MILIJOMINISTERIET
SKOV-0G NATURSTYREL SEN

LANDSPLANAFDELINGEN

Arbejdsnotat

Potentielle regionalgkonomiske
effekter ved etablering af
sommerhuse i yderomrader

Analysen er udfort af Oxford Research for Skov- og Naturstyrelsen, Landsplanafdelingen



Kolofon

Potentielle regional gkonomiske
effekter ved etablering af
sommerhusomrader i yderomrader

Udarbejdet af
Oxford Research

for Miljgministeriet
Skov- og Naturstyrelsen,
Landsplanafdelingen

Print =~
Miljeministeriet

Skov- og Naturstyrelsen
Kgbenhavn

ISBN 87-7279-542-5 Elektronisk

Januar 2004



For ord

I Landsplanredegorelsen og ”Den Regionale Vakststrategi”, offentliggjort i maj 2003,
er der udpeget en rekke omrader, som kraver en serlig indsats for at kunne bidrage
til vaeksten og balancen i Danmark. Det er geografiske udkantsomrider, som har
svart ved at folge med vaksten i resten af landet; omrader som maske har andre for-
udsatninger og vaekstvilkar, og som derfor har brug for serlig opmaerksomhed.

En af mulighederne er, at satse pa sommerhuse. Turisme er en af de store erhvervs-
okonomiske indtegtskilder i Danmark som helhed, og sommerhusturisme er en va-
sentlig kilde til beskaftigelse og indtjening i regionerne uden for de storre byer.
Sporgsmilet er: Kan etablering af flere sommerhusomrader i udkantsomraderne veare
en af de kilder til vekst, som udkantsomraderne kan stotte sig til i de kommende ar?

Miljeministeriet overvejer, hvordan mulighederne kan understottes ved at abne op
for bebyggelse 1 kystnzrhedszonen i de pagaldende omrader. I den forbindelse har
ministeriet taget initiativ til, at der udarbejdes en analyse og vurdering af de lokal- og
regionalokonomiske konsekvenser. Med lokal- og regionalokonomiske effekter me-
nes primert effekten pa jobskabelsen og indtjening for kommunens og regionens
offentlige og private virksomheder.

Undersogelserne er gennemfort oktober-december 2003 af et projektteam bestiende
af Simon Schou og Bjarne E. Jensen, Oxford Research. Begrensninger og pramisser
er blevet opstillet for projektets start, og undersogelserne er gennemfort med fuld
uafhengighed fra opdragsgiver.

Dette er til dato den mest dybdegidende analyse af okonomiske effekter af sommer-
husturisme i Danmark. Det skal understreges, at der fremdeles er tale om vurderinger
baseret pa mange pramisser og hypoteser. Undersogelserne inddrager vasentligt flere
variable og vagtninger samt hviler pa mere detaljeret faktuel viden om de pagzxldende
regioner, end der tidligere er set anvendt i lighende undersogelser. Endvidere er der
gennemfort telefoninterview med et meget stort antal regionale eksperter fra kom-
munernes planafdelinger, kommunernes okonomiafdelinger, skatteregionerne, bygge-
firmaer, entreprenorfirmaer, tomrerfirmaer, ingeniorfirmaer, tomrerhandler, ejen-
domsmaglerfirmaer, turistbureauer, udlejningsbureauer, sommerhusejere og andre
med lokal/regional ekspertise. Der skal her lyde en samlet tak til alle der har bidraget
til undersogelsen.

Oxford Research
Januar 2004
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Sammrenf att ende konkl usi oner

Denne rapport analyserer de forventede okonomiske virkninger af udleg af nye
sommerhusgrunde i tre omrader, Lolland, det nordestlige Djursland (Grenaa) og den
midterste del af den jyske vestkyst (Lemvig og Ulfborg-Vemb kommuner). Rappor-
tens talmateriale er dels baseret péd statistiske data fra bl.a. Danmarks Statistik og
Danmarks Turistrdad og dels pa oplysninger fra kommuner, fra private erhvervsdri-
vende i omradet, ejendomsmaglere, byggefirmaer, udlejningsbureauer med flere.

Rapporten fokuserer pa effekterne af udleg og byggeri af nye sommerhuse i1 form af
jobskabelse og indtegter til det private erhvervsliv samt til kommuner og amter. Der
gives en vurdering af markedspotentialet — hvor mange sommerhuse der reelt er ef-
tersporgsel efter. I analysen af det skonomiske og beskzftigelsesmassige potentiale
skelnes mellem engangseffekterne, fx i forbindelse med selve opferelsen af nye
sommerhuse, og varige effekter, fx i form af indtjening ved udlejning af sommerhuse
i en lang arrakke og oget omsatning for lokale handlende og serviceydere.

Rapporten konkluderer, at:

der uden tvivl er markedspotentiale i at etablere flere sommerhuse i de under-
sogte udkantsomrader,

der uden tvivl er positive regionalokonomiske effekter ved at etablere flere
sommerhuse i de undersogte omrader,

effekterne varierer vasentligt fra omrade til omrade afthengigt af dels efter-
sporgselspresset (fx fordi nogle omrader er mere attraktive end andre) dels
bredden i det lokale erhvervsliv (fx fordi nogle omrader har farre kvalificere-
de handverkere til at gennemfore byggeri og service). Derfor vil effekterne
nogle steder vare relativt beskeden,

de okonomiske effekter af udleg af sommerhusgrunde ikke kan generaliseres.
Hvor der kan vare markedspotentiale i ét omrade, kan potentialet veere an-
derledes i andre omrader. Og potentialet for de skonomiske effekter vil lige-
ledes varige vasentligt,

det okonomiske potentiale kan pavirkes af de lokale myndigheder. Eksem-
pelvis kan restriktioner pa byggeformer indirekte favorisere lokale leverando-
rer med den relevante ekspertise. Samtidig kan udvikling af det samlede
sommerhusprodukt (markedsforing samt naturmassige og kulturelle attrakti-
oner) medvirke til at oge markedets interesse sidan at eftersporgslen stiger,
priserne stiger, og der tiltrekkes mere kobedygtige segmenter som ogsa kan
bidrage til storre varige effekter.

Beregningerne tager udgangspunkt i gennemsnitsvurderinger for de navnte omrader
og altsa ikke i et helt konkret sommerhusomride. Da der samtidig er tale om vurde-
ringer af en potentiel fremtidig udvikling, hviler beregningerne for de enkelte omra-
der pa mange forudsztninger og er derfor naturligvis forbundet med en del usikker-
hed.



Hovedresultater

Rapportens resultater viser, at der kan forventes positive regionalokonomiske effek-
ter ved at udlegge nye sommerhusgrunde. Antallet af nye, varige arbejdspladser for-
ventes at vare ca. 30 pa Lolland, mod 70 pa Djursland og 190 ved vestkysten. Ogsa
antallet af midlertidige jobs knyttet til udstykningen og salget af grundene og til opfo-
relsen af sommerhusene vil variere kraftigt, fra 90 pa Lolland til 770 ved vestkysten.

De vigtigste regionalokonomiske effekter af udstykning af sommerhusgrunde i de tre
undersogte omrader er vist i nedenstiende tabel.

Hovedr esul t at er.

Regi onal gkononi ske ef f ekter ved udl agni ng af somrer husgr unde i
tre onrader.

Lol I and Nor d- Lem
gstdjurs vi g/ U fborg
- Venb
Mar kedet s aktuel | e efterspgrgsel 500 600 1000

pd sommer huse

Mdlertidige effekter

Antal jobs 90 260 770
I ndtjening for erhvervsliv og 13,5 mo.kr| 49 mo. kr. 126 mi o.
grundej ere kr.
Kommunal e i ndt agt er 11 mio. kr.| 31 mio. kr. | 80 mo. kr.
Lokal onr &der nes andel af de sam 12 pct. 19 pct. 29 pct.

| ede, mdlertidige investeringer!

Varige effekter

Antal jobs 30 70 190
I ndtjening for erhvervsliv og 3 mo. 7 mo. 19 mo.
grundej ere kr./ar kr./ar kr./ar
Konmmunal e i ndt agt er 5 mo. 11 nio. 26 mo.

kr./ar kr./ar kr./ar
Lokal onr &der nes andel af de sam 29 pct. 30 pct. 30 pct.

| ede varige investeri nger

Forskellene pa effekterne i de enkelte omrader henger sammen med folgende for-

hold:

Markedets aktuelle eftersporgsel efter grunde/sommerhuse varierer fra omride
til omrade 1 landet. Af de tre omrader er eftersporgslen storst ved vestkysten, og
der kan derfor hurtigt szlges flest grunde 1 det omrade. Markedets aktuelle efter-
sporgsel er mindre i de to andre omrader.

Lokale handvarkere vil sta for en storre del af byggeriet pd vestkysten end de
andre to omrader.

Grunde og huse vil vare billigst pa Lolland.

Antallet af overnatninger pr. sommerhus og ar vil vere hojest ved vestkysten.

Det kan maske forekomme overraskende, at lokalomraderne opsuger en forholdsvis
mindre del af de samlede investeringer. Det hanger sammen med flere ting: For det
forste gir en stor del af byggeaktiviteterne til tidligere omsatningsled; hele 40-50 pct.
traekkes dermed vk fra lokalomradet. For det andet gar en stor del til lonmodtagere

! Det drejer sig badde om indtagter hos erhvervsliv/lgnnodtagere og | okal e konmune-
skatter
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og skatteindtzgter i andre dele af landet, ligesom statsskatten og momsen ogsa spiller
en vasentlig rolle.

Effekterne varierer sterkt fra omrade til omrade, pa grund af de specifikke lokale
forudsztninger. Undersogelserne viser folgende resultater og forskelle:

Vedvarende investeringer. Pa Lolland skal der 18 udstykninger til for at gene-
rere omsatning hos lokal handel og service, svarende til at der skabes et ved-
varende lokalt job, pa Djursland skal der otte - ni udstykninger til en vedva-
rende arbejdsplads, mens der kun skal ca. fem udstykninger til at skabe et
vedvarende job ved vestkysten i Ringkebing Amt.

Midlertidige investeringer. Der er relativt store forskelle pa antal arbejdsplad-
ser, som sandsynligt genereres i omradet i selve etableringsfasen ved etable-
ring af nye sommerhuse. Hvor fem udstykninger skaber en lokal engangsar-
bejdsplads pa Lolland, skaber lidt over to udstykninger en engangsarbejds-
plads pa Djursland, mens der kun skal lidt over én udstykning til at skabe
midlertidig beskaftigelse til en person ved Vestkysten.

Den skonnede eftersporgsel vurderes at vare 500 udstykninger pa Lolland,
600 pa Djursland og 1000 i omradet ved vestkysten. Da der siledes er for-
skelligt potentiale mht. mangden af udstykninger, og hver udstykning endvi-
dere giver ret forskellige okonomiske effekter pa bade kort og langt sigt i de
tre regioner, ser vi betydelige forskelle i, hvor mange nye arbejdspladser der
kan genereres i de enkelte regioner.

Samlet kan der potentielt skabes ca. 770 engangsarbejdspladser og ca. 190
vedvarende arbejdspladser i omridet ved vestkysten. Pa Djursland er der po-
tentiale for ca. 260 nye engangsarbejdspladser og ca. 70 vedvarende arbejds-
pladser. Potentialet pa Lolland ligger pa ca. 90 engangsarbejdspladser og om-
kring 30 vedvarende.

Udover den genererede beskaftigelse kan effekterne gores op i1 eget netto-
indtegt hos private virksomheder, grundejere og sommerhusejere. Pa Lolland
vil hver udstykning saledes skabe engangsindtegter for ca. 27.000 kr. hos de
lokale virksomheder og grundejere og vedvarende indtegter for 5-6.000 hos
det lokale erhvervsliv. Pa Djursland skabes der engangsindtaegter for ca.
72.000 kr. fordelt pa erhvervsliv og grundejere, og vedvarende indtagter for
11-12.000. Ved vestkysten ligger niveauet pa ca. 126.000 i engangsindtagter
og ca. 19.000 i vedvarende indtegter. Indtagter, som genereres uden for am-
tet, hvor sommerhusene ligger, er ikke medregnet, idet der her fokuseres pa
udkantsomraderne.

De offentlige indtegter pa lokalt og regionalt niveau far ogsa gevinster af oget
sommerhusturisme. En ny sommerhusudstykning vil give en vedvarende
indtxgt til de lokale kommunekasser pa Lolland® pi ca. 10.000. Samme ind-
tegt ligger for Djurslands vedkommende pa ca. 18.000, mens vestkyst-
kommunerne kan forvente ca. 26.000. De vedvarende érlige indtegter per
udstykning ligger pa ca. 7000 i Storstroms Amt, 19.000 i Arhus Amt og 20-
21.000 i Ringkebing Amt. Med hensyn til forskellene 1 offentlige engangs-

2 Der skelnes ikke nellem hvilke af |okal onradets kommuner der far del i indtag-

ten.
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indtegter er de iser markante i forhold til de lokale kommuner. Der kan sale-
des forventes ca. 22.000 pa Lolland, 52.000 pa Djursland og ca. 80.000 ved
vestkysten.

Det samlede indtryk er altsd, at der uafviseligt er positive skonomiske og beskaftigel-
sesmassige effekter ved at dbne op for yderligere etablering af sommerhuse i alle de
tre udkantsomrader, som er undersogt 1 denne rapport. De markante forskelle mel-
lem omraderne indikerer imidlertid en udfordring til de enkelte omrader, som matte
onske at etablere flere sommerhus. For det forste har de lokale/regionale myndighe-
der en vasentlig opgave i at sikre de mest optimale rammebetingelser for at fa det
bedste ud af at dbne op for flere sommerhuse. For det andet indikerer de store for-
skelle pa effekter, at der kan vare vasentlige perspektiver i at undersoge, hvilken
placering der vil vare mest optimal.

Forudsatninger

Resultaterne hviler pa en rekke forudsztninger, herunder om antallet af sommerhus-
udstykninger og andelen af grundene, der bebygges. Og for de varige effekters ved-
kommende tillige forudsztninger om hvor mange af husene, der udlejes, og om ser-
viceudbuddet i1 lokalomradet. De vigtigste af forudsztningerne er:

Efter spergslen pa sommer husgrunde: Rapporten vurderer pa baggrund af oplysnin-
ger fra lokale ejendomsmaglere og kommuner, at der vil vere eftersporgsel efter 500
sommerhusgrunde pa Lolland, 600 i Nordestdjursland og 1000 i de to navnte kom-
muner ved den jyske vestkyst. Udstykkes flere grunde, vil de formentlig forst kunne
salges efter en lengere ventetid, athaengigt af deres lokale placering. Dette er den helt
centrale forudsztning, og den hviler bl.a. pad de nuvarende gunstige linemuligheder
savel som de seneste ars voldsomme stigninger i sommerhuspriserne.

Antal sommerhuse: Det forventes pa samme baggrund, at alle grunde pd Djursland
og ved vestkysten vil blive bebygget 1 lobet af 3-4 ar, mens det kun vil gelde 60% af
grundene pa Lolland; her vil nogle grunde ligge ubebygget hen i hab om, at en fast
Femern Bealt forbindelse vil skabe en oget eftersporgsel fra tysk side.

Byggeriet af sommerhusene: Det forventes at en meget varierende andel af bygge-
aktiviteterne vil blive foretaget af lokale handvarkere. Undersogelserne inddrager ret
detaljerede oplysninger fra lokale aktorer. Endvidere er der gennemfort telefoninter-
view med et meget stort antal regionale eksperter fra eksempelvis lokale sommerhus-
ejere, byggefirmaer, entreprenorfirmaer, tomrerfirmaer, ingeniorfirmaer, tomrer-
handler, ejendomsmaglerfirmaer. Derfor ma vurderingerne opfattes som ret palideli-

ge. Men hvordan byggeaktiviteterne 1 praksis vil fordele sig i fremtiden, kan ikke siges
med sikkerhed.

Udlgning af sommerhusene: Det forventes, at et flertal af de nyopforte huse (80%
ved vestkysten, 60 % de andre steder) vil blive lejet ud i lange perioder. Det er et
mindretal af husene, som alene vil blive brugt af sommerhusejerne. Denne forudszt-
ning har stor betydning for vurderingen af de varige regionalokonomiske effekter,
idet der normalt foretages langt flere overnatninger 1 huse, der lejes ud, end 1 huse,
der alene bruges af ejeren.

Sommer husgaesternes lokale forbrug og det lokale serviceudbud: Rapporten for-
udseztter, at 70 pct. af sommerhusgasternes eftersporgsel tilfredsstilles af et lokalt
udbud. Dette tal stammer fra en tidligere gennemfort undersogelse. Det ma dog for-
ventes, at forbruget reelt vil variere fra et omrade til et andet. Serviceudbuddet varie-
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rer steerkt lokalt inden for hvert af omraderne, og der vil derfor vare store forskelle
pa den lokale gevinst i form af omsztning, indtjening og jobskabelse. Kun en detalje-
ret analyse kan derfor vise, hvilke lokalokonomiske effekter, der vil opstd ved ud-
stykning pa den enkelte lokalitet.

Analysens centrale fokus er lagt pd effekterne i lokalomridet/regionen. De virknin-
ger, udleg af sommerhusgrunde og byggeri af nye sommerhuse vil fa i det ovrige land
og for nationalokonomien som helhed, behandles ikke med samme detaljeringsgrad.
Rapporten er afgraenset til at behandle de okonomiske effekter af nye sommerhus-
omrader; de virkninger, som etablering af sommerhuse i de pagzldende omrader vil
have pa naturen, indgar eksempelvis ikke.
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Kapitel 1. Introduktion

I perioden mellem 1960 og 1977 blev en stor del af Danmarks nuvarende sommer-
huse bygget. Den kraftige byggeaktivitet forte til, at der 1 1977 blev udstedt et lands-
plandirektiv (sommerhuscirkularet), som generelt forbed udlegning af nye sommer-
husomrader i de kystnare omrader. I 1981 blev denne geografiske afgraensning defi-
neret som en sxrlig beskyttelseszone pd 3 km. langs kysterne. Begrebet “kystnar-
hedszonen” blev forst fastlagt med kystcirkuleret fra 1991. Men den geografiske af-
graensning svarede i princippet til beskyttelseszonen fra 1981, og reelt har det derfor
ikke varet tilladt at udlegge sommerhusomrader 1 Danmark siden 1977. Der kan
saledes godt ligge ubebyggede sommerhusgrunde indenfor kystnarhedszonen, men
de vil 1 givet fald vaere udlagt for 1977. Danmark er i planlegningsmassig forstand
opdelt i byzoner, landzoner og sommerhuszoner. I praksis drejer udlegning af nye
sommerhuszoner sig derfor om at @ndre zonestatus for et areal, der pa nuvarende
tidspunkt er defineret som landzone. Denne rapport sammenfatter resultaterne af en
analyse af de potentielle lokal- og regionalokonomiske perspektiver, der ligger i at
udlegge nye sommerhuszoner indenfor den eksisterende kystnarhedszone. En ting
er at planlegge nye sommerhuszoner, men hvorvidt der i praksis vil blive udstykket,
byggemodnet, bygget og i sidste instans, hvordan sommerhusene vil blive benyttet, er
helt athengigt af markedskrafterne.

