at finde en kgber fx pga. finansierings-
vanskeligheder - en meget almindelig proble-
matik. Mange mindre campingpladser har sveert
ved at opnd en positiv bundlinje, hvilket ogsa ger
det vanskeligt at seelge. Det er hverken givtigt for
ejerparret eller for campingbranchen generelt, hvor
et alt for stort udbud af pladser konkurrerer om
gaesterne.

En realisering af scenariet er dog helt afhaengig af,
at der opnés tilladelse fra Erhvervsministeren/Er-
hvervsstyrelsen til opfgrelse af de nye sommerhuse
som en del af det kommende landsplandirektiv for
omplacering og udlaeg af nye sommerhusgrunde i
kystnaerhedszonen - herunder at kommunen er i
stand til samtidig at tilbagefgre et tilsvarende antal
sommerhusgrunde.

ldet fristen om ansggning ift. omplacering og udleeg
af nye sommerhusomrdder var d. 15. oktober

2017 vil dette scenarie enten kreeve, at kommunen
allerede har ansggt, eller at der kommer en ny
ansggningsrunde.
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LYSTBADEHAVNE

L.1 FERIEHUSE PA LAND

Dette scenarie tager udgangspunkt i en stgrre
lystbddehavn med 300 b&dpladser, heraf 20 geeste-
pladser og en del aktivitet gennem Boatflex [eller
lignende portal]. Der er toiletter og badefaciliteter
pa havnen samt feelleskgkken. Det er en attraktiv
marina med kiosk, butikker samt et par caféer og
restauranter. Havnen er selvejende, beliggende i en
kgbstadlignende by med attraktivt kulturliv og smuk
omkringliggende natur.

Pa lystbddehavnens areal ligger et stgrre antal
gamle fiskerhuse, hvoraf en del er gaet i forfald.
Kommunen har via en ny lokalplan givet tilladelse
til ombygning og/eller erstatning af op til 20 fiske-
huse til sma feriehuse (havnehytter med status af
sommerhuse) p& ca. 35 m%

Scenariet kendes i praksis fra
Tyskerhavnen (& Gammel Havn”)
i Hvide Sande Havn

Reguleringsmaessige konsekvenser

Alle landarealer pa lystbaddehavne er omfattet af
planloven og administreres af den pagealdende
kommune, der giver byggetilladelse i henhold
til geeldende lokalplan, byggeloven og
naturbeskyttelsesloven m.fl. Der er sdledes
behov for, at en lokalplan giver tilladelse til
anlaeg af ferieboliger med de tidsmaessige og
ressourcemaessige krav, dette stiller.

De etablerede ferieboliger er ligeledes omfattet af
sommerhuslovens bestemmelser om erhvervs-
maessig udlejning, hvilket bl.a. betyder, at private
kun kan eje og udleje 1-2 ferieboliger. Det vil veere
muligt at eje og drive flere end 2 hytter fx i dette
tilfeelde 20 havnehytter, safremt de drives pd hotel-
lignende vilkar, dvs. at de enten drives i forbindelse
med et eksisterende hotellignende byggeri, eller at
der i det mindste tilbydes morgenmad til lejerne fra
en eksisterende café eller lignende. Da ferieboli-
gerne er beliggende i byzone, er de ikke omfattet af
sommerhuslovens begransninger i antal udlej-
ningsuger, og de bergres heller ikke af den nye

planlovs bestemmelser vedrgrende omplacering og
udleeg af nye sommerhusgrunde.

Det forudseettes, at det pageeldende areal ikke er
bergrt af strandbeskyttelseslinjen, idet dette i givet
fald ville have vanskeliggjort, og maske umuliggjort,
projektet.

Ejerskab

Havnehytterne etableres af juridiske drsager af et
firma eller en ejendomsudvikler og saelges uden
grund til private med en opfordring om at skulle
udlejes gennem et professionelt udlejningsbureau.
Dvs. kaberne ejer selve hytterne, mens lystbadehav-
nen ejer grunden og modtager en manedlig/arlig
grundleje i en 99-arig udlejningsperiode. | Danmark
forhindrer sommerhusloven p.t., at en ejendomsud-
vikler kan udleje mere end 2 ikke-solgte ferieboli-
ger i perioden, indtil de bliver solgt.

Drift

Feriehusejerne udlejer selv enhederne gennem
lokale feriehusudlejningsbureauer. Der er ingen
faelles driftsorganisation, og enhederne fungerer
i princippet som almindelige feriehuse.

Investering og driftsgskonomi

400.000 DKK ex moms pr. havnehytte, svarende
til en samlet investering pa 8 mio. DKK. + ekstra-
udgifter til fx parkeringsplads, kloakering m.v.
(sat til 50.000 DKK pr. hytte). De szlges videre

til private til opfgrelsesprisen.

Pa grund af den fordelagtige beliggenhed ved en
aktiv lystbddehavn antages feriehusejerne at kunne
udleje havnehytterne i gennemsnit 18 uger hver pr.
ar. til en gennemsnitlig ugepris pa 3.500 DKK ex
moms. Pa denne basis forventes ejerne at kunne
tjene omkring 63.000 DKK om aret i udlejning, der
efter fratraek af udgifter til udlejningsbureau (30%
af bruttolejen) giver et resultat pd 44.100 DKK.



Delkonklusion

Dette scenarie, med ombygning af et relativt
betydeligt antal havnehytter i et eksisterende
havnemiljg frasolgt til private og udlejet gennem
professionelle feriehusudlejningsbureauer, ser
ud til at veere en af de fa forretningsmodeller for
gget overnatningskapacitet i forbindelse med
lystbddehavne, som rent faktisk kan realiseres pa
trods af en manglende driftsorganisation.

Samtidig er scenariet med salg af sma feriehuse
(havnehytter) relativt attraktivt for feriehusejerne,
der ikke kun opnar et deekningsbidrag til deres
husudgifter, men opnar en reel forrentning af deres
investering pa 5%, hvilket m& betragtes som helt
acceptabelt.

Lystbadehavnen forventes at opna en
direkte lejeindtaegt fra hver af de 20
hyttegrunde pa 18.000 DKK ex moms pr.
enhed (1.500 DKK pr. maned), svarende
til i alt 360.000 DKK

Herudover vil lystbddehavnen f& indirekte gavn af
det afledte forbrug, hyttegaesterne laegger i havnens
diverse gkonomiske aktiviteter.
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Sensitivitet

De udfgrte sensitivitetsanalyser viser, at dette
scenarie ikke er fglsomt over for afvigelser

i omsaetningen fra fx en hgjere eller lavere
udlejningspris og/eller et eendret antal
udlejningsuger i relation til driftsresultat. Saledes
vil en afvigelse p& 20% enten i den gennemsnitlige
ugentlige udlejningspris eller i antallet af

udlejede uger resultere i tilsvarende andringer |
driftsresultatet.

Til gengeeld er forrentningen af feriehusejernes
investering saerdeles fglsom over for afvigel-

ser i omseatningen, enten i form af hgjere eller
lavere udlejningspris og/eller feerre eller flere
udlejningsuger, hvor endringer p& 10 henholds-
vis 20% i omsaetningen resulterer i en aendret
forrentning pa 20 henholdsvis 40%. Forrentningen
er dog noget mindre falsom over for endringer |
investeringsomkostningen.
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L.2 FERIEHUSE PA VAND
(HUSBADE)

Dette scenarie tager udgangspunkt i den samme
stgrre lystbadehavn som i scenarie L.1 ovenfor.
Lystbadehavnen har 300 badpladser, heraf 20 gee-
stepladser og en del aktivitet gennem Boatflex (eller
lignende portal). Der er toiletter og badefaciliteter
pa havnen samt feelleskgkken. Det er en attraktiv
marina med kiosk, butikker samt et par caféer og
restauranter. Havnen er selvejende, beliggende |
en kgbstadlignende by med attraktivt kulturliv og
smuk omkringliggende natur. Lystbadehavnen har
et starre ledigt basinareal til radighed.

Scenariet analyserer mulighederne for etablering
af feriehuse pé vand i form af husbade. Der tages
udgangspunkt i mindre og relativt billige husbade,
der vil kunne huse 2-4 personer.

Idet etablering af feriehuse pa vand i form af hus-
bade ogsa er underlagt sommerhuslovens bestem-
melser om erhvervsmaessig udlejning, vil de enkelte
husbdde skulle erhverves af private, som udlejer
gennem feriehusudlejningsbureau. Scenariet ana-
lyserer driftsgkonomi og rentabilitet for den enkelte
husbddsejer, men ser ogsa pa konsekvenserne for
lystbddehavnen ved et stgrre antal husbade.

Reguleringsmassige konsekvenser
Kystdirektoratet ser husbdde som en naturlig fore-
komst i havne og sidestiller disse med lystbdde. Det
betyder, at der som udgangspunkt kan udleegges
husbade i en havn, hvis havnen selv gnsker det.
Husbade og flydende boliger er som bygninger pa
land omfattet af byggeloven og bygningsreglemen-
tet. Der skal dermed indhentes byggetilladelse til
indretning af en feriebolig i en husb&d. Herudover
er husbdde omfattet af husbadereglementet, der er
en teknisk forskrift om husbdde og flydende kon-
struktioners stabilitet, flydeevne m.v. Udlejning af
husbdde er ligeledes omfattet af sommerhuslovens
(Lov om sommerhuse og camping) regler om udleje
af ferieboliger. Endelig kan der vaere krav om, at der
skal foreligge en lokalplan, som tillader etablering
af husb&de i lystbadehavnen.