Undersogelserne fokuserer med andre ord pa de potentielle okonomiske effekter af
at give mulighed for yderligere udstykning af sommerhusgrunde. Baggrunden er de-
taljerede regionale markedsundersogelser af udbud, eftersporgsel og potentialet for
nye udstykninger. Der er udvalgt tre omrader i Danmark som modelregioner. Under-
sogelserne viser, at effekterne varierer vasentligt i den danske geografi. Ligeledes
differentieres mellem forskellige former for sommerhuse og effekter fordelt pa jobs-
kabelse og omsatning samt fordelt pa hhv. privat- og kommunalgkonomiske effek-
ter. Pa basis af de samlede vurderinger estimeres de lokal- og regionalokonomiske
investeringer. Hensigten er at identificere de regionalokonomiske perspektiver. Per-
spektiveringen vil endvidere fokusere pa, i hvilket omfang regionale/lokale aktorer
kan bidrage til at styrke de positive perspektiver.’

| 1.1. Met ode

De vigtigste elementer i vurderingen af de okonomiske effekter af sommerhuse om-
fatter udstykning, byggemodning, byggeri og daglig benyttelse af sommerhuse. Til
denne undersogelse har vi udviklet en forstielsesramme for at kunne overskue de
forskellige mekanismer og give et kvalificeret bud pa de samlede okonomiske effek-
ter. Ud fra forstaelsesrammen har vi udarbejdet et storre regneark, der gor os i stand
til at vurdere fordelingen af de forskellige investeringer. Der skelnes mellem en-
gangsinvesteringer og vedvarende investeringer:

Engangsinvesteringerne dakker udstykning, byggemodning, salg af sommerhus-
grund og byggeri af sommerhuse. Vi forestiller os en sommerhusejer, som kaber

31 anal ysen indgér ikke, hvilke effekter etablering af somerhuse i de pagat dende
onr &der vil have pa naturen.
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en sommerhusgrund, og den investering deles ud pa de udgifter den oprindelige
grundejer har haft med at udstykke og byggemodne grunden, samt den avance
grundejeren far 1 forbindelse med salget. Derefter foretager den nye grundejer en
yderligere investering, idet han satter byggeriet af sommerhuset i gang. Som ne-
denstaende figur viser, laver vi en yderligere lokal- og regionalekonomisk opde-
ling af de forskellige investeringer. Investeringerne i byggearbejdet opdeler vi in-
denfor materialeudgifter eller tidligere omsatningsled, lonninger og indtegter i
virksomheden.! Bade indtzgter og lonninger har vi medtaget til vores regional-
okonomiske beregninger og de bliver beskattet i henhold til de lokaliseringsmzs-
sige forudsztninger. Den andel der gar til tidligere omsatningsled, har vi ikke
medtaget 1 vores lokal- og regionalokonomiske resultater.

Figur 1.1: Engangsinvesteringer
Udvikling af sommerhusgrund og byggeri af sommerhus
Investeringens : Lokal- og regionalgkonomisk fordeling
fordeling i
i
Avanceffrigarelse ! Beskatning Nettoindtaegt hos grundejer
g |
Joi Udstykning i Material eudgifter Nettoindteegt Nettolgn
§ Byggemodning fl  Tidligere omseetningsled
% Salg i Beskatning
S i
ko) |
) |
3 Byggeri ! Materialeudgifter Nettoindtaegt Nettolgn
5 M| Tidligere omszetningsled
S |
(% | Beskatning
i
i
1
1

Vedvarende investeringer dekker de investeringer, der er forbundet med den
daglige drift og den daglige benyttelse af sommerhusene. En del af investeringer
kommer siledes fra sommerhusejerne, mens en del kommer fra sommerhusle-
jerne. I nedenstiende figur har vi skitseret den lokal- og regionalokonomiske
fordeling tilsvarende figuren for engangsinvesteringer.

4 Indtegter i virksonheden dakker alle regnskabsposter undtaget naterial eudgifter,
underentrepriser (delvist) og |enninger. Sanl et dakker indtagter saledes over po-
ster, vi definerer som investeringer i virksomheden, de skaber ikke ngdvendigvis
ar bej dspl adser, men kan vage med til at betale af pd gad eller skabe udviklingso-

rienterede tiltag. | praksis har vi lavet en separat opdeling indenfor forskellige
sektorer baseret pd Statistikbankens regnskabsstatistik. Tal material et og den ngj-
agtige fordeling bliver beskrevet i bilagsnaterialet under beskrivelsen af Lol-
| and.
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Figur 1.2: Vedvarende investeringer
Fra sommerhusejere og sommerhuslejere
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Regnearket er blevet fodret med specifikke regionale forudsatninger, fordi de kon-
krete effekter varierer i vasentlig grad fra omrade til omrade. Disse forudsatninger
bliver prasenteret og indgaende behandlet i de medfelgende bilag. En del af forud-
setningerne er baseret pa beregninger ud fra statistisk materiale fra Danmarks Stati-
stik, Danmarks Turistrdad og andre instanser. Derudover har vi varet i telefonisk
kontakt med et stort antal regionale eksperter fra kommunernes planafdelinger,
kommunernes skonomiafdelinger, skatteregionerne, byggefirmaer, entreprenorfirma-
er, tomrerfirmaer, ingeniorfirmaer, tomrerhandlere, ejendomsmaglerfirmaer, turist-
bureauer, udlejningsbureauer og andre med lokal/regional ekspettise.

Ud fra ovenstiende samtaler/interviews har vi skabt nogle kvalificerede skon over de
faktorer, det ikke umiddelbart var muligt at belyse ud fra statistisk materiale. Folgen-
de er eksempler pa sporgsmal, som vi har udarbejdet skonnede svar pa for hver regi-
onal case: Hvad koster det i gennemsnit at byggemodne en grund? Hvor er handvaer-
kerne typisk lokaliseret? Hvor stor andel af de kommende ejere vil vare lokale? Hvil-
ken type huse vil mest sandsynligt blive bygget? Hvor mange nye sommerhuse er der
eftersporgsel efter i regionen? Hvor stor andel af de nye huse vil blive udlejet? Og 1
hvor stort omfang vil de udlejes til forskellige nationaliteter?

Dette er til dato den mest dybdegidende analyse af okonomiske effekter af sommer-
husturisme i Danmark. Denne undersogelse inddrager vaesentligt flere variable, vagt-
ninger hviler pa mere detaljeret faktuel viden om de pagzldende regioner, og langt
flere informanter indgar som grundlag for vurderingerne. Det skal imidlertid under-
streges, at der fremdeles er tale om vurderinger baseret pa mange pramisser og hy-
poteset.
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1.2. Val g af regioner og det fleksible regions-
begr eb

Udgangspunktet for vores valg af regioner har vaeret de af regeringen udpegede ud-
kantsomrader. Folgende 3 regioner er valgt, ud fra kriteriet om at dakke et bredt
spektrum af sommerhusomrader.

Ringkebing: Vestkysten i Ringkebing Amt er valgt ud fra en betragtning om, at
det er et meget veludviklet sommerhusomrade allerede, med en meget stor ud-
nyttelsesgrad i de eksisterende sommerhuse pga. det store udlejningspotentiale til
primert tyskere.

Djursland: Grena & Norre Djurs kommunerne pa Djursland er valgt ud fra en
betragtning om, at omradet ikke er et typisk udlejningsomrade, men et omrade
hvor indbyggerne fra Arhus-omradet typisk har sommerhuse til eget brug.

Lolland: Lolland er valgt ud fra en betragtning om, at det ikke er et udpraget
sommerhus- og turistomrade, men at omradet i kraft af sin store kyststreekning
og narhed til det store tyske marked kunne have et meget stort potentiale.

Det endelige valg af regioner skal dog ses meget fleksibelt; nar vi eksempelvis opstil-
ler forudsztninger om lokaliseringen af de tomrerfirmaer, der deltager 1 byggeriet af
sommerhusene, har vi baseret os pi et lost defineret lokalomréde. Forudsztningerne
er baseret pa, at vi eksempelvis har spurgt handvarkere, byggefirmaer mv. om hvor
stor en andel af sommerhusene der vil blive bygget af lokale firmaer fra Djursland,
Lolland eller lokale vestkystfirmaer. Vi har fiet mange gode svar, men om den enes
definition pa lokalomradet nu er fuldstendigt det samme som den andens, valger vi
at se stort pa, og saledes accepterer vi et lost defineret lokalomrade 1 denne sammen-
heng.

Samtidig kigger vi ogsa pa de reelle forhold i regionerne, hvilket eksempelvis betyder
at vi vurderer, hvor det mere pracist vil vare aktuelt at placere de eventuelle som-
merhuse. Vi bruger eksempelvis ikke grundskyldsprocenter fra de nordlollandske
kommuner, da vi vurderer, at relativt fi sommerhuse vil blive bygget her, men vi
bruger deres kommuneskatter til et lollandsk gennemsnit, da vi vurderer, at arbejds-
pladserne vil fordeles pa hele Lolland. Ligeledes pa Djursland — her valger vi i praksis
at lave beregninger ud fra forudsatninger om at alle sommerhuse bliver placeret i
Grena kommune, fordi det er det mest sandsynlige.

| L. 3. Forskellige scenarier

Det er umuligt at forudse pracist, hvad der vil ske 1 fremtiden med hensyn til efter-
sporgslen efter sommerhuse. Den nuvarende store eftersporgsel er drevet af leje-
markedet, der igen er meget athangigt af den tyske okonomi og de tyske turist-
stromme, de gode finansieringsmuligheder og den generelle velstandsstigning 1 be-
folkningen — alle faktorer der uden tvivl kan andre sig i fremtiden. Derudover har vi
en kommende forfatningsaendring i EU, som muligvis vil give udlendinge lov til at
kobe sommerhuse 1 Danmark samt en broforbindelse til Tyskland, der vil bringe det
tyske marked narmere.

Eftersporgslen efter sommerhuse i den enkelte region er naturligvis helt afgerende
for de okonomiske konsekvenser ved at dbne op for byggeri af flere sommerhuse.
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Samtidig med at eftersporgslen kan xndre sig, kan den enkelte region gore sig mere
attraktiv ved markedsforing og kvalitativ udvikling i turismetilbud. Vi vil pa baggrund
af den nuverende eftersporgsel i regionerne samt regionernes nuvaerende potentiale
forsege at udarbejde nogle sandsynlige scenarier for, hvad der vil ske, hvis der abnes
op for sommerhusbyggeriet. Den varierende eftersporgsel kunne hypotetisk skabe
mange forskellige scenarier, hvor folgende fire umiddelbart virker oplagte:

4 scenarier for den fremtidige udvikling

A) Der er ikke eftersporgsel efter flere sommerhusgrunde
Ingen udvikling

B) Der er eftersporgsel efter grundene som investeringsobjekter
Udstyknings- & byggemodningsaktiviter
Salgsaktiviteter
Potentiel fremtidig aktivitet

C) Der er eftersporgsel efter de nye grunde - men eftersporgslen efter de gamle sommer-
huse i regionen vil falde tilsvarende.

Salgsaktiviteter

Udstyknings og byggemodningsaktiviter

Der vil blive bygget X antal nye sommerhuse
Byggeaktiviteter

Offentlig indkomst i form af ejendomsskatter
Men hvad sker der med de gamle sommerhuse?

D) Der er eftersporgsel efter gamle sivel som nye sommerhuse

Salgsaktiviteter

Udstyknings- & byggemodningsaktiviter

Der vil blive bygget X antal nye sommerhuse
Byggeaktiviteter

Offentlig indkomst i form af ejendomsskatter
Offentlige udgifter til renovation etc.

Oget turistmaengde

Med hensyn til vores 3 regioner er konklusionen, at Djursland og Ringkebing klart
placerer sig indenfor scenarium D, mens vi i Lollands tilfxlde har erfaret en kombi-
nation af scenarium B og D.
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| 1. 4. Forudsaninger for analysen

Vi har analyseret de lokal- og regionalokonomiske effekter ved at abne op for ud-
stykning af yderligere sommerhusgrunde i tre regioner: Lolland, Vesterhavskysten i
Ringkebing Amt og det nordlige Djursland i Grena og Norre Djurs Kommuner. En
meget grundleggende forudsatning ligger 1 vores markedsmassige vurdering af, hvor
mange nye sommerhusudstykninger de pagaldende regioner har potentiale for. Alle
steder er der isoleret set stor eftersporgsel efter yderligere udstykninger.

Men eftersporgslen er forskellig fra omrade til omrade. Det kommer bl.a. til udtryk
ved forskelle i markedspriser pa byggemodnede sommerhusgrunde. Vi har udarbej-
det et realistisk skon, der peger pa eftersporgsel efter 500 nye udstykninger pa Lol-
land, 600 nye udstykninger pa Djursland, mens 1000 udstykninger kunne komme pa
tale ved Vestkysten. Disse skon er baseret pa en regional isoleret markedsundersogel-
se 1 de tre regioner, baseret pa lokale eksperters vurdering af den nuvarende efter-
sporgsel, 1 forhold til det nuvarende udbud af ubebyggede sommerhusgrunde.

Der er alene tale om et skon. Tager vi eksempelvis Lolland kan det i princippet ten-
kes, at der findes en stor maengde udstykningsmuligheder pa Falsters bedre beliggen-
de og bedre strande, renten stiger, lovgivningen vedr. udlejning af sommerhuse an-
dres etc. Risikoen er, at der ikke bliver behov for en eneste yderligere udstykning.
Samtidig kunne det ogsa tenkes, at der blev bygget en bro til Tyskland og tyskerne
fik lov til at kebe sommerhuse i Danmark, hvilket kunne skabe potentiale for 5000
nye sommerhuse 1 stedet for 500. Vores skon giver isoleret i tid og rum et realistisk
billede af de mulige samlede konsekvenser, men det faktiske antal af nye udstyknin-
ger ma ogsa baseres pa en mere helhedsorienteret analyse af, hvor mange sommerhu-
se der samlet set er behov for i Danmark, en markedsanalyse der ogsa burde tage i
betragtning, hvordan ferie- og turistmarkedet udvikler sig uden for Danmark. Vores
resultater kan derfor opdeles i to dele, hvor vi i den ene del kigger pa gennem-
snitskonsekvenserne ved en enkelt udstykning. Disse resultater er baseret pa gen-
nemsnitstal sa man i princippet kan gange op med lige det antal udstykninger man
onsker i det enkelte omride og fa et realistisk estimat pa effekterne.’

Resultaterne for en udstykning giver ikke et billede af konsekvenserne, hvis man rent
faktisk kun lavede en enkelt udstykning, idet priserne er baseret pa et gennemsnit ved
flere udstykninger. Samtidig er der inkluderet forudsatninger om, at eksempelvis 60
pct. af de nye udstykninger bliver bebygget, 80 pct. af de nye huse bliver lejet ud etc.
Disse forudsztninger, som er forskellige fra region til region diskuteres i de medfel-
gende bilag. I den anden del af vores resultater kigger vi pa konsekvenserne ud fra
vores skonnede eftersporgsel, hvor vi har brugt gennemsnitstallene og ganget op.
Yderligere kan vores resultater opdeles indenfor engangsinvesteringer og vedvarende
investeringer. Engangsinvesteringerne dakker over udstykningsaktiviteter, bygge-
modning, salg af sommerhusgrund, avancer til grundejeren og byggeri, mens de ved-
varende investeringer dackker over de turismeaktiviteter, brugsaktiviteter og skatte-
massige forhold, der gor sig galdende, nir sommerhusomraderne er fuldt udbygge-
de. Det vil i praksis tage en arrakke, for optimal drift kan forventes, en tidsfaktor
som ikke er inkluderet i vores analyse.

5 Vores enkel t udst ykni ngsber egni nger er dog baseret pad mange forudsatni nger, hvoraf
nogle optimalt burde justeres ved store amndringer i det saniede antal udstyknin-
ger.

16



Kapitel 2. Resultater

| 2. 1. Vurdering af effekter

Konklusionerne viser, at der ER positive effekter ved at abne op for yderligere etab-
lering af sommerhuse. Bide med hensyn til jobskabelse og indtjening er der positivt
potentiale 1 alle de tre omrader, som er undersogt i denne rapport. Effekterne varierer
imidlertid staerkt fra omrade til omrade, pa grund af de specifikke lokale forudsatnin-
ger. Forskellene viser sig indenfor antallet af arbejdspladser der genereres, omfanget
af de private indtaegter der kan forventes og de medfelgende offentlige indtagter. De
offentlige udgifter relateret til nye sommerhusudstykninger vurderes at have nogen-
lunde ens omfang i de tre regioner. Ved analyse af forskellene mellem de 3 regioner
udvikles et overblik over, hvilke faktorer der har indvirkning pa omfanget af de regi-
onalokonomiske konsekvenser ved yderligere udstykning af sommerhusgrunde.

(el 1Ko X (e Kol [e [ FI-T®M Nedenstiende figur viser de relativt store forskelle pa

antal nye arbejdspladser, som sandsynligt genereres ved etablering og drift af nye
sommerhuse i de tre regioner. Hvor der skal 18 udstykninger til at generere et vedva-
rende lokalt job pa Lolland, skal der otte - ni udstykninger til en vedvarende arbejds-
plads pa Djursland, mens der kun skal ca. fem udstykninger til at skabe et vedvarende
job ved vestkysten i Ringkebing Amt. Med hensyn til engangsinvesteringer skabes
der generelt flere job pr. udstykning, men hvor fem udstykninger skaber en lokal
engangsarbejdsplads pa Lolland, skaber lidt over to udstykninger en engangsarbejds-
plads pa Djursland, mens der kun skal lidt over en udstykning til at skabe et nyt en-
gangs-job ved Vestkysten.’

Figur 2.1: Antal udstykninger der genererer én ny arbejdsplads

Engangsinvesterirger og vedvarende investeringer

Engangs-
investeringer

Vedvarende
investeringer

Lolland Djursland Ringkabing

Kilde: Egne beregninger

6 22-35 pct. af de forventede arbejdspladser i forbindelse med engangsi nvesterin-
gerne er baseret pa& forudsatninger om hvordan grundejerne investerer deres for-
ventede avance. Dette uddybes i afsnit 2.3.
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Eftersporgslen efter nye udstykninger er forskellig fra region til region. Pa baggrund
af undersogelserne vurderes det skonnede potentiale at vare 500 udstykninger pa
Lolland, 600 pa Djursland og 1000 i Ringkebing. Da der saledes er forskelligt poten-
tiale mht. mangden af udstykninger, og hver udstykning endvidere giver ret forskelli-
ge okonomiske effekter pa bade kort og lang sigt i de tre regioner, ser vi betydelige
forskelle i, hvor mange nye arbejdspladser der kan genereres i de enkelte regioner.
Som nedenstaende figur viser, kan der potentielt skabes ca. 770 engangsarbejdsplad-
ser og ca. 190 vedvarende arbejdspladser i Ringkobing. P4 Djursland er der potentiale
for ca. 260 nye engangsarbejdspladser og ca. 70 vedvarende arbejdspladser, mens
potentialet pa Lolland ligger pa ca. 90 engangsarbejdspladser og omkring 30 vedva-
rende.

Figur 2.2: Samlet antal job ud fra skennet regionalt potentiale

800-
700+
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500+ EEngangs-

400+ investeringer

300- Vedvarende
2001 investeringer

1007
0_

Lolland Grena Ringkgbing
Kilde: Egne beregninger

Vores analyse viser, at jobskabelsen pa regionalt niveau vil vare mere begranset.
Dette kan til en hvis grad tilskrives vores lokaliseringsmaessige forudsztninger, samt
vores lost definerede lokalomrade. I praksis kan det forventes at hele arbejdskraf-
toplandet far del i jobskabelsen.

Nettoindtaegter hos virksomheder og ejere. JULENIS RN RIS NN AT NS,
genereres der nettoindtagter til de private virksomheder, grundejere og sommerhus-
ejere. Forskellen mellem regionerne indenfor dette omrade er meget tilsvarende for-
skellen indenfor jobskabelsen. P4 Lolland vil hver udstykning siledes skabe en-
gangsindtegter for ca. 27.000 kr. hos de lokale virksomheder og grundejere og vedva-
rende indtaegter for 5-6.000 hos det lokale erhvervsliv. Pa Djursland skabes der en-
gangsindtegter for ca. 72.000 kr. fordelt pd erhvervsliv og grundejere, og vedvarende
indtegter for 11-12.000. I Ringkebing ligger niveauet pa ca. 126.000 i engangsind-
tegter og ca. 19.000 i vedvarende indtegter.

I figur 2.3 har vi opdelt nettoindtegterne som folge af engangsinvesteringerne i den
del der gar til grundejere og den del der gar til erhvervslivet.
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Figur 2.3: Private nettoindteegter som felge af en enkelt udstykning
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Kilde: egne beregninger

Nettoindtegter ved de vedvarende investeringer i figur 2.3 deekker ikke de investerin-
ger som gir til sommerhusejerne som folge af udlejningsindtagt. De private indtaeg-
ter der tilfalder amterne uden for lokalomridet er, som folge af vores forudsatninger,
udelukkende indtegter til sommerhusejerne pa baggrund af lejeindtagter. Sommer-
husejernes indtjening diskuteres senere.

[aleile Yo (T I NI T Lo I gY@ Med hensyn til de offentlige ind-

tegter pa lokalt og regionalt niveau er der ogsda betydelige forskelle mellem vores
regioner. Nedenstidende figur viser de arlige offentlige indtegter dels som folge af
engangsinvesteringer i forbindelse med bl.a. byggeriet og dels de vedvarende arlige
indtegter som folge af det ogede turistniveau. En ny sommerhusudstykning vil séle-
des give en vedvarende indtzgt til de lokale kommunekasser pa Lolland” pa ca.
10.000. Samme indtegt ligger for Djurslands vedkommende pa ca. 18.000, mens
Ringkebing-kommunerne kan forvente ca. 26.000. I figuren har vi samlet indtagter
til kommunerne 1 amtet uden for lokalomradet med de amtskommunale indtagter.
Indenfor dette omrade ligge de vedvarende arlige indtagter pa ca. 7000 i Storstroms
Amt, 19.000 i Arhus Amt og 20-21.000 i Ringkebing Amt. Med hensyn til forskellene
i offentlige engangsindtagter er de iser markante i forhold til de lokale kommuner.
Der kan saledes forventes ca. 22.000 pa Lolland, 52.000 pa Djursland og ca. 80.000 i
Ringkebing.

7 Der skelnes ikke nellem hvilke af |okal onradets kommuner der far del i indtag-
ten.
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Figur 24: Kommunale og amtskommunale indteegter som felge af en ekstra udstykning
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Kilde: Egne beregninger

Forskellene i de offentlige indtegter vil naturligvis blive endnu mere markant, hvis vi
kigger pa regionernes forskellige potentiale med hensyn til nye sommerhusudstyknin-

ger.

De offentlige driftsudgifter, relateret til den ogede sommerhusmangde, vurderes
samlet set at vaere betydelig lavere end de offentlige udgifter. Samtidig vurderes der
ikke at vare nogen udpraget risiko for, at flere nye sommerhuse skulle have indfly-
delse pa sociale klienters brug af sommerhuse som helirsboliger. Nye sommerhuse
kunne eventuelt blive aktuelle helarsboliger for fremtidige pensionister, men dette
vurderes ikke at medfere kommunale ekstraudgifter i nevnevardigt omfang. Som vi
ogsda kommer ind pa senere, er der ikke taget hojde for de eventuelle @ndrede udlig-
ningsordninger som folge af de ekstra kommunale indtagter. Pa den baggrund har vi
ikke forudsat ekstra offentlige arbejdspladser, blot udregnet de isolerede indtagter
der vil opsta som folge af de ekstra sommerhuse.
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|2. 2. Totale resultater fra de 3 regioner

2.2.1. Engangsi nvesteringer

{Erhvervsliv & lonmodtagere Skatter & Afgifter

|Lokalt |Amtet {Ekstern Kommune Amt Stat
ovrigt
Lokalt |Amt  iEkstern [Internt [Ekstern [Statsskat [Moms |Afgift
ovrigt Total

Lolland 280,¢ 54,1 0,0 88,1 21,9 0,0 46,9 11,3 27,0 78,9 12,0 6,8 627,0
pct. 45% 9% 0% 14% 3% 0% 7% 2% 4% 13% 2% 1% 100%
Djursland 450,¢ 143,7 0,0 126,§ 52,2 0,0 63,4 18,6 34,8 1334 15,0 6,8 1044,7
% 43% 14% 0% 12% 5% 0% 6% 2% 3% 13% 1% 1% 100%
Ringk gbing 485,( 253,2 0,0 85,§ 80,0 0,0 41,8 37,6 24,3 1443 8.8 6,8 1167.,5
% 42% 22% 0% 7% 7% 0% 4% 3% 2% 12% 1% 1% 100%
Herunder ses resultaterne i mio. kr. ud fra den skennede maengde udstykninger. Lolland 500 — Djursland 600 — Ringkgbing 1000

Lolland 140,0 27,1 0,0 441 10,9 0,0 23,4 5,7 13,5 39,4 6,0 3.4 313,5
Djursland 270,0 86,2 0,0 76,1 31,3 0,0 38,0 11,1 20,9 80,0 9,0 4,1 626,8
Ringk gbing 485,0 253,2 0,0 85,8 80,0 0,0 41,8 37,9 24,3 1443 8.8 6,8 1167,5




2.2.2. Vedvarende investeringer®

{Erhvervsliv & lonmodtagere Skatter & Afgifter

|Lokalt |Amtet iEkstern Kommune Amt Stat
ovrigt
Lokalt |Amt  iEkstern (Internt [Ekstern [Statsskat [Moms |Afgift
ovrigt Total

Lolland 18,5 13,9 2,9 8,6 9,8 2,2 6,5 4.4 0,8 7,8 5,2 0,0 80,7
% 23% 17% 4% 11% 12% 3% 8% 6% 1% 1099 6% 0% 100%
Djursland 38,6 30,2 17,7 4.4 18,1 8,9 2,2 10,3 0,4 16,2 11,8 0,0 158,9
% 24% 19% 11% 3% 11% 6% 1% 6% 0% 10% 7% 0% 100%
Ringk gbing 60,7 52,2 13,6 27,2 26,1 5,1 10,1 15,4 2,7 28,0 20,7 0,0 261,6
% 23% 20% 5% 10% 10% 2% 4%, 6% 1% 11% 8% 0% 100%
Herunder ses resultaterne i mio. kr. ud fra den skannede maengde udstykninger. Lolland 500 — Djursland 600 — Ringkgbing 1000

Lolland 9,2 6,9 1,4 4,3 4,9 1,1 3,3 2,3 0,4 3,9 2,6 0,0 40,4
Djursland 23,1 18,1 10,6 2,7 10,9 5.4 1,3 6,2 0,2 9,7 7,1 0,0 95,3
Ringk gbing 60,7 52,2 13,6 27,2 26,1 5,1 10,1 15,4 2,7 28,0 20,7 0,0 261,4

5 Orsagning i tidligere onsat ningsled dakker over de andele til material eudgifter og underentrepriser vi har fratrukket f.eks. arbejdet til bygge-
riet. Det er forskellige andele indenfor forskellige brancher, der er fratrukket til tidligere onsatningsled (Forklaret nanere i bilagsmateri a-
l et under i beskrivelsen af Lolland. Andelen til erhvervsliv og | gnnodtagere er nettoinvesteringer til grundejere, byggefirmaer, ejendonsneglere,
udl ej ni ngsfirmaer etc. Bel gbene dakker bade over de eventuelle | gnninger og de svrige indtagter til virksonheder og grundejere.
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| 2. 3. Lokal - og regi onal gkononi ske konsekvenser

2.3.1. Lolland

Engangsinvesteringer:

For hver grund der udstykkes pa Lolland, viser vores resultater, at der i gennemsnit
generes 54.100 netto kroner i engangsinvesteringer til det lokale erhvervsliv og de
lokale lonmodtagere. Ud af de 54100 gar de ca. 20.800 til den oprindelige grundejer
som avance, hvoraf han er blevet beskattet af en lille del. Hvis vi derudover gar ud
fra, at en handvarker-nettoindkomst ligger pa ca. 120.000’, og vi forudsatter at ca. 50
pct. af de resterende investeringer gar til regulert lonarbejde, kan vi beregne, at der i
gennemsnit genereres 0,14 job pr. udstykning. Hvis vi derudover forudsatte at de
oprindelige grundejere ansatte lonarbejdere til 250.000 for halvdelen af deres fortje-
neste, vil vi se yderligere 0,04 job pr. udstykning. Samlet kan vi derfor forvente et nyt
job pr. ca. 5,5 udstykninger relateret til byggemodning, salg og byggeri. Derudover vil
en ny udstykning give indtegter hos lokale virksomheder for ca. 16.650 og netto-
indtegter hos grundejeren pa 10.400.

500 nye udstykninger genererer siledes nettoinvesteringer til lokale firmaer og lon-
modtagere for i alt 27 mio., af hvilket vi ud fra ovenstiende forudsatninger kan for-
vente ca. 90 nye jobs fordelt inden for byggemodningsaktiviteter, salgsaktiviteter og
byggeaktiviteter. Samtidig vil der vaere ca. 8,3 mio. til indtagter hos de lokale virk-
somheder og 5,2 mio. kr. til indtzegter hos de oprindelige grundejere.

Der genereres i henhold til vores forudsatninger ikke investeringer til amtet uden for
lokalomradet. Vi har valgt at definere de store typehusfirmaer som eksterne firmaer,
selvom de 1 nogle tilfelde kunne have en mindre tilknytning til amtets udbredelses-
omride.

Med hensyn til de offentlige indtagter pa lokalt og regionalt niveau vil engangsinve-
steringerne generere ca. 22.000 kr. i1 lokale kommuneskatter og 11.300 1 amtsskatter
pr. udstykning. Disse kunne naturligvis omregnes til offentlige stillinger pd samme
made som med de private investeringer, men pga. udligningsordningernes indflydelse
pa de kommunale indtaegter, vil det ikke vare palideligt at lave en direkte omskriv-
ning af disse til forventede nye arbejdspladser.

Vedvarende investeringer:

Ser vi pa de vedvarende investeringer, genereres der godt 13.900 arligt til det lokale
erhvervsliv og de lokale lenmodtagere efter skat, samt ca. 2.900 til erhvervslivet i
amtet uden for lokalomradet. Lokalt gar ca. 2.900 kr. til sommerhusejerne, der lejer
deres sommerhuse ud, mens hele amtets del gar til dette. Den del af indtegterne der
gar til sommerhusejerne, ma vi forvente gar 100 pct. til afskrivning pa deres investe-
ringer og ikke til at generere nye job. Hvis vi skenner, at 50 pct. af resten bliver brugt
til jobs med en nettoindtjening pa 100.000, kan vi forvente godt 0,055 job pr. ny ud-
stykning, eller at der skal godt 18 udstykninger til at skabe et nyt job. Samtidig vil vi
se indtzegter hos de lokale virksomheder for ca. 5.500 pr. udstykning. Ved 500 ud-

> | vores regneeksenpel er der trukket indkonstskat af investeringerne til er-
hvervsli v/l gnnodt agere, og vi kan derfor bruge nettoi ndkonster.



stykninger kan vi saledes forvente ca, 28 nye vedvarende arlige jobs samt arlige ind-
tegter for 2,8 mio. hos de lokale turismeorienterede virksomheder herunder specielt
udlejningsbranchen og detailhandelen.

Med hensyn til offentlige indtagter genereres der pr. udstykning 9.800 kr. til de lokale
kommunekasser, mens amtets ovrige kommunekasser og amtets kasse umiddelbart
foreges med 6.800 kr. Ved 500 udstykninger vil de lokale kommunekasser siledes
foreges med 4,9 mio. kr., mens 3,4 mio. kr. kan forventes at tilstromme amtets ovrige
offentlige myndigheder.

2.3.2. Dursland

Engangsinvesteringer:

For hver grund der udstykkes i Grend viser vores resultater, at der genereres ca.
143.700 netto kroner til det lokale erhvervsliv og de lokale lonmodtagere. Heraf gar
ca. 76.000 til den oprindelige grundejer, hvoraf han i vores eksempel ikke beskattes
yderligere. Hvis vi igen forudsztter en nettoindkomst pa ca. 120.000, og at halvdelen
af de resterende indkomster gar til lonninger, kan vi forvente ca. 0,28 jobs pr. ud-
stykning relateret til byggemodning og byggeri samt indtegter pa ca. 33850 hos det
lokale erhvervsliv. Hvis vi samtidig forudsatte at grundejeren ansatte lonarbejdere til
250.000 for halvdelen af hans indkomst, vil vi se yderligere 0,15 jobs pr. udstykning,
samt mulige investeringsmidler hos grundejeren pa yderligere 38.000. Samlet kan vi
altsa forudsatte et nyt job pr 2,3 udstykninger. Derudover vil vi pr. udstykning se
indtaegter pa ca. 38.000 hos de oprindelige grundejere og for ca. 34.000 hos de lokale
virksomheder.

Ved 600 udstykninger, som er vores skonnede antal, ser vi saledes 258 nye jobs rela-
teret til byggemodningen, byggeriet og grundejerne. Derudover investeres der for 20
mio. i de lokale vitksomheder og hos de lokale grundejere for 23 mio. Dette skon er
dog baseret pa, at den lokale grundejer rent faktisk investerer de 46 mio., der tjenes
efter skat ifelge vores beregninger.

Samtidig genereres der pr. udstykning ca. 52.200 til den lokale kommunekasse og
18.600 til amtets kasse, belob der svarer til 31 mio. og 11 mio. ved 600 udstykninger,
men hvor de eventuelle @ndrede udligningsordninger skal tages i betragtning.

Vedvarende investeringer:

Med hensyn til de vedvarende investeringer vil der genereres godt 30.200 til det lo-
kale erhvervsliv samt 17.700 til erhvervsliv og lenmodtagere i amtet uden for b-
kalomradet. I lokalomradet gar 7.400 til sommerhusejerne, mens de 17.700 uden for
lokalomrédet alle er indtagter til ejere. Hvis vi igen skenner, at 50 pct. af resten gar til
jobs med en nettoindtjening pa 100.000, ser vi godt 0,114 jobs pr. udstykning eller et
job for ca. hver 8,7 udstykninger. Samtidig ses indtagter hos det private erhvervsliv
pa 11.400. Ved 600 udstykninger kan vi sdledes forvente ca. 68 nye lavtlonnede ar-
bejdspladser relateret til turismen.

De vedvarende investeringer vil generere ca. 18.100 til den lokale kommunekasse og
ca. 19100 til amtets ovrige kommuner og amtet. Ved 600 udstykninger svarer dette til
10,8 mio. og 11,5 mio. 1 arlige indtaegter til regionens offentlige kasser.
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2.3.3. Ringkgbing

Engangsinvesteringer:

For hver ny sommerhusgrund der udstykkes ved vestkysten i Ringkebing Amt, viser
vores resultater, at der 1 engangsinvesteringer genereres ca. 253.000 netto kroner til
det lokale erhvervsliv og de lokale lonmodtagere. Heraf gar godt 127.200 kr. til de
oprindelige grundejere, hvoraf de beskattes af en beskeden del. Hvis vi forventer, at
der ansaxttes lonarbejdere med en nettoindkomst pa 120.000 for 50 pct. af resten, ser
vi 0,52 job pr. udstykning. Hvis vi som i de andre tilfxlde yderligere forudsetter, at
de oprindelige grundejere answtter lonarbejder for 50 pct. af deres avance, ser vi
yderligere 0,254 job pr. udstykning. Her kan vi altsa forvente et nyt job pr ca. 1,3
udstykning samt yderligere indtegter hos det lokale erhvervsliv pa 62.900 og hos
grundejerne for 63.500 pr. udstykning. Ved 1000 udstykninger kan vi siledes for-
vente 774 nye arbejdspladser og lokale indtagter pd 63 og 64 mio. k. Det skal dog
bemarkes, at det samlede antal job vil blive ca. 254 mindre hvis de oprindelige
grundejere ikke investerer, som vi forudsztter.