Ejerskab og drift
Private ejere som udlejer gennem feriehus-
udlejningsbureau.

Investering og driftsskonomi

Der er i scenariet regnet med en investering pa

1 mio. DKK pr. husb&d ex moms. Prisen er baseret
pa et konkret eksempel med importerede husbade
indkegbt via en tysk meegler. Hertil 50.000 DKK pr.
enhed til dekning af evt. ekstraomkostninger i
forbindelse med adgangsforhold.

Den benyttede investeringspris er
betydeligt lavere end prisen pa de
danskbyggede husbade, der findes pa
markedet i dag, da der er tale om en anden
type produkt ift. sterrelse, design og
produktion.

Investeringen finansieres via banklan (60%) og 40%
egenfinansiering. Der kan ikke opnas realkreditlan
for husbade, idet disse ikke tildeles matrikelnumre,
hvilket kan risikere at have negativ indflydelse pa
finansieringen.

Husbadene udlejes hver i gennemsnit i 30 uger pr.
ar til en gennemsnitlig ugepris p& 4.500 DKK ex
moms. ,&rsomsaetning pr. enhed er saledes 135.000
DKK ex moms.

Af udgifter skal man paregne leje af anleegsplads til
lystbadehavnen (sat til 15.000 DKK pr. &r), kommis-
sion til udlejningsbureau, vedligehold m.m. Specielt
kommissionen til udlejningsbureau vejer betydelig,
idet vi ifglge branchenormen antager en kommis-
sion pa 30% af lejeindtaegterne. Pa denne basis
beregnes de arlige driftsudgifter til 60.500 DKK pr.
husbad i et normalar.



L.2: Husbade - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

1 husbad 10 husbade
Totalinvestering 1.050.000 10.500.000
Totalomseetning i et normalar 135.000 1.350.000
Totale driftsudgifter i et normalar 70.500 705.000
Driftsoverskud i et normalar 64.500 645.000
Forrentning af kontantinvesteringen fra drift 6,1% 6,1%
Payback-periode (&r) 16,3 16,3
Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital) 9,4% 9,4%

Opsummering af analyseresultater

og delkonklusion

Den fglgende tabel opsummerer driftsgkonomien
og forrentningen for en enkelt husbad samt for 10
husbadde i alt.

P4 baggrund af en relativt hgj ugentlig udlejnings-
pris samt en forventning om en 30 ugers udlej-
ningsperiode (der dog stadig er konservativ i forhold
til rapporter om 40-45 ugers udlejning af husbade
pa Vestkysten) kan der opnds en drsomsaetning pa
135.000 DKK pr. husbad i et normaldr med et tilsva-
rende driftsresultat pd 64.500 DKK. Samtidig opnas
en forrentning pa kontantinvesteringen pé 6,1% og
en tilbagebetalingsperiode p& godt 16 &r. Ses kun
pa forrentningen af egenkapitalen opnas en forrent-
ning pa over 9,4% i det teenkte eksempel med 60%
bankfinansiering og 40% egenfinansiering.

Som indledningsvis naevnt er investeringsomkost-
ningerne for anskaffelse af husbade til turisme-
maessig overnatningskapacitet en stor udfordring

for at etablere ny kapacitet i lystbddehavnene.
Nedenstdende tabel viser en oversigt over forrent-
ningen og tilbagebetalingsperioden ved en anskaf-
felse af en enkelt husbad i forskellige prisklasser,
men til udlejning efter samme antagelser som
ovenfor. Ved investeringer pa en million og derunder
vil private investorer opnd en ret attraktiv forrent-
ning pa 6,1% ved 1 mio. DKK og 8,1% ved 0,75 mio.
DKK ex moms. Selv ved en investering pa 1,5 mio.
DKK giver det en forrentning pa 4,2%. Forrent-
ningen mindskes dog markant med en stigende
investeringsomkostning og bliver kun begraenset in-
teressant ved anskaffelsesbelgb pr. enhed p& 2 mio.
ex moms og derover. Derfor ma disse pdregnes at
skulle anskaffes af private, som ikke ngdvendigvis
ser det som en investering med hgj profit, men som
selv gnsker at have en husbad i en lystbadehavn til
egen gavn og gleeder og herudover far daekket en
del af udgifterne gennem udlejning.