De lokale kommunekasser vil samtidig foreges med 80.000 pr. udstykning, mens
amtets umiddelbart vil foreges med 37.600, hvilket jo er betydelige belob ved 1000
udstykninger.

Vedvarende investeringer:

Med hensyn til de vedvarende investeringer ses det, at der genereres godt 52.200 pr.
udstykning til det lokale erhvervsliv/lenmodtagere, mens amtet i ovrigt modtager ca.
13.600. Blandt de lokale gar 13.600 til husejerne, mens alle de ovrige amtslige midler
gar til husejere. Hvis vi, som 1 de ovrige tilfelde, forudsatter, at der ansttes lonar-
bejdere til 100.000 netto for 50 pct. af de investeringer, der ikke gar til husejerne, kan
vi forvente godt 19.300 1 indtegter hos det lokale erhvervsliv samt 0,19 nye job pr.
udstykning. (et job pr. hver 5,2 udstykning).

Samtidig foreges de lokale kommunekasser umiddelbart med 26.100 pr. udstykning,
mens amtets ovrige kommuner og amtskommunen modtager 20.600. Ved 100 ud-
stykninger er der altsd tale om godt 26 og 21 mio. i arlige kommunale og amtskom-
munale indtxgter.

25



| 2. 4. Uddybende anal yse af resultater

2.4.1. Engangsi nvesteringer

Forst kan vi kigge pa de reelle investeringer i 1000 kr. som folge af en enkelt gen-
nemsnitsudstykning.

Figur 2.5: Engangsinvesteringer pr. udstykning
1000 kr.
1200+ © Lokalt erhverv & lgnm.
1000+ Eksternt erhverv & lgnm.
800 O Lokal kommuneskat
600+ O Amtsskat
400+ Eksterne skatter &
Statsskat
200- @ Tidligere omseetningsled
0+ Total
Lolland Djursland Ringkgbing
Kilde: Egne beregninger

Med hensyn til de totale investeringer ses det, at Lolland skiller sig markant ud fra de
andre, hvilket skyldes, at vi har skennet at kun 60 pct. af udstykningerne vil blive
bebygget i forste omgang. Hvis vi ndrede denne forudsatningen til 100 pct., som i
de andre tilfzlde, vil totalen komme op pa 947.000. Forskellene inden for de totale
engangsinvesteringerne kan derefter primart forklares ved forskelle i grundpriser
(Forskelle 1 frigorelsesbelob og avancer) og sekundaert de mindre nuancer indenfor

byggepriser og hustyper.

Hyvis vi kigger pé fordelingen af investeringerne ses betydelige forskelle. Andelen, der
gar til tidligere omsztningsled, er stort set ens pa ca. 45 procent, mens statens andel
pa 13-15 pct. ogsa er nogenlunde den samme i de 3 regioner. Indenfor de sidste ca.
40 procent af investeringerne ses dog betydelige forskelle, hvilket vises i nedenstaen-
de figur:
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Figur 2.6: Engangsinvesteringer ved udstykning af sommerhusgrunde
procent af de samlede engangsinvesteringer
30%-
25%-
0/
20% [ Lokalt erhverv & lgnm.
Eksternt erhverv
0%
15% O Lokal kommuneskat
m|
10%+ Amtskat
Ekstern- & statskat
5%+
0%-
Lolland Ringkgbing
Kilde: Egne beregninger

Ser vi pa den procentvise fordeling, er det tydeligt, at vores Ringkebing case har den
storste lokale andel i investeringerne. Forklaringen ligger primart i den storre andel af
husbyggeriet, der gar til lokale handvarkere. Dette er dels en generel tendens ved
Vestkysten, men derudover skonner vi i det konkrete regionale eksempel, at en stor
del af de nye huse til at blive bygget under kommunale restriktioner (stratag, stenhus
etc.), indenfor hvilke omrader lokale firmaer har specialiseret sig. Derudover ser vi
betydelig storre avancer hos de oprindelige grundejere i Ringkebing og pa Djursland,
hvilket har skabt forskellen mellem Djursland og Lolland.

Med hensyn til avancen er den athangig af salgsprisen, den oprindelige vardi og ud-
gifterne til byggemodning mv.. Salgsprisen er meget lidt athangig af storrelsen pa
grunden og den faktor, at vi har forventet forskellige grundstorrelser (1200m2 Lol-
land, 2000m® Djursland og 2500m’ Ringkebing) vil siledes ikke have den store be-
tydning for avancen. Grundsterrelsen har dog indflydelse pa frigorelsesafgiften, som
vil blive storre ved store grunde. Men en stor frigorelsesafgift medforer en reduceret
avancebeskatning, sia den samlede beskatning vil ikke @ndres. Der vil opstd nuancer i
fordelingen af de offentlige indtaxgter, idet frigorelsesafgift betales 50 pct. til kommu-
nen og 50 pct. til staten, mens avancen beskattes som indkomstskat. Det der har be-
tydning for avancen, er den faktiske grunds afstand til vandet og de deraf afledte sto-
re forskelle i markedspriser.

Byggeriets lokalisering har stor betydning for de lokale engangsinvesteringer. Hvis vi
forestillede os, at byggeriet pa Lolland blev ligesa lokalt som i Ringkebing, ville en-
gangsinvesteringerne til det lokale erhvervsliv stige fra de 54.000 til ca. 98.000, og
saledes betyde en merindtegt pa godt 22. mio. ved 500 udstykninger. Samme taenkte
andring pa Djursland vil betyde en forskel fra de 144.000 til 195.000 eller godt 30
mio. ved 600 udstykninger. Tilsvarende med de lokale kommuneskatteindtegter som
kun i mindre tilfelde er pavirket af avancedelen. I Lollands tilfxlde vil en byggeer-
hvervsstruktur som i Ringkebing betyde en xndring fra ca. 22.000 til godt 45.000, og
altsa mere end fordoble de 11 mio. der kan forventes i lokale kommuneskatter ved
500 udstykninger.
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Hvis vi gir dybere ned i talmaterialet, ser vi yderligere nogle interessante perspekti-
ver. Hvis vi gar ned i den del af investeringerne, som gar til det lokale erhvervsliv og
de lokale lonmodtagere, ses store regionale forskelle. Vi har i det folgende delt denne
gruppe op i 3 grupper: 1. Diverse byggemodningsaktiviteter og maglersaler. 2.
Avancen hos de lokale grundejere og 3. De lokale aktiviteter i forbindelse med byg-
geriet af sommerhusene. Det er meget tydeligt, at byggemodnings- og salgs investe-
ringerne er ens, mens byggeriet og avancerne hos grundejerne skaber de store for-
skelle mellem de tre regioner.

Figur 2.7: Fordeling af engangsinvesteringer til lokal erhvervsliv & lenmodtagere

kr.

300000 1
250000 1
O Byggemodning +
200000 1 Meegler
Grundejere
150000 1
O Byggeri
100000 1
O Total
50000 1
0

Lolland Djursland Ringkgbing

Kilde: Egne beregninger

Med hensyn til byggemodningsaktiviteter har vi i alle vores regioner fundet belag for
at forudsatte 100 pct. lokale aktiviteter indenfor disse omrader. Hvis man forestiller
sig en enkelt storudstykning, kunne det tenkes, at forudsatningen om 100 pct. lokale
aktiviteter blev @ndret til O pct., og de to til fire pct. af engangsinvesteringerne ville
derfor ikke ga til det lokale erhvervsliv. Pa Djursland diskuteres netop muligheden
for en enkelt storudstykning, og hvis den lokale grundejer valger eksterne firmaer til
byggemodnings og salgsaktiviteter, vil der ud fra vores skonnede antal udstykninger
blive tale om 15-16 mio. kr. (efter skat), som kunne flyttes fra det lokale erhvervsliv
til det eksterne erhvervsliv. Halvdelen af disse investeringer vil efter vores forudszt-
ninger ga til godt 63 arbejdspladser.

2.4.2. Vedvarende investeringer

Hyvis vi kigger pa de totale indtegter pr. udstykning, er det igen markant, at der ses
lavere indtaegter i Lolland-regionen og markant hejere indtegter i Ringkebing. Lol-
land kan saledes totalt forvente godt 81.000 pr. udstykning, Djursland kan forvente
ca. 159.000, mens Ringkebing kan forvente ca. 262.000. I forste omgang skyldes
Lollands lave niveau naturligvis, at vi igen kun forventer 60 pct. bebyggelse pa Lol-
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land. Ved 100 pct. ville de totale investeringer pa Lolland saledes komme op pa ca.
127.000 mod de ca. 81.000, der vises i nedenstiende figur. Den resterende forskel til
Djurslandregionen forklares dels ved det hojere degnforbrug, og dels ved de yderli-
gere overnatninger vi forventer i Djursland. Hvis vi forestillede os ligesa stor andel
stort forbrugende Nordmand pa Lolland som pa Djursland, ville investeringerne
komme op pa ca. 149.000, og den resterende meget lille forskel forklares ved, at ejer-
ne forudsaxttes at bruge deres sommerhus mere pa Djursland.

Figur 2.8: Vedvarende investeringer i kr.

70000
60000 @ Lokalt erhverv &lgnm.
50000 @vrige amt erhverv & lgnm.

O Eksternt erhverv & lgnm.
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@ Eksterne- & statsskatter
100004 Tidligere omsaetningsled

0 4

Lolland Djursland  Ringkgbing
Kilde: Egne beregninger. Total: Lolland —80700, Djursland - 158900, Ringkebing - 261600

Hvis vi kigger pa forskellen mellem Djursland og Ringkebing, er det ogsa meget
markant, at et sommerhus genererer investeringer for ca. 160.000 om éret pa Djurs-
land og ca. 260.000 ved vestkysten i Ringkebing Amt. Denne forskel forklares dels
ved den hejere andel, vi forventer der lejes ud i Ringkebing (0,8 mod 0,6), en an-
dring der ville bringe investeringerne pa Djursland op pa ca. 198.000. Hvis vi samti-
dig satte det forventede overnatningstal for lejere op til 1010 pr. sommerhus (Som i
Ringkebing), vil vi se en investering pa godt 296.000 pr. sommerhus i Djursland, altsa
godt 35.000 mere end i Ringkebing, hvilket forklares med det hojere gennemsnitlige
dognforbrug pa Djursland. Hvis man 1 Ringkebing fik oget lejernes forbrug, sa det
kom i nerheden af Djurslands, ville den arlige investering oges fra de ca. 261.000 til
godt 298.000

Andre faktorer, der ogsa spiller ind, er de hojere grundvurderinger og ejendomsvur-
deringer i Ringkebing, som dog bliver modvirket af de noget lavere grundskyldspro-
mille 1 Ringkebing. Hvis man i Ringkebing satte grundskylden som pa Lolland, ville
der hvert ar tilfalde kommunen ca. 2400 ekstra pr. sommerhus - en érlig forskel pa
2,4 mio. kr. i indtaegter ved de 1000 skennede sommerhuse.
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Figur 2.9: Procentvis fordeling af de vedvarende investeringer
o
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Kilde: Egne beregninger

Kigger vi pa den procentvise fordeling i figur 2.9, er den markante forskel, at erhverv
& lonmodtagere i amtet uden for lokalomradet spiller en langt storre rolle i Djurs-
land-eksemplet end i de andre regioner. Dette forklares ved ejerforholdene, idet vi
forudsztter en storre andel sommerhusejere med bopzl i amtet uden for lokalomra-
det end 1 de ovrige regioner. Ejernes indtegter og beskatning ved udlejning samt
ejendomsverdiskattens lokalisering kan derved forklare de storste forskelle. Hvis vi
forudsatte den samme ejerstruktur pa Lolland som pa Djursland, vil vi fa en procent-
vis fordeling indenfor erhvervsliv & lenmodtagere pa 18 pct. lokale, - 11 pct. ovrige
amt og tre pct. til eksterne, hvilket vil svare til fordelingen pa Djursland. Dette vil
have stor betydning for amtsskatterne og de ovrige kommuneskatter i amtet, som i
Lollands tilfeelde vil stige fra ca. tre og seks pct. af de samlede investeringer til hen-
holdsvis otte og syv pct. - en forskel der svarer til forskellen mellem ca. 36 mio. og 60
mio. ved 500 udstykninger.

Hyvis vi gar dybere ned i den del af investeringerne, der gar til det lokale erhvervsliv &
de lokale lonmodtager, ses i figur 2.10 en meget ligelig fordeling mellem de tre regio-
ner. Det afspejles, at vi holder vedligeholdelsesudgifterne konstant, og at en meget
vaesentlig del af den forventede aktivitet og jobskabelse er relateret til udlejningsbran-
chen.
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Figur 2.10: Vedvarende investeringer
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Lolland Djursland Ringkgbing

Kilde: Egne beregninger

Vi har i alle de tre udvalgte regioner forudsat 100 pct. lokale aktiviteter indenfor ud-
lejningsbranchen, og da ca. 40 pct. af de lokale vedvarende investeringer tilfalder
denne branche, vil det naturligvis fa stor betydning hvis et eksternt udlejningsbureau
saetter sig pa vasentlige dele af markedet. Andelen der gar til de lokale husejere for-
udsattes at vare indberegnet i husejernes okonomiske incitament for at kebe som-
merhuset, og derfor ogsa at vaere indregnet i markedsprisen pa sommerhuse. Andelen
til vedligeholdelse og service kan forventes at ga til de lokale handvarksvirksomhe-

der.

Med hensyn til de resterende investeringer baseret pa turistforbruget har Danmarks
Turistrad ved deres omfattende sporgeskemaundersogelser udarbejdet et overblik
over, hvordan ferichusturisternes omsatning fordeles. Vi kan bruge deres tal (ands-
gennemsnitstal) til at udarbejde et skon over, hvordan andelen til forbrug kunne for-
dele sig indenfor forskellige sektorer. Vi vil ikke bruge turistradets omsaxtningstal
direkte, da det er varditilvaksten der interesserer os 1 denne lokal- og regionaleko-
nomiske sammenhzang. Der findes stor forskel med hensyn til varditilvaeksten inden-
for de forskellige omsatningskategorier, og vi sammenligner derfor kategorierne med
deres respektive varditilvaksttal fra Danmarks Statistik, Regnskabsstatistikken. "’ P4
den baggrund giver nedenstiende Figur 2.11 et indtryk af, hvordan de lokale vedva-
rende investeringer pa baggrund af forbruget vil fordeles.

0 Ligesomi de gvrige beregninger af vaditilvaksten har vi koncentreret os om den
del af omsatningen, der ikke indeholder materialeudgifter og underleverandgrer.
Dette beskrives nere udfgrligt i bilagsnaterialet.
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Figur 2.11: Fordeling af de vedvarende investeringer til forbrug
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Kilde: Danmarks Turistrad 2003, Statistikbanken & egne beregninger

Jobskabelsen, som beskrevet i afsnit 2.4, er, som det fremgik, baseret pa de vedva-
rende investeringer til det lokale erhvervsliv og lonmodtagere fratrukket andelen, der
gar til husejerne. Figur 2.11 kan derfor i kombination med figur 2.10 give et billede
af, hvordan de forventede vedvarende arbejdspladser vil fordele sig indenfor forskel-
lige brancher.

Andelen til forbrug baseret pa en forudsxtning om 70 pct. lokalforbrug, mens de
sidste 30 pct. i princippet kan vare medtaget fra udlandet, og derfor helt er trukket
ud af vores regneeksempel. Forudsztningen om 70 pct. lokalforbrug er baseret pa en
storre regional undersogelse fra Odsherred, men der kunne i princippet vare store
regionale forskelle, hvis eksempelvis nye sommerhuse placeres i et omrade uden det
nedvendige udbud af varer og leveranderer. Hvis vi i regionen Ringkebing eksem-
pelvis endrede forudsztningen fra 70 pct. lokalforbrug til 30 pct. lokalforbrug, ville
det isoleret fa folgende konsekvenser: De samlede vedvarende investeringer vil redu-
ceres fra de ca. 262.000 til ca. 203.000, og andelen til det lokale erhvervsliv og lon-
modtager vil reduceres fra ca. 52.000 til ca. 44.500.

2.4.3. Forskellige hustyper

Vi har i alle de regionale eksempler forudsat en bestemt hustype, som et gennemsnit
mellem den andel vi forventer vil vaere luksushuse, og den andel vi forventer vil vare
standardhuse. Hvis vi @ndrer den forudsaztning, vil det fa konsekvenser for flere om-
rader. Dels vil byggeprisen, salgsprisen og vurderingsprisen zndres. Dels kunne man
forestille sig, at @ndrede hustyper vil 2ndre ved lokaliseringen af de byggefirmaer der
star for byggeriet. Og endelig vil det have konsekvenser for overnatningstallene bade
for lejere og ejere. I eksemplet Djursland har vi forudsat, at 50 pct. vil vaere standard-
huse, og 50 pct. vil vere luksushuse, hvilket har givet os et gennemsnitlig antal udlej-
ningsuger pa 19. Hvis vi 1 stedet forudsatte 100 pct. luksussommerhuse, kunne vi
forudsatte 25 uger i gennemsnitlig udlejning. Vi kunne derved forudsatte 812 arlige
lejeovernatninger, mod de 618 vi har skonnet 1 vores eksempel.

Denne ®ndring vil isoleret set have den betydning, at de vedvarende investeringer
samlet stiger med ca. 36.000, og nettotilgangen til det lokale erhvervsliv & lenmodta-
gere stiger med 7.800 pr. udstykning eller ca. 4,7 mio. kr. ved 600 udstykninger.
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Samtidig har vi i alle regionerne forudsat en relativ hoj andel af de nye huse, som gar
til udlejning, 60 pct. pa Lolland og Djursland, og 80 pct. i Ringkebing. Det er centralt
1 den forbindelse, at adskillelsen mellem nye huse og gamle huse er langt vigtigere
end adskillelsen mellem luksushuse og standardhuse. Investeringer i nye huse er ifol-
ge ejendomsmaglere 1 hoj grad baseret pa den mulige udlejningsindtjening. En forud-
seetning for valget af Djursland som regional case var, at omradet ikke var et typisk
udlejningsomrade, og at vi derved kunne forvente nogle relativt lave regionalokono-
miske konsekvenser. Denne forventning har vist sig ikke at holde stik. I vores h-
lagsmateriale har vi medtaget udvalgt sommerhusstatistik, og det ses, at andelen af
sommerhuse, der lejes ud, i hoj grad henger sammen med andelen af sommerhuse,
der er bygget efter 1990. Pa landsplan udlejes der saledes kun ca. 21 pct. af de nuve-
rende sommerhuse, men 1 andelen, der er bygget efter 1990, er andelen oppe pa 44
pct. (Danmarks Statistik 2001), en andel, der ifolge ejendomsmaglere, er endnu hoje-
re for sommerhuse bygget efter 2000. Hvis vi eksempelvis forudsatte, at udlejnings-
andelen pa Djursland vil vere 19,4 pct., som den nuvarende andel i Arhus Amt, vil
det have store konsekvenser. Hvis vi samtidig justerer antallet af ejerovernatninger
(som det fremgir af vores bilag, har vi sat det lavt, pga. den store andel vi forudsatter
udlejet), vil det reducere de totale vedvarende investeringer fra de ca. 159.000 til
85.000, og andelen der gar til det lokale private erhvervsliv fra ca. 30.000 til ca.
14.000. Det vil ikke vaere realistisk, at en sa lav andel af de nye huse lejes ud, men det
er vigtigt at vise den meget store andel af bl.a. den vedvarende jobskabelse, som er
baseret pa udlejningsindtjeningen

2.5. Udgifter i forbindel se nmed yderligere som
mer husudst ykni nger

De kommunale og amtskommunale indtegter som folge af udstykninger kan med
fordel ses i sammenheng med de kommunale udgifter, der vil opsta i kelvandet pa
den ogede turistmaengde mv.

Udgifterne i forbindelse med nyt sommerhusbyggeri kan opdeles i driftsudgifter og
eventuelle sociale udgifter.

2.5.1. Driftsudgifter

Der findes naturligvis mange driftsudgifter forbundet med turisme. Udgifter til syge-
huse, renovation, strandrensning, offentlige toiletter, vej og stivedligeholdelse, infor-
mationsskilte, drift af turistbureauer, kulturelle arrangementer og mange andre fakto-
rer er offentlige udgiftsposter, der vil stige med en oget turistmangde. I en storre
undersogelse fra 1997 konkluderedes det, at de samlede offentlige udgifter til turis-
merelaterede aktiviteter udgjorde mellem 10 og 20 pct. af de samlede skattemaessige
indtaegter relateret til turismen i kommunerne Blabjerg og Blavandshuk samt Ribe
Amt."" Derudover ses der i forbindelse med nye udstykninger af sommerhuse udgif-
ter relateret til planlegningsfasen. Pa baggrund af de klare resultater i den tidligere
undersogelse, ser vi med hensyn til vores lokal- og regionalokonomiske analyse ikke
et umiddelbart behov for yderligere analyse af de offentlige udgifter relateret til den
ogede turistmangde. Det centrale er, at der skabes offentlige aktiviteter, og at ind-

T MIljegmnisteriet, 1997, s. 24
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tegterne er vasentlig hojere end udgifterne, hvilket vi kan konkludere pa baggrund af
analysen fra 1997. Hvordan indtaegterne derefter bruges pa offentlig service, herun-
der turisme, er i denne forbindelse underordnet.

Et emne der kan relateres til ovenstiende, er de ogede turismeindtegters indvirkning
pa de kommunale tilskuds- og udligningsordninger. Udligningssystemets indvirkning
pa foroget indkomst, som felge af bl.a. turisme, behandles ligeledes indgaende i mil-
joministeriets analyse fra 1997. Her konkluderes det, at ogede indtegter for ekono-
misk darligt stillede kommuner ikke nedvendigvis skaber rigere kommuner. Dgede
indtegter kan medfore mindre udligning, og de reelle okonomiske gevinster kan der-
for vere meget begrensede. Samfundsekonomisk skaber dette naturligvis ikke inci-
tament for at skabe lokal skonomisk udvikling, og der er i ojeblikket en storre reform
af udligningssystemet under forberedelse. I vores fremtidsregneeksempler ser vi in-
gen grund til at foretage yderligere analyser ud fra de eksisterende udligningsregler.
Pa baggrund af udligningssystemet har vi ikke regnet med ekstra offentlige arbejds-
pladser som folge af de umiddelbare offentlige indtegter relateret til sommerhusud-
stykningerne.

2.5.2. Sociale udgifter

Sociale udgifter relateres til sociale klienters helarsadresse, og har derfor oftest ikke
noget med sommerhuse at gore. Der findes dog borgere, som har helarsadresse i
sommerhuse, hvilket giver mulighed for indkomstbeskatning, men som derfor ogsa
kan medfore sociale udgifter for de implicerede kommuner. Helarsbeboelse er lovligt
for pensionister, der har ejet deres sommerhus 1 8 ar, men derudover findes der en
ulovlig heldrsbeboelse i sommerhuse. Der kan ogsi gives dispensation for at fa lov til
at bo helars 1 sommerhuse, hvilket kan ses som en made at gore den ulovlige helars-
beboelse lovlig.

Med hensyn til den ulovlige helarsbeboelse er der ifolge en undersogelse fra 1999
ingen tvivl om, at den gruppe mennesker generelt indeholder en langt storre andel pa
overforselsindkomster end samfundet som helhed, og derfor kan opfattes som en
social udgiftspost.”” Flere nye sommerhuse vil ikke i sig selv tiltraekke sociale klienter,
men der kunne vare en potentielt risiko for, at gamle sommerhuse kommer til at sta
tomme, og derfor potentielt kunne tiltraekke sociale klienter. Vi har derfor snakket
med kommuner, ejendomsmaglere og udlejningsbranchen om disse potentielle ne-
gative konsekvenser ved at bygge nye sommerhuse. Der er umiddelbart ingen der
opfatter dette som et vasentligt problem, hvilket skyldes forskellige faktorer. 1) Der
er meget stor eftersporgsel pa nye moderne udlejningssommerhuse, mens de zldre
sommerhuse pa lejemarkedet udgor et billigere alternativ, som ikke er i direkte kon-
kurrence med de nye sommerhuse. De sommerhuse som i forste omgang bliver min-
dre attraktive, er de tidligere spa-sommerhuse, som ikke er blevet vedligeholdt, og
konkurrencen fra de nye bor derfor presse vedligeholdelsen af disse igennem. 2) Pri-
sen pa sommerhuse er generelt steget eksplosivt over de sidste ar, og de dyre som-
merhuse (som skal kebes, hvis man skal bo 1 dem) vil umiddelbart ikke virke som en
magnet for sociale klienter, problemet ligger med hensyn til billige landejendomme,
som evt. kan lejes. 3) Det potentielle problem skulle derfor vare, hvis en ejer af et af
de eksisterende udlejningssommerhuse pa grundlag af den nye konkurrence ikke

2 Christoffersen, 1999
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kunne leje sit hus ud. Dette vil typisk ikke vaere en social klient, og da det 1 henhold
til udlejningsbranchen er et sporgsmal om modernisering af huset, for det bliver
konkurrencedygtigt, vurderes dette ikke at vare en sandsynligt scenarium.

Hyvis bunden ryger ud af udlejningsmarkedet, vil vi naturligvis se et andet billede, idet
langt de fleste nye sommerhuse er finansieret med henblik pa udlejningsindtjeningen.
Det vil betyde et storre skonomisk kollaps, men de nye sommerhuse vil kun bidrage
minimalt til dette problem. Generelt er det derfor vores opfattelse, at nye sommer-
husudstykningers indvirkning pa kommunens sociale sammensatning er en meget
spekulativ problemstilling, som ikke umiddelbart opfattes problematisk af de kom-
munale aktorer.

Med hensyn til pensionistbeboelse i sommerhuse kan det 1 hojere grad tenkes, at nye
sommerhuse kobes af folk, som ser en tilbagetrakningsmulighed efter 8 dr i det nye
hus. Dette vil 1 henhold til samtaler med ejendomsmeaglerbranchen oftest vare loka-
le, som detfor alternativt blot ville have boet et andet sted i lokalomradet. Det vurde-
res i denne forbindelse, at tiltraekning af nye pensionister er ikke umiddelbart vil op-
sta 1 nevneverdigt omfang. Samtidig er det et noget uafklaret sporgsmal, hvorvidt
tiltrekning af pensionister vil vaere en udgift eller en indtegt for de implicerede
kommuner. Pensionister vil komme med en varierende skattepligtigt indkomst, som
skal sammenlignes med de kommunale udgifter, der relateres til pensionister. De
umiddelbare indtryk fra ekonomiansvarlige i forskellige kommuner er, at dette op-
fattes som udgiftsneutralt for kommunerne.
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Kapitel 3. Strategi ske fokusom
rader

Der kan uddrages flere interessante perspektiver fra ovenstdende analyse. De store
forskelle mellem de 3 regioner forklarer i sig selv, hvilke faktorer der har betydning
med hensyn til omfanget af de lokal- og regionalokonomiske konsekvenser i forbin-
delse med udlaegning af nye sommerhusomrader. Folgende punkter viser blot nogle
vaesentlige omrader, hvor man kunne forestille sig strategiske valg, der kunne @ndre
de okonomiske resultater for lokal- og regionalomraderne.

1.

Eftersporgslen efter sommerhuse i de forskellige regioner har stor betydning for
den regionale indkomst der kan genereres 1 de forskellige regioner. Der er saledes
store forskelle mht. hvor mange sommerhuse der kan forventes at blive bygget,
hvor stor avance de lokale grundejere vil fa pa udstykningen af sommerhusjord,
hvilken indtjening, udlejningsmangde og overnatningsmangde der kan forventes
1 de forskellige regioner. Hvis de enkelte regioner kan forbedre deres nuvarende
udbud eller effektivisere markedsforingen af deres region, for pa den made veare i
stand til at hojne eftersporgslen kan det have store regionalokonomiske perspek-
tiver. Et eksempel kunne vaere Lalandia — badelandet i Redby pa Lolland. Her
selges feriehuse til priser der overstiger huspriserne ved vestkysten, og husene
kan udlejes maksimalt til hoje priser. Det er naturligvis velkendt, at bedre turist-
tilbud er en regionalokonomisk strategi. Vores analyse fremhaver de relativt sto-
re okonomiske forskelle der vil vaere mellem at udstykke en sommerhusgrund pa
Lolland og en grund pa Vestkysten, og analysen nuancerer derved, hvor store
perspektiver der kan vare ved at forbedre udbuddet.

Der er store forskelle pa hvor meget de lokale hindvarkere og byggevirksomhe-
der bliver involveret i byggearbejdet. I Ulfborg-Vemb kommune har de lokale
restriktioner pd sommerhusenes udformning haft den lokale sidegevinst, at de
store eksterne typehusfirmaer ikke 1 nevnevardigt omfang er involveret 1 bygge-
riet. Derimod har lokale firmaer specialiseret sig 1 den specielle type huse, og hvis
denne fordeling kan opretholdes med hensyn til de kommende sommerhuse, vil
det fa store regionalokonomiske perspektiver. Det kan ikke afvises, at der findes
hindvarksmassige nicher i de forskellige regioner som kunne udvikles via -
striktioner pa det kommende sommerhusbyggeri. Det skal selvfolgelig stilles
overfor de relativt billige huse typehusfirmaerne kan levere, og samtidig holdes
indenfor konkurrencelovens rammer, men der kunne ses perspektiver, hvis man
via planmessige tiltag dels kan sikre sig en overordnet kvalitet og nogle unikke
sommerhuse, og som sidegevinst kunne hojne de lokale firmaers andel 1 det pa-
gxldende byggeri.

En stor del af den regionale vearditilvakst som folge af udstykninger ligger i
avancerne hos de oprindelige grundejere. Specielt hvis alle udstykninger bliver
lagt hos en enkelt grundejer, vil der vere meget store avancer hos den pagalden-
de. Det vil derfor have en meget afgorende betydning, hvorvidt disse midler bli-
ver brugt til investeringer 1 eksempelvis et forlystelsescenter i lokalomradet, eller
om den pagxldende grundejer pakker sine tasker og tager til Sydfrankrig. Man
kunne i den forbindelse forestille sig en lokal dialog mellem grundejerne og de
planmaessig myndigheder i forbindelse med udstykningsplanerne. Belobenes
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storrelse er det 1 hvert tilfalde overvejelser der er vard at have i baghovedet.
Samtidig findes der meget aktuelle planer om at @ndre ejendomsavancebeskat-
ningsloven, hvilket jo kunne vaere en mulighed for at binde nogle flere af de ret
stotre belob til lokalomraderne.

Frigorelsesafgiften betales som reglerne er i dag principielt for et eventuelt salg af
grunden. Hvis den forventede avance er begranset som i tilfeldet Lolland, kan
denne afgift virke som en hamsko for investeringer i sommerhusudstykninger.
Der kunne derfor vare store perspektiver 1 de aktuelle forslag, der ligger om at
droppe frigorelsesafgiftsloven og samtidig revidere ejendomsavancebeskat-
ningsloven, si eventuelle skatter forst bliver aktuelle, nar den reelle indtjening
hos grundejeren rent faktisk finder sted.

Det er tilsyneladende et problem for landbrugskommuner at have grundskylden.
De store sommerhuskommuner kunne derfor have stor gavn af muligheden for
at lave en differentieret grundskyld til sommerhusejere, hvilket ikke er muligt 1
dag.

Som reglerne er i dag, kan pensionister efter at have ejet et sommerhus i 8 ar
opna helarsstatus 1 deres sommerhuse. Der er verd at overveje om denne mulig-
hed for indkomstbeskatning i de kommende sommerhusomrader kunne vare en
kommunalokonomisk strategi. Hvis man i samspil med udstykkerne kunne de-
signe sommerhusomrader, der var malrettet mod at tiltrekke hojtlonnede pensi-
onister, kunne det maske blive et alternativ til de mere traditionelle omrider ret-
tet mod maksimal udlejning.

Der er vasentlige forskelle pa de forskellige nationaliteter forbrug. Som vores
regionale eksempler viste, har dette en vasentlig betydning for turismeindtegter-
ne. Som et supplement til strategien med at tiltreekke flere turister, kunne man
derfor forsege at tiltrekke en speciel type af turister via malrettet markedsforsel
og kendskab til denne gruppes behov. Som analyser fra Danmarks Turistrad be-
kreefter er det 1 gjeblikket mest de storforbrugende nordmand der kunne veare
attraktive.” Med et degnforbrug der er ca. 50 pct. hojere end eksempelvis ¥-
skernes, burde dette give anledning til strategiske overvejelser

5 Dannmarks Turistrad, 2003
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Bil ag Forudsat ni nger & beregnin-

ger

De totale resultater er baseret pa beregninger hvor en rekke regionale forudsatninger
har gjort sig gxldende. Disse er sammentfattet 1 tabellen pd de folgende to sider og
uddybet for hver af de 3 regioner pa siderne derefter.

|3.1. Sanl et overblik over

regi onal e forudsat -

ni nger
Tabel 3.1 Lolland Grend/Notre Ringkebing
Djurs
- [Kommuneskae  [21,7%%  [21,12%  [20,64% |

Amtsskat 12,5% 11,6% 12%
Stat/kirke skat 25% 25% 25%
Netto til lenmodta-| 50% 51,48% 51,56%
ger

Engangsinvesteringer

Frigorelsesafgift
Kvadratmeterpris 2,5 kr. 2,67 kt. 13 kr.
landbrugsjord
Kvadratmeterpris 13 kr. 50 kr. 50 kr.
Sommerhusjord
Skonnet  grundstor-| 1200 m” 2000 m” 2500 m”
relse
Frigorelsesafgift 4440 36.796 30.500
Pr. grund
Grundejers lokalise- | (Lokal/amt/eksternt) 100/0/0 100/0/0
ting 100/0/0

Udstykning af

sommerhusgrund I or 8000 + moms 4000 + moms | 5000 + moms
Lokalisering 100/0/0 100/0/0 100/0/0
Verditilvakst 100% 100% 100%
Afgift 6820 6820 6820

Byggemodning

4 Vores skatteprocenter som er skgnnet

pa de eksterne forhold.

ud fra lokale forhold, vil

ogsa blive brugt
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Vej kloak mv.

30.000 + moms

50.000 + moms

20.000 + moms

Tilslutningsbidrag 50.000 50.000 50.000
Vearditilvaekst 50% 50% 50%
Lokalisering 100/0/0 100/0/0 100/0/0

Salg af sommer-

husgrund -

i Salgspris 150.000 250.000 300.000

Maglersalar 10.000 + moms 6000 + moms!> | 10.000 + moms
Mzglers lokalisering | 100/0/0 100/0/0 100/0/0
Lokalisering af ko-| 20/20/60 25/60/15 25/25/50
ber.