L.2: Husbade - Alternative investeringsomkostninger

Investering pr. husbhad
Udgangs-case: 1,0 mio. DKK
0,75 mio. DKK

1,5 mio. DKK

2,0 mio. DKK

3,5 mio. DKK

Afkast af totalinvestering Payback-periode

6,1% 16,3
8,1% 12,4
4,2% 24,0
3,1% 31,8

1,8% 55,0
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Scenariet set fra lystbadehavnens synspunkt
Mens husb&dene er privatejede og udlejes
gennem professionelle udlejningsbureauer, vil
lystbddehavnen opnd en direkte lejeindtaegt fra
hver af de 10 husb&de p& ca. 15.000 DKK ex moms
pr. enhed (1.250 DKK pr. m&ned), svarende til i alt
150.000 DKK. Endvidere kan kan lystbddehavnen
0gsé overveje "management” ift. udlejning,
nggleudlevering samt renggring. Endeligt vil
lystbddehavnen fa indirekte gavn af det afledte
forbrug gaesterne laegger i havnens diverse
gkonomiske aktiviteter, ligesom de besggende vil
vaere med til at skabe fornyet liv pd havnen.

Uanset de givne udfordringer vedrgrende etablering
af husbade vil scenariet naturligvis i teorien kunne
“opgraderes” til endnu stgrre kapaciteter, ligesom
etablering af husbade kunne veere en del af et
stgrre resort med flere forskellige overnatningsty-
per. Et eksempel er den planlagte Admiral Marina
ved Knudshoved, hvor der ikke alene arbejdes med
et meget stort antal feriehuse pd vand (100+], men
0gsé med flere tusinde lystb&ddepladser samt et
hotelprojekt.

Sensitivitet

De udfgrte sensitivitetsanalyser viser, at scenariet
er relativt falsomt over for afvigelser i omsaetningen
i form af hgjere eller lavere udlejningspris og/eller
feerre eller flere udlejningsuger. Saledes vil aendrin-
ger pd 20% enten i den gennemsnitlige ugentlige
udlejningspris eller i antallet af udlejede uger re-
sultere i bdde endret driftsoverskud og forrentning
af den samlede investering pa naesten 30%. Det er
derfor vigtigt at sikre optimale udlejningspriser og
udlejningsperiode.
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L.3 HAVNEHOTEL/RESORT

| dette scenarie gnsker man at opfgre et havne-
badehotel med 55 veerelser. Hotellet far en
gourmetrestaurant, som ogsa betjener havnens
gvrige gaester og andre drop-ins.

| den nuvaerende lystbddehavn findes 300 bad-
pladser, og den er beliggende pd en populeer desti-

nation med mange oplevelsesmuligheder hele aret.

Der er diverse indkgbsmuligheder, cafeer o.l. samt
et livligt havnemiljg det meste af aret. | neerom-
radet forefindes flot natur samt diverse kulturelle
oplevelser.

Reguleringsmaessige konsekvenser
Lystbddehavnen har et ubenyttet areal i byzone,
som er udlagt til havneformal, og er desuden und-
taget fra strandbeskyttelsen. Herpd kan opfgres et
hotel, efter at arealet er omdannet til fritids-

og ferieformal.

Havnen kan ikke eje hotellet, men den kan eje grun-
den og leje den ud til ejeren af hotelejendommen,
som udlejer hotellet p& en 15-arig kontrakt til en
hoteloperatgr. Havnen modtager en leje for grunden
pa et estimeret belgb p& 150.000 DKK pr. ar.

Ejerskab
Grund = havnen.
Ejendom = et ejendomsselskab.

Drift
En dygtig hoteloperatgr eller forpagter varetager
den daglige drift af bdde vaerelser og restaurant.

Investering og driftsskonomi

Med en forventet &rlig beleegningsprocent pd 45%
0g en gennemsnitspris pr. overnatning p& 620 DKK
opnas en veaerelsesomsaetning pa 5 mio. DKK, og
med en F&B omseetning pa 7,7 mio. DKK giver det
en totalomsaetning pa knap 12,7 mio. DKK.

Opsummering af analyseresultater

og delkonklusion

Den fglgende tabel opsummerer driftsgkonomien
og forrentningen af den nye kapacitet.

L.3: Havnehotel - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalinvestering 46.750.000
Totalomsaetning i et normalar 12.687.125
Totalomsaetning pr. ny enhed i et normalar 230.675
Totale driftsudgifter i et normalar 9.538.849
Driftsoverskud i et normalar 3.148.276
Huslejeindtaegt til ejer 2.537.425
Forrentning af kontantinvesteringen fra drift (uden fratraek af husleje) 6,7%
Payback-periode (ar) 18,4

Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital) 10,8%



Hotellet bygges til 850.000 DKK pr. vaerelsesen-
hed, hvilket giver en samlet anleegsinvestering pa
47,7 mio. DKK.