Byggeri af som-

merhus
Andel der bebygges | 60% 100% 100%
Byggepris 800.000 800.000 900.000
Byggeriets  lokalise-| 10/0/90 25/0/75 55/0/45
ring
Vearditilvakst 50% 50% 50%

Vedvarende investeringer

Ejendomsskatter

Grundskyld Kom.= 2.3 % Kom.=1,85 % | Kom.=1,35%
Amt = 1% Amt=1% Amt=1%

Skonnet grundvaerdi | 100.000 200.000 250.000

Ejendomsveerdiskat

Niveau 1% 1% 1%

Skennet ejendoms-| 850.000 1.000.000 1.100.000

vurdering

Ejers lokalisering 20/20/60 25/60/15 25/25/50

Vedligeholdelse og

service

Gennemsnitspris 18.000 pr. ar 18.000 pr. ar 18.000 pr. ar
Lokaliseting af| 100/0/0 100/0/0 100/0/0
handvarkere
Dognforbrug
Ejere 2329 kr. 2329 kr. 2329 kr.
Lejere 170 kr. 193,1 165,5
Lokalt forbrug 70% 70% 70%
Lejere til husleje 155,8 kr. 178,2 152,8
Verditilvakst 37,5% 37,5% 37,5%
Overnatninger pr.
sommerhus pr. ar. -
Lejere 567 618 101016
5 Det lave nmeglersalead er baseret pa, at vi i Djurslands eksenpel forudsatter én
sa ger til alle 600 grunde, og har baseret vores gennensnit pa dette.
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Ejere 18,9 55,2 59,5
Udlejning
Andel der udlejes 60% 60% 80%
Ejers andel 65% 65% 65%
Ejers lokalisering 20/20/60 25/60/15 25/25/50
Bureauets andel 35% 35% 35%
Bureauets  lokalise- 100/0/0 100/0/0 100/0/0
ring

| 3. 2. Udval gt sommer husstatistik

Tabel . 2: Sonmer husst ati sti k

Ant al Pct . Pct . Andel [ CQver- Gns. Orsad -
som bygget over udl e- | nat. uge- ni ng pr.
merhu- |efter 100 n2 |j et Pr. hus |benyt- hus i
se 1990 20031 | 200020 |i leje- |telse i [1000 Kr.
20037 | ogp318 de huse |eget 20012
20002 hus
200022
Hele Landet 219.800 | 10,5% 11,9% |[21,6% |68 16,6 41,4
Kgbenhavn og -
Frederiksberg 4.239 0,9% 4,0% -24 - -
Kgbenhavns Amt 8.829 4,5% 7,5% 0,0% 0 27,8 13,0
Frederiksborg Amt | 31.055 | 7,8% 14,6% 6,1% 11 24,7 19,5
Roskilde Amt 4.159 6,4% 9,8% 0,0% |5 26,9 2,2
Vestsjeellands Amt | 39.112 | 7,7% 6,7% 57% |8 18,9 25,8
Storstrgms Amt 18.090 | 10,9% 8,4% 17,1% (41 17,8 27,8
Bornholm (excl.
Christiansg) 4.070 10,0% 20,7% 53,7% | 164 8,8 95,0
Fyns Amt 12.301 | 10,3% 10,8% 19,0% | 62 14 34,2
Senderjyllands Amt | 7.608 13,4% 10,5% [ 38,6% | 159 13 79,4
Ribe Amt 11.133 | 19,0% 21,6% | 55,7% | 298 11,8 111,0
Vejle Amt 4.211 14,2% 9,5% 25,5% | 64 15,3 50,7
Ringkgbing Amt 14.889 | 16,4% 16,4% [56,3% | 222 11,2 90,8

6 De neget hgje tal forklares ved, at vi forudsstter store sommerhuse til 6-10
personer ned en gennemsnitlig udlejning pd 33 uger.

7 De 219.800 er baseret pa Statistikbankens opgerel se af boligbestanden. Boli gbe-
standen inkl uderer ogsa kol oni havehuse, der i nogle tilfade kan sidestilles ned
sommer huse. Stati sti kbankens opgerel se af bygni ngsbest anden i nkl uderer ikke kol o-
ni havehuse, og her er det total e antal sommrerhuse for 2003 opgjort til 200.678.

18 Statistikbanken, baseret pa boligbestanden.
1 Statistikbanken, baseret p& bygni ngsbestanden

2 Baseret pd Danmarks Statistik 2001:46, Undersggelse af feriehusudlejningen i
Dannmar k

2t Baseret pa Dannmarks Statistik 2001: 46
2 Baseret pd Danmarks Statistik 2001: 46

2 Baseret pa Danmarks Turistrad 2003, Turisnens gkononi ske og beskadti gel sesnessi -
ge betydning i Dannmark, og Statistikbankens boligbestand fra 2001.

2% Der findes ikke data fra Frederiksberg og Kebenhavn i Danmarks Statistik 2001 og
Dannar ks Turistrad 2003
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Tabel . 2: Sommer husst ati sti k

Ant al Pct . Pct . Andel [ CQver- Gns. Orsad -
som bygget over udl e- | nat. uge- ni ng pr.
nmerhu- |efter 100 n2 |j et Pr. hus |benyt- hus i
se 1990 20031 | 200020 |i leje- |telse i |[1000 Kr.
20037 | 500318 de huse |eget 200123
20002 hus
200022
Arhus Amt 22.097 |11,7% 12,1% 19,4% | 49 18 34,6
Viborg Amt 8.045 9,2% 15,6% 26,0% | 93 14,4 40,3
Nordjyllands Amt 29.962 |12,4% 11,6% 26,2% | 73 15,2 53,5

| 3. 3. Lol l and: Forudsat ni nger & beregni nger

3.3.1. Kort beskrivelse af regionen i forhold til som
mer huse og gkonom

Lolland — Falster er i henhold til den regionale vakststrategi defineret som et sam-
menhangende udkantsomrade. Af praktiske arsager valger vi i denne analyse at af-
graense os til Lolland.

Vi afgrenser vores lokalomrade til Lolland, og kigger saledes pa Lolland under et nar
vi snakker lokaliseringen af lokale arbejdspladser og fordelingen af turistomsztning.
Men Lolland er ikke nedvendigvis knivskarpt afgranset, idet eksempelvis udlejnings-
firmaer pa Falster i denne henseende ogsa horer til lokalomradet Lolland.

Tabel . 3: Sommer husstatisti k Loll and

Sommer hus  [Andel Andel Onsad ni ng |Andel ud-
total 2 ef t er over 1005, som | ejet®
199026 M2 mer hus 28
Hel e Landet 219. 800 10, 5% 11, 9% 41. 400 21, 6%
St orstrgns Ant 18. 090 10, 9% 8, 4% 27. 800 17, 1%
Lol I and total.
Sammenl agt for de 10
kom 3. 564 7, 9% 10, 6%
Hol eby 336 6, 0% 12, 7%
Nyst ed 229 9, 2% 24, 8%
Rudbj erg 1454 6, 8% 5, 8%
Radby 828 9, 5% 2, 2%

3 De 219.800 er baseret pa Statistikbankens opgerel se af boligbestanden. Boli gbe-
standen inkl uderer ogsa kol oni havehuse, der i nogle tilfade kan sidestilles ned
somrer huse. Stati sti kbankens opgerel se af bygni ngsbest anden i nkl uderer ikke kol o-
ni havehuse, og her er det totale antal sommerhuse for 2003 opgjort til 200.678.

% Statistikbanken, baseret pa boligbestanden.
7 Statistikbanken, baseret pa bygni ngsbestanden

% Baseret pa Danmarks Turistrad 2003, Turismens gkononiske og beskadti gel sesnessi -
ge betydning i Danmark

» Baseret pa Danmarks Statistik 2001:46, Undersggel se af feriehusudlejningen i
Dannmar k
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3.3.2. Scenariumfor den frentidige udvikling

Det er en umulig opgave at forudse, hvad der vil ske, hvis der dbnes op for yderligere
sommerhusudstykninger pa Lolland. Men efter snak med mange lokale ejendoms-
mazglere, udlejningsfolk, kommunale embedsmand og byggefirmaer star det klart, at
der i ojeblikket er en stor eftersporgsel efter nye sommerhuse og grunde pa Lolland.
Til priser pa omkring 100.000 — 150.000 kr. kan der ifelge ejendomsbranchen szlges
rigtic mange grunde, og ifelge ejendomsmaglere, udlejningsbranchen og de lokale
planleggere er der stor eftersporgsel efter nye udstykninger. Nye sommerhusgrunde
kan placeres mange steder pa Lollands sydlige kyst, og i kommunerne Rudbjerg,
Rodby, Holeby og Nysted kunne man alle steder forestille sig nye sommerhusud-
stykninger.

Der er meget, der tyder pa at en stor del af de nye udstykninger ikke vil blive bebyg-
get 1 forste omgang, da sommerhusgrunde i omradet tilsyneladende bliver opfattet
som et relativt billigt investeringsobjekt, der potentielt kan blive mange penge vard
athengende af Femernprojektet og den nye EU-forfatning (hvor EU-borgere mulig-
vis vil fa lov til at kebe sommerhuse 1 Danmark). Efter snak med ejendomsmaglere
skonner vi siledes, at kun 60 pct. af de nye udstykninger vil blive bebygget i forste
omgang, mens vi pga. af usikkerheden ikke vil regne med, at de sidste 40 pct. vil blive
bebygget.

Et kvalificeret skon baseret pa samtaler med ejendomsmaglere, udlejningsbranchen
og lokale turistfolk vil vaere, at der findes en eftersporgsel efter 4-500 nye sommerhu-
se 1 omradet. Der findes dog en del tomme grunde i omradet allerede - der findes
ikke et eksakt tal, men omfanget ligger efter samtaler med de kommunale planmyn-
digheder pa ca. 400. Der er dog tvivl om, hvor mange af de tomme grunde der er
tilgeengelige pa markedet, mange kan eksempelvis i praksis vaere en ekstra baghave til
de eksisterende sommerhuse og ikke umiddelbart til salg. Efter snak med lokale ejen-
domsmaglere er det dog tydeligt, at der forst 1 de seneste ar er kommet gang i salget,
og at markedet nu hurtigt vil blive stovsuget for de resterende ubebyggede grunde.
Flere ejendomsmaglere har simpelthen skrevet til alle grundejere for at fa fat i ube-
byggede grunde til videresalg.

Eftersporgslen athenger selvfolgelig af, hvor der ellers bygges nye sommerhuse (Fal-
sters bedre beliggende og bedre strande eksempelvis), renteniveau og linemuligheder,
skatteregler i forhold til udlejning, turiststromme og international terrorisme, tysker-
nes kobekraft og 1000 andre ting, der skal tages i betragtning, men isoleret set virker
500 nye huse som et godt bud pa det potentielle lollandske behov. En del af dem vil
kunne bygges 1 de eksisterende sommerhusomrader mens en del vil kunne bygges i
nye omrader med en god beliggenhed. Samtidig vil der, hvis der udstykkes store are-
aler, og grundprisen kommer ned i et fornuftigt leje, vaere en eftersporgsel efter en
del investeringsgrunde. Vi kan derfor skenne et behov for 500 nye udstykninger,
hvoraf en del ikke vil blive bebygget i forste omgang.

Der findes flere faktorer, der kan modvirke denne umiddelbare eftersporgsel. For det
forste ligger det klart efter samtaler med ejendomsmaglere, at noget af det, der til-
trakker kobere til Lolland, er de relativt billige priser. Nye moderne sommerhuse
med spabad Szlges til 800-900.000 hvilket sxtter nogle grenser for, hvor meget en
potentiel sommerhusgrund ma koste. Grunde kan derfor salges byggemodne til ca.
100 — 170.000 athangigt af beliggenhed. Det kan dog vaere meget dyrt at byggemod-
ne grundene. Jf. at en landinspektor koster mellem 15 og 25000 samt at byggemod-
ning koster mellem 60 og 120.000. Hvis der skal vaere okonomi i at udstykke og szlge
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nye grunde, skal de derfor have en beliggenhed, der enten fordrer billig byggemod-
ning eller ogsa en hoj salgspris (dvs. tet pa vandet). I vores gennemsnitlige prisek-
sempel gir vi ud fra en byggemodningspris pa ca. 104.320, og oveni skal legges frigo-
relsesafgift som skennes til 4-5.000. Vi forudsatter, at en sadan investering vil krave
en forventet salgspris pa ca. 150.000, hvis der skal ske udstykninger 1 stor stil. Det
stiller nogle krav til beliggenheden af nye sommerhusomrader idet grunde 1 150.000
kr. klassen i ojeblikket ikke ligger mere end 500 m. fra vandet. Velbeliggende grunde
med enkle byggemodningsvilkar er derfor de oplagte omrader, og sidanne omrader
vil typisk findes i forlengelse af de allerede eksisterende sommerhusomrader, hvilket
1 nogle tilfelde kan gore det problematisk ikke at komme ned i 300 meters strandbe-
skyttelseszonen.

Pa Falster har eftersporgslen presset grundprisen betydeligt hojere op, og hvis den
tendens breder sig til Lolland, ses et anderledes scenarium, hvor man godt kunne
forestille sig nye grunde bagved de eksisterende.

En anden faktor er, at der ikke umiddelbart findes en lokal storinvestor, det kan ud-
stykke og byggemodne 500 planlagningsmassige sammenhzngende grunde. Og med
de relativt darlige investeringsmuligheder kan det ikke forudszttes, at der vil komme
eksterne storinvestorer som opkeber og udvikler omradet. Det mest oplagte vil der-
for vare en del mindre udstykninger i forlengelse af de forskellige sommerhusomra-
der langs Lollands sydkyst, men hvis ikke placeringen bliver tat ved vandet, vil vi
stille et sporgsmalstegn ved, hvor mange nye grunde der i praksis vil blive udstykket.

Vi forudsztter grunde med en standardstorrelse pa 1200m”

Under forudsatning af at de nye udstykninger kommer med en god beliggenhed kan
det sdledes skonnes, at der er potentiale for at udstykke ca. 500 nye grunde hvoraf 60
pct. indenfor 3-4 ar vil blive bebygget med sommerhuse i 800.000 klassen med et
stort udlejningspotentiale. De resterende 40 pct. skonnes det, pa baggrund af bl.a. det
seneste eksempel pa storsalg af grunde i omradet, vil forblive ubebyggede 1 forvent-
ning om mulighederne med den kommende Femern-forbindelse og EU-forfatningen.

3.3.3. Skatteprocenter

Vi forudsatter en kommuneskat pa 21,7 pct. som et gennemsnit af de aktuelle kom-
muners. Amtsskatten ligger pa 12,5 pct. mens vi forudsatter en stat/kirke skat pa 25

pct.

Med hensyn til kommunal grundskyld har vi valgt et gennemsnit af Rudbjergs og
Rodbys pa 23 promille.

3.3.4. Andring af zonestatus

Nir landbrugsjorden @ndres til sommerhusjord, betales der en frigorelsesafgift af den
verdistigning, der finder sted. Reglerne for betaling af denne afgift er beskrevet i
frigorelsesafgiftsloven og er athaengig af de specifikke omstendigheder.

Vi benytter os af folgende beregningsmetode:

Jordens oprindelige vaerdi kaldes basisbelobet. Man legger 50 pct. af basisbelobet til
basisbelobet og far det regulerede basisbelob. Nir zonestatus er @ndret laves der en
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nyvurdering af jorden som sommerhusjord (rdjord dvs. ikke byggemodnet). Diffe-
rencen mellem det regulerede basisbelob og den nye vardi kaldes frigorelsesbelobet,
og af det belob betales 40 pct. 1 afgift, som deles ligeligt mellem kommunen hvor
frigorelsen har fundet sted og staten.

Priserne pa landbrugsjord kan variere meget athangigt af jordens brug og kvalitet,
men ifelge de lokale skattemyndigheder i Maribo vil landbrugsjorden langs Lollands
sydkyst 1 forlengelse af de eksisterende sommerhusomrader typisk ligge pa 2-3 kr. pr.
m’, Til vores konkrete regnecksempel bruger vi siledes 2,5 kr. pr. m”.

Ifolge de lokale skattemyndigheder vil en skennet pris for sommerhus-rijord i de
samme omrader ligge pa 10-15 kr. pr. m’, og vi bruger siledes 13 kr. i vores konkrete
regnestykker.

Regnestykket for vores lollandske eksempel pa 1200 m* grunde kan siledes opstilles:

1200 m’ landbrugsjord: 2,5 * 1.200 = 3.000 kr. + 50 pct. = 4500 = reguleret basis-
belob.

1200 m® sommerhusjord: 1.200 * 13 = 15.600
Frigorelsesbelob : 11.100 * 40 pct. = 4.440 dvs. 2.220 til kommune 2.220 til stat

3.3.5. UWdstykning af sommer husjord

Prisen for udstykning af sommerhusgrunde athanger af mangden af udstykninger,
og ligger ifolge de lokale landinspektorer mellem ca. 8000 og 15000 inklusive moms.
Derudover betales statsafgifter og gebyrer for 6820 kr. pr. udstykning. Vi forudsztter
en pris pa 10.000 inklusive moms, en pris der er baseret pa 10-20 udstykninger ad
gangen, hvis vi ser en kempeudstykning, vil prisen blive lavere.

Ifolge samtaler med planleggere og landinspektorer er det typiske, at det er den lo-
kale landinspektor, der foretager arbejdet. Vi forudsatter derfor at landinspektoren er
lokal, selvom der er set eksempler pa, at storinvestorer har udstykket mange grunde
og selv medbragt en landinspektor.

3.3.6. Byggenodning

Det er meget svart at sige noget generelt om, hvad det koster at byggemodne en
sommerhusgrund. Det afthenger meget af hvor grunden ligger i forhold til vejnet,
clnet, kloaknet, vandledninger mv., samt af den konkrete geografi i omridet. I vores
lollandske case er der ingen specifikke grunde, der vil vare mere oplagte end de ovri-
ge, det meste af den sydlige kyst i kommunerne Rudbjerg, Radby, Holeby og Nysted
kunne vare potentielle udstykningsomrader. Samtidig er det 30 ar siden, at der er set
udstykninger i storre stil, hvilket oger usikkerheden ved at foretage et skon pa om-
kostningerne. Et kvalificeret skon baseret pa samtaler med ingeniorer og planleggere
fra omradet er, at den samlede pris for selve anlegsudgifterne ved nye udstykninger i
langs Lollands sydkyst vil ligge pa mellem 60 og 100.000 athangigt af, hvor meget vej
der skal bygges osv.

En del af disse udgifter er tilslutningsbidrag til el, vand, kloak pa ca. 50.000, et belob
der ikke betales moms af. Resten gar til anleg af vej, hvor vejtype og vejlengde selv-
folgelig spiller stor rolle, og drejer det sig om flere sommerhuse pa en gang, kan der
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naturligvis vaere basis for at bruge mindre vej pr. hus. Vi skenner en udgift pa 30.000
+ moms pa 7.500 + momsfrit tilslutningsbidrag pa 50.000. Vi skenner ud fra snak
med diverse handvarkere at 100 pct. af arbejdet vil ga til lokale virksomheder og
hindverkere.