Det er vanskeligt at tilfgre ny kapacitet i lystbade-
havne, fordi der i de fleste tilfaelde ikke eksisterer
en overnatningskapacitet i forvejen. Man skal derfor
skabe en ny driftsenhed, hvor udfordringen er at

na op pa en kritisk masse af enheder, s& man kan
deekke driftsudgifter og skabe et overskud. Derfor
dette scenarie med en model, hvor der kan opnas et
relativt hgjt antal overnatningsenheder.

Lystbddehavnen vil typisk ikke kunne drive eller eje
hotellet, men vil i stedet leje grunden ud og mod-
tage en lejeindteegt p& den. Derudover er en afledt
effekt i det forbrug, hotelgaesterne har i lystbade-
havnens butikker og cafeer, og som indirekte kan
veere med til at haeve lejertilfredshed, lejeniveauer
og lystbddehavnens generelle attraktivitet.

| scenariet vil et 55-veerelses hotel kunne give en
forrentning pé& kontantinvesteringen pa 6,7% og et
arligt driftsoverskud pa godt 55.000 DKK pr. veerel-
sesenhed. Det bgr vaere muligt for en operatgr eller
forpagter at skabe en positiv drift, hvorfor man bgr
kunne tiltreekke disse.

Et havnehotel kan ogsé indga i en form for re-
sortmodel, hvor man pd lystbddehavnens arealer
ogsa tilfgjer anden kapacitet som fx husbade, sma
feriehuse pa land og lignende.

Sensitivitet

Havnehotellet er ikke specielt fglsomt over

for afvigelser i vaerelsespris og isaer ikke i
belaegningsprocenten. For sidstnaevntes tilfaelde vil
et fald i beleegningsprocenten pa 10% séledes kun
betyde en reduktion af driftsoverskuddet svarende
til 5,5%, ligesom forrentningen kun vil forringes
med 4,5%. Hotellet er en smule mere fglsomt over
for eendringer i investeringsomkostningerne.
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L.4 LYSTBADE TIL UDLEJNING

| dette scenarie vil en lystbddehavn indkgbe 10
ikke-sejlende, brugte lystbade, der indrettes og ud-
styres, s& de kan udlejes som overnatningsenheder.
At lystbadene er ikke-sejlende skal forstds saddan,
at det er hensigten at indkgbe b&dene til udlejning
og ikke med sejlads for gje.

Lystbadehavnen rader over et ledigt

vandareal, som kan benyttes til placering
af de nyindkgbte, ikke-sejlende lystbade

Det skal dog nzevnes, at der er nogle juridiske
udfordringer i og med, at lystbddehavne maske ikke
ma eje og drive overnatningskapacitet. Nar vi alli-
gevel har valgt at medtage denne model, er det for
at undersgge et scenarie, som branchen har udvist
interesse for. Et alternativ til denne case kunne
veere organisering af et antal eksisterende fastlig-
gere i havnen, som kun i mindre omfang benytter
deres bade til sejlads, og som ser en forretning
eller et indkomstsupplement ved at udleje badene

til overnatningsformal.

Der er tale om den samme stgrre lystbadehavn med
300 badpladser p& en populeer feriedestination som
i scenarie L.1 og L.2. Der er diverse indkgbsmu-
ligheder, cafeer o.l. samt et livligt havnemiljg det
meste af aret. | neeromradet forefindes flot natur
samt diverse kulturelle oplevelser.

Reguleringsmaessige konsekvenser
Der er ikke umiddelbart nogle reguleringsmaessige
konsekvenser forbundet med denne model.

Den formodede ejerskabsmodel, hvor lystbade-
havnen indkeber og ejer de brugte lystbade, kan
muligvis veere en udfordring, idet dette omrade ud-
ger lidt af en grézone. Hvis det viser sig, at lystba-
dehavnen ikke ma eller kan std som indkgber eller
ejer af lystbadene, kunne dette eventuelt organise-
res af en projektudvikler eller et interessentselskab
af lystbddehavnens eksisterende badejere.

Ejerskab og drift

Ejes af lystbddehavnen og drives af lystbade-
havnen med aftale om mulighed for morgenmad
pa en af havnens cafeer, saledes at der er

tale om hotellignende drift. Badene udlejes
gennem Boatflex-portalen (el.lign.], som tager
en kommission pa 12% af udlejningsprisen.
Udlevering/aflevering af nggler sker pa
havnekontoret.

Investering og driftsskonomi

Brugte lystbade kan kgbes i mange prisklasser fra
under 100.000 DKK til flere millioner. | det taenkte
eksempel er der regnet med en gennemsnitlig
indkgbspris pa 200.000 DKK pr. bad ex moms,
svarende til en samlet investering p& 2 mio. DKK
for 10 bdde. Hertil estimeres en meromkostning
pa 25.000 pr. enhed til evt. uforudsete udgifter. Den
samlede investering er sdledes 2,25 mio. DKK.

Det antages, at 60% finansieres via banklan (4%) og
resten som egenkapital (40%).

Badene udlejes til 500 DKK pr. dggn. Forventet arlig
belaegningsprocent pa ca. 25%, svarende til 100
solgte badovernatninger af 500 DKK = 50.000 DKK
pr. bdd og en samlet indteegt p& 500.000 for 10 bade.

Opsummering af analyseresultater

og delkonklusion

Dette scenarie med lystbdde til udlejning genererer
et driftsoverskud i et normalt driftsar pa 395.000
DKK, og med en samlet investering pa 2.250.000
DKK kan man opné en forrentning af kontantinve-
steringen pé 17,6% og en tilbagebetalingsperiode
pa knap 6 ar.
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L.4: Lystbade til udlejning - Opsummering af analyseresultater for ny kapacitet

Totalinvestering 2.250.000
Totalomseetning i et normalar 500.000
Totalomsaetning pr. ny enhed i et normalar 50.000
Totale driftsudgifter i et normalar 105.000
Driftsoverskud i et normalar 395.000
Forrentning af kontantinvesteringen fra drift 17.6%
Payback-periode (ar) 5,7
Forrentning af egenkapital (ved 60% banklan og 40% egenkapital) 26,6

Scenariet illustrerer, hvordan man kan introducere
ny kapacitet i havnebassinet med brugte lystbdde
som overnatningskapacitet. | scenariet er bddene
relativt billige at indksbe, og selvom overnat-
ningsprisen er tilsvarende lav, opnar man en arlig
omseaetning pr. enhed p& 50.000 DKK og en forrent-
ning pa kontantinvesteringen pa 17,6%. Fordi det er
en billig made at udvide overnatningskapaciteten
pa, eller kan veere det, afhangigt af hvilke lystbade
man indkgber, er der tale om en kapacitetsopbyg-
ning eller -udvidelse, som en hel del lystbddehavne
kan veere med pa.

Scenariet viser en lgsning, som der kan vaere inte-
resse for blandt lystbddehavne, bl.a. fordi det er en
relativt enkel og fleksibel made at introducere over-
natningskapacitet pa. Det skal dog naevnes, at der
er nogle juridiske udfordringer i og med, at lystbade-
havne maske ikke ma eje og drive overnatningska-
pacitet - en uklarheds-problematik, der er beskrevet
i vor kortleegningsanalyse. Nar vi alligevel har valgt
at medtage denne model, er det for at undersgge og
regne pa et scenarie, som branchen har udvist inte-
resse for samt for at fremhaeve, at der er behov for
en revision af den eksisterende lovgivning, som bl.a.
giver lystbddehavne mulighed for at eje og/eller drive
overnatningskapacitet i en vis udstraekning.

Sensitivitet

Projektet er kun lidt fglsomt over for afvigelser
i udlejningspris og/eller antal udlejningsnaetter
(beleegning) malt pa driftsoverskuddet. Det
samme ggr sig geeldende ved afvigelser i inves-

teringsomkostningerne.

Ren Boatflex-model

En lystb&ddehavn kan reklamere for Boatflex pa
havnens arealer samt pa internettet og pa den
made inspirere medlemmer til at leje deres bade
ud en gang imellem, nar de ikke selv anvender
dem. Selvom der ikke er nogen direkte merindtaegt
til havnen fra sddan en model, er der nogle vigtige
afledte effekter bl.a. mere liv i lystbddehavnen, gget
attraktivitet, stigende omsatning i butikker og pa
spisesteder, hvilket potentielt kan lede til, at en
havn kan haeve huslejen i butiks- og restaurant-
lejemal samt badpladslejen. Nogle lystbadehavne
forsgger p.t. at introducere en mindre gaestebeta-
ling, som havnen modtager, ndr et medlem lejer sin
bdd ud, bl.a. fordi det betyder gget brug af havnens
faciliteter sdsom toiletter, bad m.v.

For de enkelte badejere vil der vaere en
direkte indtaegt svarende til udlejningen
minus kommission til Boatflex

Andre driftsudgifter, s& som leje af badplads, ved-
ligehold m.m., vil b&dejerne skulle afholde, uanset
om de udlejer eller e].
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SKIBSHOTEL

PRAFABRIKEREDE
HUSE/CONTAINERE

USETE

KOMBINATIONER

| lystbddehavn-regi kan man ogsé arbejde med en lgsning for

et flydende hotel i form af enten indkgb og ombygning af et
gammelt sejlskib til hotel eller vandrerhjem/hostel [som bl.a. ses i
Stockholm) eller bygning af et hotelskib/hotelb&d & la Copenhagen
Living Hotel i Ksbenhavns Havn.