Vi er i udgangspunktet ikke interesserede 1 selve omsztning, der ligger i ovenstiende
arbejde, men udelukkende den del af omsztningen der kommer lokal- og regional-
omraderne til gode. Nedenstiende tabel fra statistikbanken viser, at entreprenorvirk-
somheder 1 2001 havde en verditilveekst pa ca. 39,5 pct. fratrukket deres udgifter til
vareforbrug og keb af lonarbejde. Af de ca. 40 pct. gir en del til lonninger og resten
til diverse udgifter og avance. Vi medtager ogsa disse udgifter samt afskrivninger, og
deler derfor varditilvaksten op i lenninger samt hvad vi kalder zndtwgter hos virksonhe-
den. Bade med hensyn til investeringerne og lonningerne forudsetter vi, at de er 100
pct. samlokaliserede med virksomheden. Men som tabellen ogsa viser, gar der en stor
andel til underentrepriser, og hvis vi ogsa her forudsztter 100 pct. lokale firmaer, vil
det vare relevant at legge deres varditilvakst til de 39,5. Samlet far vi derfor en regi-
onal verditilvaeekst pa ca. 50 pct., som vi vil bruge til vores beregninger. De resterende
50 pct. gar til vareforbrug, et forbrug der kun 1 begrenset omfang vil vaere lokalt og i
mange tilfzlde i yderste led komme fra udlandet. Disse 50 pct. vil vi trekke helt ud af
vores regnestykke vel vidende at en mindre del vil komme lokal- og regionalomradet
til gavn.

Tabel 3.4: Entreprengrvirksomhed 2001

OVBAN NG 69129

Andre driftsindtagter 529

\Var ef or br ug 22639 32, 509
Kagb af | gnarbej de, underentrepriser 19504 28, 00%
Lgn, pension nv. 15310 21, 98%
IAf - og nedskrivni nger 1512 2,17%
Andr e ordi nag e udgifter 8660 12, 439
ORDI NART RESULTAT 2032 2,92%
Ki | de: Statistikbanken. Regnskabsstati stikken

3.3.7. Salg af sommer husgrund — avancebeskat ni ng

Nir en ejendom salges, skal der betales indkomstskat af en eventuel avance. Grund-
ejere har allerede betalt frigorelsesafgift, som kan ses som en a conto betaling for
avancebeskatningen. Reglerne for beregning af avancebeskatning er beskrevet i ejen-
domsavancebeskatningsloven. Avancebeskatning i praksis afhenger meget af de fak-
tiske forhold, hvor lenge har man ejet jorden, hvor stor andel af ejendommen szlges
fra etc., men en mulig beregningsmetode som vi benytter er folgende:

Forst beregnes og reguleres anskaffelsesprisen. Oprindelig verdi + 150 % tillegspar-
celverdi + 10 % tilleg + forbedringer. Derefter beregnes avancen som salgsprisen
minus forbedringer — salgsomkostninger — den regulerede anskaffelsespris.

Af denne avance kan man forst trakke et ejertidsnedslag eller fradrag pa maksimalt
30 %, hvis man har ejet jorden i min. 9 ar. Derefter kan der yderligere fratrackkes 2
gange en eventuel frigorelsesafgift, og det resterede belob beskattes som indkomst-
skat.
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Regnestykket for Lolland bliver sdledes nar vi forudsatter over 9 ars ejerskab.

Reguleret anskaffelsespris: 3.000 + 4.500 + 750 + 16.820 (udstykning) + 87500 (byg-
gemodning) = 112.570.

Avancen: 150.000-112.570 —12500 (til maegler) = 24.930

Til beskatning: 24.930 *70 % - 2*4.440 =8571 der beskattes som indkomstskat. Re-
sten er skattefri fortjeneste.

Efter snak med planleggere i de implicerede kommuner virker det fornuftigt at for-
udsatte, at 100 pct. af grundejerne vil vare lokale landmand, som derfor beskattes i
lokalomradet.

Efter snak med de lokale ejendomsmaglere kan vi forudsatte at blandt de kommen-
de kobere af sommerhusgrunde og sommerhuse vil 20 pct. vaere lokale (fra Lolland),
20 pct. vil komme fra amtet uden for lokalomradet og de sidste 60 pct. vil vaere eks-
terne. (uden for amtet, i praksis vil keberne komme fra den sydlige del af hoved-
stadsomradet). Dette er en opdeling der gxlder alle koberne. Der kunne yderligere
opstilles forudsatninger om lokaliseringen af eksempelvis den specifikke andel af
keberne der udlejer deres huse, men dette vil blive en noget spekulativ forudsztning,
som vi har undladt at inddrage.

3.3.8. Byggeri af sonmerhus

Sommerhuse kan bygges til en kvadratmeterpris pa mellem 6 og 12.000 kr., og et
sommerhus pa ca. 90 kvadratmeter vil i dette omride typisk bygges til mellem
600.000 og 1.000.000 athzengigt af, hvor luksurigst de skal bygges. Efter mange sam-
taler med ejendomsmeaglere stir det klart, at sommerhuse ikke skal bygges for dyrt,
hvis de skal kunne szlges og/eller lejes ud pa Lolland. Huspriser over 1 mio. er svare
at salge 1 dette omrade. Der er stor enighed om, at husene der eventuelt vil blive
bygget i fremtiden, i hoj grad vil vaere baseret pa udlejning, og ca. 50 pct. vil blive
bygget med spabad og koste omkring 850.000. Den anden halvdel vil vare gode store
standardhuse til en gennemsnitspris pa 750.000, og vi forudsatter derfor en gennem-
snitspris pa 800.000, som kan saxlges til 900-950.000 athangigt af grundprisen.

En meget afgorende regionalokonomisk faktor er, hvor stor en andel af byggeriet der
vil blive foretaget af lokale bygmestre og handvarkere. Der findes tilsyneladende ikke
nogen analyser, der belyser sommerhusbyggemarkedet, et marked der er kendetegnet
ved en handfuld storre danske typehusfirmaer samt adskillige udenlandske typehus-
firmaer, der sidder pa en vasentlig men noget uklar andel af markedet. Og 1 hvilket
omfang de benytter sig af lokal arbejdskraft er ligeledes ikke et omrade, der er enkelt
af fa overblik over. Ved at snakke med lokale bygmestre, temmerhandler og hand-
vaerkere stir det dog klart, at langt hovedparten at sommerhusbyggeriet vil blive
foretaget af eksterne typehusfirmaer, der i stort omfang enten selv har et hold hand-
varkere til at sette huset op eller laver selvbyggeaftaler med de kommende boligejere.
Men enkelte huse bliver bygget af lokale bygmestre, og samtidigt vil der vare en vis
brug af lokale hindvarkere til opsztning af typehusene, og vi vil derfor med en vis
usikkerhed forudsatte at 90 pct. af byggeriet vil foretages af eksterne firmaer og
hindvarkere. Usikkerheden bliver ikke mindre af, at der i de senere ar ikke er blevet
bygget i storre stil, og man kan jo ikke udelukke, at et kommende byggeri af 2-400
sommerhuse pa Lolland vil tiltrekke sommerhusbyggefirmaer til regionen eller skabe
grundlag for udvikling af lokal ekspertise indenfor sommerhusbyggeriet. Vi valger
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som forudsatning, at typehusfirmaerne er eksterne og saledes ikke har nogen indfly-
delse pa arbejdspladserne i lokalomradet eller det lokale amt.

Verditilvaekst:

Pa samme made som med byggemodningsaktiviteterne er det verditilvaeksten og ikke
omsaxtningen, der har relevans for vores analyse. Indenfor tomrervirksomhed ser vi
en varditilvaekst pa ca. 46 pct., idet vi ogsa her medregner ordinzre udgifter og af-
skrivninger som en del af de regionalokonomiske indtegter hos virksomheden. Ogsa
indenfor tomrerbranchen gir en vasentlig yderligere andel til underentrepriser. Hvis
vi skenner at underentrepriserne er samlokaliserede med hovedentrepriserne, kan vi
medregne verditilvaksten for disse, og vi kommer derfor op pa en samlet verditil-
vaekst pa ca. 50 pct., som vi vil bruge til vores analyse.

Tabel 3.5: Tenrervirksomhed 2001

OVBAN NG 24268

Andr e driftsindtagter 264

\Var ef or br ug 11201 45, 66%
Kegb af | @gnarbej de, underentrepriser 2119 8, 64%
Lgn, pension nv. 6377 25, 99%
IAf - og nedskrivni nger 480 1, 96%
Andr e ordi nag e udgifter 2252 9, 18%
ORDI NART RESULTAT 2102 8, 57%
Ki | de: Statistikbanken. Regnskabsstatistikken

3.3.9. Ejendonsskatter grundskyld

Ud fra den offentlige vurdering af grundvardien betales mellem 6 og 24 promille i
kommunalskat og 10 promille i amtsskat. I modsatning til ejendomsvardiskatten
betales den til den kommune/amt, hvor sommerhuset er placeret.

Den nuvaerende grundvardi i omradet ligger pa mellem 20 og 40.000, men grundene
saelges til 100-150.000 athangigt af beliggenhed. Den nuvarende vurdering er altsa
baseret pa en foraldet markedsvardi, og med den kommende ejendomsvurdering
ventes de at stige kraftigt. Til en vurdering af de fremtidige ejendomsskatter virker
det derfor rigtigt at skonne en vurdering i underkanten af markedsvardien, som vi
har skennet til mellem 100 og 150.000, og vi bruger derfor 100.000 i vores konkrete
eksempel, hvor grundene forudszttes solgt til 150.000.

3.3.10. Ej endonsvar di skat

Der betales skat (til bopalskommunen) pa 1 pct. af ejendommens vardi op til ca.
3.000.000, og 3 pct. for vardi derover. Vi vil basere vores beregninger pa en skennet
fremtidig ejendomsvaerdi pa 850.000 for huse med en markedsvardi pa 900-950.000.

Samtidig forudsatter vi 20 pct. lokale ejere, 20 pct. amtslige ejere udenfor lokalomra-
det og 60 pct. eksterne ejere.
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3.3.11. Driftsudgi fter (handvae ks- og serviceydel ser)

Der findes ikke nogen landsdekkende undersogelse, der direkte har undersogt hvor
store udgifter sommerhusejerne bruger pa service og vedligeholdelse af deres som-

merhuse. Der er lavet en undersogelse pa Odsherred som kan bruges til at lave et
kvalificeret skon. (Odsherreds Erhvervsrad & Odsherreds Turistrad, 2003).

Odsherredsundersogelsen er baseret pé, at der i gennemsnit foretages 128 overnat-
ninger pr. sommerhus pr. ar. Og med den udnyttelsestrekvens har man ved en storre
sporgeskemaundersogelse fundet frem til at der bruges 14.074 kr. pr. hus pr. ar til
lokal service og vedligeholdelse af sommerhusene (Der er 1 undersogelsen fokuseret
pa det lokale forbrug i de 3 odsherredkommuner, et lokalomrade vi sidestiller med
vores lost definerede lokalomrader). Nar vi snakker nye sommerhuse, vil det nok
vaere smat med vedligeholdelse de forste par ar, men med den forudsztning af vedli-
geholdelsen, over en lidt lengere tidshorisont vil have samme niveau som i Odsher-
red, kan vi bruge deres tal til at udforme et skon. Vi forventer en vasentlig storre
udnyttelsesgrad af sommerhusene pga. den store udlejning, og hvis vi gar ud fra at
udnyttelsesgraden til en vis grad smitter af pa behovet for service og vedligeholdelse,
kan vi skenne at ca. 18.000 kr. pr. ar bruges til service og vedligeholdelse. Pga. den
usikkerhed der ligger i at basere vores skon pa en helt 4. regions analyse, vil vi ikke
differentiere mellem de forskellige regioner pa dette omrade. Flere faktorer spiller
ind, udnyttelsesgraden, men ogsa gor-det-selv-tendensen i befolkningen, ejernes lo-
kalisering etc., sd vi valger at holde de 18.000 konstant i vores 3 regioner.

3.3.12. Estineret udlejningsfrekvens og overnatni ngsta

Danmarks Turistrdd har i samarbejde med Danmarks Statistik forsegt at udregne,
hvor mange overnatninger der bliver foretaget i de Danske Ferichuse fordelt pa
Amter. Deres data er dog ikke direkte anvendelige, da de er baseret pa den eksiste-
rende ferieboligmasse, hvor der pa Landsplan udlejes ca. 21,6 pct., mens der i grup-
pen af huse bygget efter 1990 udlejes ca. 44 pct. (Statistiske Efterretninger: 2001:46
tabel 2). Kombineret med mine samtaler med udlejningsbranchen pa Lolland kan det
derfor skonnes, at af de potentielle nye sommerhuse vil 60 pct. blive lejet ud, hvilket
vil give en vasentlig anderledes overnatningsfrekvens pr. sommerhus.

I henhold til Danmarks Statistik 2001:46 (tabel 6) er den gennemsnitlige leengde af
udlejningssommerhusene 1 Storstroms Amt 11,2 uger, men igen er dette baseret pa
en aldre boligmasse.

Ifolge udlejningsbranchen kan nye standardhuse blive udlejet 12-15 uger, med sauna
18-20 uger og yderligere med spabad 22-28 uger. Vi skonner, at halvdelen af de nye
huse vil vare standardhuse med en udlejning pa 13 uger, og halvdelen vil vare nye
luksushuse med udlejning pa 23 uger, hvilket giver en gennemsnitlig udlejning pa 18

uger.
I henhold til de officielle overnatningsstatistikker fra 2002 blev der udlejet sommer-
huse 1 Storstroms Amt i 22946 uger med en samlet overnatning pa 724000 overnat-

ninger dvs. 31,5 overnatninger pr. udlejet uge (Statistikbanken: serviceerhverv). Hvis
vi bruger det tal pa vores nye sommerhuse far vi 18 uger x 31,5 overnatning = 567

overnatninger pr. sommerhus pr. ar. (Kun de udlejede sommerhuse).
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Ifolge Danmarks Statistiks undersogelse blev 3,7 pct. af sommerhusene slet ikke
brugt til eget brug (pa landsplan), mens de resterende 96,3 pct. 1 gennemsnit blev
udnyttet 17,8 uger 1 Storstroms Amt. Det kan nok forventes, at der vil vaere en over-
vaegt at sommerhuse, der ikke bliver brugt blandt de udlejede sommerhuse, og da vi
skonner en eget udlejningsandel, vil jer derfor ogsa skonne at 10 pct. af de nye huse
ikke vil blive brugt til eget brug. I Danmarks Statistiks undersogelse bliver sommer-
husene i Storstroms Amt i gennemsnit brugt 17,8 uger til eget brug, hvilket selvfolge-
lig dekker over store udsving og nok ma forventes at blive vasentlig lavere for de
nye huse, idet de i langt storre grad vil blive udlejet. I Ribe Amt og Bornholms Amt
ser vi I DS undersogelsen, at over 50 pct. af sommerhusene bliver udlejet, og her er
den gennemsnitlige ugentlige benyttelse til eget brug nede pa 9-11 uger, og vi kan
derfor skenne at de nye huse i gennemsnit vil blive brugt 10 uger til eget brug.

Der findes ikke statistik over antal overnatninger 1 eget sommerhus, men Danmarks
Turistrad har ud fra forskellige sporgeskemaundersogelser lavet et skon. Deres over-
natningstal fra Storstrems Amt ligger pa ca. 674.260 overnatninger (2001 tal)”, men
deres tal er baseret pa den noget storre benyttelsesgrad 18,9 uger, samt at kun 3,7 pct.
ikke bliver brugt til eget brug.

Vi udregner derfor overnatningstallet pr. uge pr. sommerhus i Danmarks Turistrads
undersogelse og bruger dette tal pa vores skeonnede ugeforbrug for de nye sommer-
huse. Antal sommerhuse 2001 Storstroms Amt (17758 x 96,3 pct. = 17.101 ...) T alt
udnyttede uger er 18,9 x 17.101 = 323.209. Overnatning pr. sommerhus =
674.260/17101 = 39,42/ 18,9 = 2,1 overnatning pt. uge, pr. sommerhus. Danmarks
Turistrads undersogelse er altsa baseret pa 2,1 overnatninger i gennemsnit pr. uge for
de huse, som benyttes til eget brug, hvilket vi bruger til at skonne brugen af de

eventuelle nye sommerhuse.
2,1 * 10 uger * 90 % giver 18,9 overnatninger pr. sommerhus mod de nuverende

39,4 overnatninger (alle sommerhuse).

I og med at vi forudsaxtter en relativ stor udlejningsfrekvens for de nye huse far vi et
samlet antal overnatninger pr. hus der ligger pa 441/2 (fordi kun halvdelen udlejes) +
18,9 = 239,4 overnatning pr. sommerhus.

3.3.13. Ors& ni ngst al

Danmarks Turistrad har ud fra deres omfattende undersogelser af turisternes forbrug
udregnet degnforbruget for forskellige typer af feriechusturister. I gennemsnit har en
ejer/laner pd landsplan et dognforbrug pa 219,5 kr. (2001 priser), mens en lejer har et
dognforbrug pa 308 (gennemsnit af forskellige nationaliteter). Lejerens degnforbrug
er et gennemsnit af forskellige nationaliteters dognforbrug, og vi kan med fordel ud-

% Dette tal er baseret pad egne udregninger ud fra Danmarks Turistrad 2003, hvor vi
har divideret degnforbrugstallene nmed onsat ningstall ene fordelt pd anter. Dannarks
Turistrads beregninger i Tebbe 2001 er baseret pa i alt 17,6 nio. overnatninger i
lejet/lant sommerhus pa | andspl an.

3 Sanl et antal sommerhuse er baseret pa Statistikbanken (boligbestanden), men ogsa
her har vi brugt 2001 data, da de her bruges i sanmspil med Danmarks Turistrads
dat a.
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regne et gennemsnitligt dognforbrug for Storstroms Amt for at se om det skulle afvi-
ge fra landsgennemsnittet.

Tabel 3.6: Overnatninger Storstrgms Am 2002

over nat ni nger Daggnf or br ug
(1000)
| alt 724
Danmar k 155 21, 49 289
Sveri ge 27 3,79 327
Hol | and 7 1, 09 256
Tyskl and 480 66, 39 300
Nor ge 48 6, 69 465
lAndet | and 6 0, 89 521
Ki | de: Statistikbanken. Serviceerhverv

Ovenstaende giver et gennemsnit pa 311, som dog vil trackke lidt ned, hvis det er en
polak og ikke en japaner, der har lejet de 5 sommerhuse fra andet land. Sa vi kan
sagtens bruge landsgennemsnittet pa 308 kr. 1 degnforbrug. Deres tal er dog baseret
pa 2001 priser, mens vores gennemsnitspriser generelt e baseret pa 2003 priser. Vi
fremskriver derfor deres forbrugspriser med 3 pct. om aret og skonner ejernes dogn-
forbrug til 232,9 og lejernes degnforbrug til 320,8.