En anden mulighed kan veere opstilling af preefabrikerede
huse/ombyggede containere m.v. pa attraktive arealer, der er
reserveret til andet formal. Businesscasen kan vare at flytte
enhederne til en ny beliggenhed hvert 3. &r, hvis ikke der

kan opnas forlaengelse af tilladelsen. Der er ikke kommet en
vejledning, men man kan forestille sig indretning af ferielejligheder
(med morgenmadsrestaurant af hensyn til enkeltejerskab)

pa campingpladser og havne. Det kan som eksempel

vaere campingpladsen, der lejer enhederne til at supplere
campingproduktet eller en havn, der udlejer et areal

til en operateor.

Potentielt kan man ogsé forsgge at kombinere forretningsmodel-
elementerne pa en hidtil uset made, eksempelvis husbade i en
leasing eller timeshare-model, hvilket potentielt kan dbne op

for mere gangbare lgsninger mht. introduktion af ny kapacitet

i lystbadehavne. Men det har dog vist sig, at disse potentielle
modeller kan stgde pa flere udfordringer.
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KONKLUDERENDE BEMARKNINGER

En god forretningsmodel er skreeddersyet. Der
findes altsd ikke nogen standardmodel eller “one
size fits all”. Man kan ekspandere overnatnings-
kapaciteten med:

* Forskellige kapacitetstyper

 F3 eller mange nye overnatningsenheder

e Envifte af forskellige ejerskabsscenarier

 Forskellige muligheder i driftssammenhaeng med
fx udlicitering eller samarbejdsaftaler

De enkelte elementer af forretningsmodellerne
kan kombineres pa forskellig vis til gavn for den
individuelle campingplads eller lystbadehavn med
udgangspunkt i deres forskellige muligheder og
begreensninger. | det foregdende er gennemgaet
forretningsmodeller for en reekke teenkte scenarier
og del-scenarier for at anskueligggre, hvordan de
forskellige forretningsmodel-elementer kan imple-
menteres og eventuelt sammenseettes.

De udviklede forretningsmodeller skal betragtes
som illustrative eksempler, men det er vigtigt at
understrege, at de danske campingpladser og lyst-

badehavne varerier pa utallige punkter, bl.a. hvor
meget tilgaengeligt areal de har, hvilke lokalplaner
og planmaessige forhold de er underlagt, typen af
den destination de er beliggende i/ved, hvilket ud-
bud af faciliteter og aktiviteter de tilbyder geesterne,
hvilken driftsorganisation der er til stede, adgang til
investeringskapital samt ejerskabsforhold.

Derfor er det tanken, at de enkelte campingpladser
og lystbddehavne kan lade sig inspirere af forret-
ningsmodellerne i de beskrevne taenkte scenarier,
og derefter udarbejde deres egen skraeddersyede
forretningsmodel for den kapacitetsudvidelse, de
selv vil/kan implementere.

En gkonomisk opsummering af de udviklede
forretningsmodeller ses i tabellen herunder.

Her oplistes driftsgkonomiske indikatorer, som
totalomsaetning og driftsoverskud pr. overnatnings-
enhed, samt den beregnede forrentning pa totalin-
vesteringen og tilbagebetalingsperioden

for de forskellige forretningsmodeller.

Forretningsmodeller for ny overnatningskapacitet - en opsummering

Antal nye Investering
enheder pr. enhed

Camping

C.1 Hytter/mobile enheder

® F3 hytter 5 450.000
® Flere hytter 30 490.000
* Mobilehomes 30 *

C.2 Resort 50 656.000
C.3 Feriehuse 15 o

C.4 Fuld udstykning til feriehuse/afvikling 24 x
Lystbadehavne

L.1 Feriehuse pa land 20 *

L.2 Feriehuse p& vand (husbade)*** 1 1.050.000
L.3 Havnehotel/resort 585 850.000
L.4 Lystbade til udlejning 10 225.000

* Da de mobile enheder er leasede, er der reelt ingen investering for campingpladsen og dermed ingen forrentning og payback.

Totalomszetning Driftsoverskud Afkast af total- Payback-

pr. enhed pr. enhed investering

58.800 52.800 11,7% 8,5
57.975 43.576 8,9% 11,2
58.275 35.700 * *
94.500 60.500 9.2% 10,8
. . . .
. . . .
. . . .
135.000 64.500 6,1% 16,3
230.675 57.241 6,7% 18,4
50.000 39.500 17,6% 57

**| disse scenarier er der tale om salg til/investering af private og dermed ingen investering og driftsscenarier for

campingplads eller lystbadehavn. *** Selv om der ogsa her er tale om salg til/investering af private, er der foretaget en analyse

af driften af en enkelt husb3d

periode (&r)



En sammenligning pa tveers af forretningsmodellerne
skal foretages med stor forsigtighed, idet modellerne
varierer i sammensaetning af overnatningsenheder
og i flere tilfelde beskuer driften ud fra et privat
ejersynspunkt. Derfor er efterfglgende oplistning af
observationer og konklusioner i punktformat maske
mere hensigtsmaessig:

e Selvved anvendelse af konservative antagelser
vedr. de driftsgkonomiske forhold viser de valgte
forretningsmodeller generelt “paene” driftsover-
skud pr. udlejningsenhed mellem 35.000-65.000
DKK

e Tilsvarende viser forretningsmodellerne generelt
helt acceptable forrentninger pd totalinvesteringen
inkl.:

e Campinghytter: 9-12%

e Resort/havnehotel: 7-9%

e Husbad: 6%

e Lystbade til udlejning: 17%+

e Campingpladser har den fordel ift. udviklingsmulig-
heder, at der allerede eksisterer overnatningskapa-
citet, og at der er en driftsorganisation. Lystbdde-
havne kan udfordres af, at der som udgangspunkt
ikke er eksisterende overnatningskapacitet og
dermed heller ikke nogen driftsorganisation. Slut-
telig synes der at veere en vis grazone relateret til,
hvilke gkonomiske aktiviteter en lystbddehavn ma
involvere sig i.

e De mest lovende forretningsmodeller synes for
campingpladser at vaere de modeller, som gger
kapaciteten af campinghytter og/eller mobile enhe-
der, samt udvikling af resort.

e Leasing af mobile enheder kan vaere et godt alter-
nativ til investering i ny hyttekapacitet, idet der vil
kunne opnas en mindre direkte investering - men
til gengeeld vil leasingafgiften for de mobile enhe-
der formindske driftsoverskuddet.

* Nogle modeller kan kun realiseres gennem frasalg
af grund og/eller udlejningsenheder, bl.a. fordi der
ikke kan opnas tilstraekkelig volumen til at investe-
ringen kan finansieres via driften.

e | disse "frasalgsscenarier” viser analyserne, at
de private kgbere vil kunne opna forrentninger af
deres investering pd 4-6% og et arligt driftsover-

skud i stgrrelsesordenen ca. 22.500 DKK for en lille

havnehytte, ca. 58.000 DKK for et mellemstort som-

merhus og 64.500 DKK for en middelstor husbad.

* Mulighederne for hel eller delvis udstykning af
campingpladser til sommerhusgrunde vil vaere
begraenset af den reviderede planlovs bestemmel-
ser om omplacering og udlaeg af nye sommer-
husgrunde - inklusive den udlgbne tidsfrist for
kommuner til at ansgge herom, der var fastsat til
15. oktober 2017.

e For lystbddehavne viser lystbddemodellen en
lovende rentabilitet ligesom havnebadehotels-
modellen, pa trods af sin forskellighed fra ferie-
husproduktet, udviser udviklingspotentiale.
Havnehotellet har bl.a. 0gsa den fordel at have en
vis volumen, som kan vaere med til dels at sikre
vaekst i kyst- og naturturismen og dels at give Liv til
lystbddehavne.

e Den medtagne forretningsmodel vedr. etablering
af husb&de i lystbaddehavne udviser en acceptabel
driftsgkonomi og forrentning, men det er vaesent-
ligt at bemaerke, at den manglende mulighed for
optagelse af realkreditlan er en barriere, da der er

tale om en relativ stor investering.

Udover de sa godt som obstruktive restriktioner i
forbindelse med naturbeskyttelseslovens bestemmel-
ser om strandbeskyttelseslinjen (og andre naturbe-
skyttelseslinjer) og klitfredningslinjen er de vaesent-
ligste barrierer for udviklingen af ny feriehusbaseret
overnatningskapacitet bl.a.:
e Det eksisterende campingreglements begraensning
vedrgrende antal, andel og stgrrelse af camping-
hytter.

e Sommerhuslovens bestemmelser vedrgrende
erhvervsmaessig udlejning samt det maximale
antal enheder, der ma ejes og udlejes pr. person/
husstand.

e Selvom planloven giver mulighed for anlaeg af netto
1.000 nye sommerhuse, svarende til en samlet
kapacitetsforggelse pa 2-3%, kan bestemmelserne
vedrgrende ngdvendig tilbagefgring af eksisterende,
ubebyggede sommerhusgrunde virke ha2mmende
for visse kommuner.
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