Blandt lejerne viser Danmarks Turistrads undersogelse at ca. 48 pct. (landstal) er ud-
gifter til overnatning, et tal vi med fordel kan behandle selvstandigt. 48 pct. af 326,8
=156,8 (rest 170).

Af de resterende kan vi gange 170 med 567 overnatninger og 232,9 med 18,9, hvilket
giver i alt 100.792 til forbrug. I Danmarks Turistrads undersogelse er der ikke taget
hojde for forbrugets lokalisering, dvs. hvor har man kebt de forskellige ydelser, og
om man eventuelt har taget noget med hjemmefra, hvilket naturligvis har stor betyd-
ning for vores opgave. I en undersogelse lavet 1 Odsherred forsegte man, at analysere
det forbrug som blev foretaget lokalt og frasorteret det forbrug, man eventuelt havde
med hjemmefra eller kobte uden for lokalomradet. (Odsherred Erhvervsrad og Ods-
herred Turistrad 2003). Her fandt man frem til, at det lokale forbrug udgjorde ca. 70
pct. af den samlede omsatning, en afvigelse vi med fordel kan medregne, ikke mindst
da en del af forbruget sikkert vil vaere foretaget i et andet land. Vi kan derfor komme

frem til et lokalt gennemsnitsforbrug pr. nyt sommerhus pa ca. 70.554. Heraf vil 25
pct. vaere moms dvs. Vi far 56.444 + 14.110.
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Vearditilvaekst i sidste omsatningsled.

Danmarks Statistik har 1 deres generelle
erhvervsstatistik  opgjort regnskabsre- [UELIEIRSCEVARE R RENA: CIENEN-INCE
sultaterne for forskellige brancher i ste onsa ni ngsl ed i ndenfor ud-
2001, og som nedenstaende viser, er der el t © [ anche AU :
stor branchemassig forskel pa vearditil- Detailh. fra ovrige special-

. f or r et ni nger 38, 89
vaeksten her udregnet som omsatningen Detai | handel . m bekl zini ng,

minus materialeudgifter og underentre- [ odt gj 43, 49
priser. Rest aur ant er 62, 19
Samtidig kan vi 1 Danmarks Turistrads (?gsglr :: forretninger med fg- 33. 99
undersogelse finde ud gf, hvor stor an- Super mar keder, Kol oni al han-
del af sommerhustruristernes forbrug |del 19, 99
der kan placeres indenfor de forskellige frankst at i oner 13, 19
brancher. Den eneste af Turistridets [raxi- og turi st vognmend 94, 19
brancher, der ikke er dakket af ovenstd- [udl ej ni ng af transportnidl er
ende, er forlystelsesbranchen, hvortil [0g maski ner 65, 09
der ikke findes en regnskabsstatistik [varehuse og stornmagasiner 29, 19
o : : Ki | de: Danmar ks Statistik. Statisti kbanken
som ovenstaende, men 1 dCttC tﬂfxlde Regnskabsstatistik i mo. kr. efter branche,

skonner vi en stor verditilvaekst pd ca. [regnskabsposter og tid. Og egne beregninger

80 pct.. Hvis vi sammenligner de to

kilder, kan vi udregne et vejet gennemsnit pa ca. 37,5 pct., et tal der er nasten ens for
lejere og ejere, og som derved er et varditilvaeksttal, der dakker sommerhusbrugernes
forbrug pa landsplan, og som vi vil bruge i vores undersogelse.

3. 3.14. Lej ei ndt amgt

Ifolge udlejningsbureauerne findes der nogle klare tommefingerregler for, hvor man-
ge uger man kan leje forskellige hustyper ud, og hvilket indtegt man som ejer kan
forvente, efter bureauet har taget deres andel.

Et gammelt hus kan eksempelvis udlejes 6-8 uger 1 hojsesonen.

Et nyt standardhus til 6-8 personer, med brendeovn kan udlejes 10-15 uger og giver
20-40.000 til ejeren.

Et nyt saunahus kan udlejes ca. 15-20 uger og giver ca. 40 — 60.000
Og et spa/saunahus mellem 18-25 uger og giver 50-80.000.

Et swimmingpoolhus (de er sjeldne og bliver ikke bygget for tiden) kan udlejes 39
uger (max udlejning) og kan give 130-200.000 men er ogsa dyrt at drive.

Vi forventer ca. 567 overnatninger pr. nyt hus, hvilket ud fra 2001 degnforbrugspri-
serne (ganget med 156,8) giver 88.906 kr. et tal, hvor bureauets andel pa 35 pct. er
inkluderet. Ud fra bureauernes tommefingerregler passer vores tal sialedes udmarket
idet vores beregning er baseret pia 50 pct. spa/sauna-huse og 50 pct. standardhuse
med maksimal udlejning. (65 pct. = 57.789).

Lejeindtzegter kan beskattes ud fra forskellige modeller, og vi bruger den mest enkle
til vores beregninger:

Indtegterne minus et fast fradrag pa 7000 — yderligere 40 pct. beskattes som ind-
komstskat.
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Vores regnestykke er siledes:

| (57.789 — 7.000) *60 pct. = 30.473 som beskattes, mens 27316 er skattefrit.

I vores endelige regnestykke vil vi gange med andelen af huse der bebygges og ande-
len af huse der lejes ud for at fa en gennemsnitstal, men dette er altsa indtaegten for
hvert bebygget sommerhus der udlejes.
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| 3.4. Oursland: Forudsatninger & beregninger

3.4.1. Kort beskrivel se af

mer huse og gkonomi

regionen i forhold til som

Kommunerne Grena og Norre Djurs pa det nordestlige Djursland er defineret som
udkantsomrader i Den Regionale Vakststrategi. Kommunerne ligger i Arhus Amt, og
er som sommerhusmarked en del Arhus-regionen. Nér vi kigger pa potentialet for
fremtidige sommerhuse, afgreenser vi os til at kigge pa de to nordlige sommer-
huskommuner pa Djursland, men vores lost definerede lokalomride er hele Djurs-
land. Nar vi snakker byggefirmaers lokalisering og sommerhusejernes lokalisering har
vi siledes en opdeling der hedder lokalomradet Djursland, regionalomradet Arhus
Amt (som dog i praksis nermere er en 60-80 km. kreds omkring Djursland).

Hyvis vi kigger pa de eksisterende sommerhuse 1 amtet og pa Djursland, er det meget
markant at langt de fleste sommerhuse er placeret i Ebeltoft Kommune.

Tabel . 8: Sommer husstatistik Djursl and

Danmar k Nar r e
Arhus Ant  |[Ebeltoft [Grend Dj urs

Sommer hus total 32 219. 800 22097 8136 1182 2704
lAndel efter 199033 10, 5% |11, 7% 12, 3% 16, 6% 11, 2%
Andel over 100ni3 11,9 % |12 1% 13, 5% 8, 6% 11, 3%
Orsad ni ng pr. sommer- [41. 400
hus 35 34638
)Andel udl ej et 3¢ 21,6% (19, 4%

Sommerhusene folger stort set landsgennemsnittet med hensyn til storrelse og byg-
gedr, de bliver udlejet lidt mindre, og giver derved en lidt mindre omsatning pr. hus.
Ifolge de lokale eksperter er turisttilbudene dog ikke bedre i Ebeltoft end i de nordli-
gere kommuner, og specielt med hensyn til Grena er det specifikke historiske forhold
der har gjort, at kommunens meget attraktive strandarealer ikke blev udstykket til
sommerhusgrunde for 1977.

3.4.2. Scenariumfor den frentidige udvikling

Vi vil i dette afsnit komme med et bud p4, hvilket potentiale der ligger for yderligere
sommerhusudstykninger i Grena — Norre Djurs, som vi ogsa blot vil benavne
Djursland. Vi har snakket med mange lokale ejendomsmaeglere, udlejningsfolk, em-
bedsmand, reprasentanter for byggebranchen og turistfolk, hvilket har givet os et

2 De 219.800 er
st anden i nkl uderer
sonmer huse.
ni havehuse,

baseret pa& Statistikbankens opgegrel se af bol i gbestanden. Bol i gbe-
ogsa kol oni havehuse, der i nogle tilfeade kan sidestilles ned
Stati sti kbankens opgerel se af bygni ngsbest anden i nkl uderer ikke kol o-
og her er det totale antal sommerhuse for 2003 opgjort til 200.678.

% Statistikbanken,

# Statisti kbanken,

baseret pa bol i gbestanden.
baseret pa bygni ngsbest anden

% Baseret pa Danmarks Turistrad 2003, Turismens gkononiske og beskadti gel sesnessi -
ge betydning i Danmark

% Baseret pa Danmarks Statistik 2001: 46,

Dannar k
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billede af eftersporgslen og omridets potentiale. Det stir helt klart, at der er meget
stor eftersporgsel efter nye sommerhusudstykninger, ejendomsmaglerne snakker om
stort set ingen grunde til salg og rigtig mange potentielle kobere pa venteliste. De fa
grunde der er til salg, ligger alle langt inde i landet udenfor kystnarhedszonen.

Ifolge lokale eksperter findes der et meget oplagt omrade til en eventuel fremtidig
udstykning. Et omrade der ligger lidt syd for Grena skulle have en af Danmarks bed-
ste strande. Omradet er ejet af Katholm Gods, og de har aktuelle samtaler med
Grena Kommune om at udstykke et 160 hektar stort omrade, hvis de kan fa lov til
det. Der vil kunne ligge mellem 400 og 1000 sommerhuse pa dette omrade, men der
snakkes om store utraditionelle grunde, der folger naturen. Efter samtaler med ejen-
domsmaglere og udlejningsbranchen er det vores indtryk, at der i kommunerne
samlet er eftersporgsel efter 5-700 nye sommerhuse, og da der findes et meget veleg-
net omrade, valger vi at basere vores eksempelberegninger pa 600 nye sommerhus-
udstykninger i dette konkrete omrade. Ifolge ejendomshandlere og turisteksperter
kunne det blive et genialt sommerhusomriade — et omrade som ikke behover at be-
vege sig ned 1 300 m linien for at kunne szlges til grundpriser pa minimum 200-
250.000 pr. grund. At der findes en investeringsvillig ejer til hele omradet, giver sam-
tidig muligheder for samlet planlegning og relativt hurtig udvikling af et sammen-
hzngende omrade.

Der kunne sagtens blive tale om andre omrader. Der er flere gode strandomrader
ogsa 1 Norre Djurs kommune, men vi vil tage udgangspunkt i dette omrade, idet det
passer til den aktuelle eftersporgsel, og Grena Kommune samtidig har klart ferrest
sommerhuse.

Der er ingen, der snakker om, at der skulle vaere specielt basis for at kebe sommer-
husgrundene som investeringsobjekter, si selvom ogsa den kommende EU-
forfatning kunne skabe basis for investeringer i sommerhusjord, skenner vi i1 dette
eksempel, at 100 pct. af sommerhusene vil blive bebygget indenfor et par ar.

I en afstand pa 300 — 1500 m fra vandet vil der umiddelbart vare basis for udstyk-
ning af ca. 600 sommerhusgrunde p ca. 2000m’, som alle vil blive bebygget i lobet af
et par ar. Vi forudsztter en enkelt storudstykning ved Annebjerg Plantage syd for
Grend, dette er et eksempel som kan give os indblik i, hvad en storudstykning bety-
der for lokal- og regionalokonomien.

3.4.3. Skatteprocenter

Vi forudsaxtter en kommunal treekprocent pa 21,12 pct., som er gennemsnittet af de 5
djurslandkommuners og en amtslig trekprocent pa 11,6 pct., samt en stat/kirke skat
pa 25 pct.

Med hensyn til grundskyld bruger vi Grena Kommunes pa 18,5 promille

3.4.4. Andring af zonestatus

Ifolge Told/skat i Randers kan landbrugsjorden i Annebjetg plantage vurderes til

2,67 kr. pr. m*, mens det samme omride som sommerhusjord kan skennes til 50 kr.
2

pr.m".
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Hyvis vi siger der skal ligge 600 sommerhusgrunde a’ 2000 m” i omradet, har vi 120
hektar sommerhusomrade, mens resten af de 160 hektar kan ga til generelle vejanleg
— faellesomrader mv.

Vores regnestykke for Djursland kan baseret pa beregningerne beskrevet under Lol-
land opstilles saledes:

1.200.000 m” landbrugsjord * 2,67 = 3.204.000 kr. +50 pct. = 4.806.000 = reguleret
basisbelob.

1.200.000 m* sommerhusjord: 120.000 * 50 = 60.000.000

Frigorelsesbelob: 55.194.000 * 40 pct. = 22.077.600 eller 36.796 pr. grund, hvoraf
halvdelen betales til kommunen og halvdelen til staten

3.4.5. Udstykning af sonmerhusjord

I og med at vi i det konkrete Annebjergeksempel snakker masseudstykninger, er der
ifelge de lokale landinspektorer god basis for at satte Landinspektorens honorar lavt
- til 4000 + moms pr. grund. Derudover betales 6820 i afgifter til staten.

Udstykningen vil typisk foretages af den lokale Grena-landinspektor. Dog er det en
forudsaztning, der meget nemt kan @ndres 100 pct., idet vi snakker en enkelt storud-
stykning pa ca. 600 grunde. Men det er typisk det lokale firma, og vi forudsatter sale-
des 100 pct. lokalt arbejde.

3.4.6. Byggenodning

Det er meget svart at sige noget generelt om, hvad det koster at byggemodne en
sommerhusgrund. Det athenger meget af hvor grunden ligger i forhold til vejnet,
elnet, kloaknet, vandledninger mv. samt af den konkrete geografi i omradet.

Der betales tilslutningsbidrag, som gor, at forsyningsselskaberne har pligt til at fore
diverse frem til grunden. Der betales derudover for at fa fort diverse ind til huset.
Derudover betales for anleg af vej, en udgift der kan svinge meget athengigt at ve-
jens nodvendige lengde og kvalitet.

50.000 for tilslutningsafgifter og derudover mellem 10- og 100.000 for resten af byg-
gemodningen er ifelge de lokale ingeniorer et bud pa prisen. I vores konkrete eksem-
pel ved Annebjerg legges der i udgangspunktet op til at udstykke store grunde der
folger landskabet, og vi vil derfor skenne en relativ hoj byggemodningspris. Men
samtidig kan der forventes nogle stordriftsfordele, og vi skenner derfor efter samtaler
med de lokale ingeniorfirmaer ca. 100.000, hvoraf der skal betales moms af de
50.000.

Vearditilveksten med hensyn til byggemodningsaktiviteter er behandlet i beskrivelsen
af Lolland.
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3.4.7. Salg af sommer husgrund — avancebeskat ni ng

Ejendomsmaglerne forudszttes at vare fra Djursland, hvilket er det normale, men
ved et enkeltstiende salg pa 600 grunde er det naturligvis svart at sige noget om,
hvad der vil ske.

Der er ifolge ejendomsmaglerne ikke de store udgifter forbundet med salg af grunde,
og saleret athenger meget af de specifikke forhold, men vil typisk ligge pa ca. 10.000.
Da vores eksempel drejer sig om et storsalg af 600 grunde kan vi forudsatte for-
handlingsvillige mzglere og et saler pa ca. 6000 + moms pr. grund.

Efter samtaler med ejendomsmaglere kan det skonnes, at grundene i gennemsnit kan
saelges til 250.000.

Igen efter samtaler med ejendomsmaglere kan vi skenne, at ca. 25 pct. af de kom-
mende kobere, vil vare lokale, ca. 60 pct. vil komme fra regionen, som vi har define-
ret som amtet ud over lokalomradet, mens de sidste 15 pct. vil vaere eksterne kobere.

Reglerne for avancebeskatning er beskrevet i ejendomsavancebeskatningsloven, og vi
bruger samme beregningsmetode som udarbejdet under beskrivelsen af Lolland.

Vores regnestykke for Djursland bliver saledes:

Reguleret anskaffelsespris: 5340 + 8010 + 133,5 + 11.820 (udstykning) + 12.5000
(byggemodning) = 150.303,5

Avancen: 250.000-150.303,5 —7500 (til mzgler) = 92196,5

Til beskatning: 92.197 *70 pct. - 2¥36796 = 0 kroner til beskatning dvs. samtlige de
92.197 er skattefri fortjeneste.

3.4.8. Byggeri af sonmerhus

Sommerhuse kan bygges til mellem 600.000 og 1000.000 athangigt af, hvor luksuri-
ost de skal bygges. (Og selvfolgelig ogsa dyrere). Vi skenner efter samtaler med ejen-
domsmaglere og udlejningsbranchen, at 50 pct. af de nye huse vil vere luksus-
spahuse og 50 pct. vil vare gode store standardhuse, med en fzlles gennemsnitspris
pa 800.000. Husene vil vare mellem 70 og 100 m’, bygget, sa de i hvert tilfxlde har
mulighed for udlejning. Efter snak med de lokale mzglere skonner vi, at mellem 50-
70 pct. af de nybyggede huse vil vere udlejningshuse, og vi bruger siledes 60 pct. til
vores regneeksempel. Vi forudsztter en gennemsnitspris pa 800.000.

Vi har snakket med handvaerkere og bygmestre, og det er tydeligt at typehusfirmaerne
vil fa en vaesentlig andel af byggeriet. Pa Djursland findes der dog en del mindre tom-
rerfirmaer, som vil kunne lave et par huse om aret, og der fandtes ogsa tidligere flere
firmaer, som havde ekspertise indenfor sommerhusbyggeri. Sa hvis der igen kom
gang i sommerhusbyggeriet, vil der vare basis for, at disse firmaer far del 1 byggeriet,
og vores kvalificerede skon er, at 25 pct. af byggeriet vil involvere lokale firmaer og
lokale handvarkere. Men usikkerheden i dette skon skal naturligvis tages i betragt-
ning, nar vi kigger pa de endelige beregninger. De ovrige 75 pct. vil ga til de store
typehusfirmaer, og vi opstiller som forudsatning, at de er placeret eksternt.

Verditilveksten indenfor byggebranchen er den samme som beskrevet i eksemplet
med Lolland.
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3.4.9. Ejendonsskatter grundskyld

Ud fra den offentlige vurdering af grundverdien betales mellem 6 og 24 promille i
kommunalskat og 10 promille i amtsskat. I modstning til ejendomsvardiskatten
betales den til den kommune/amt, hvor sommerhuset er placeret.

Da vi vurderer det som det mest sandsynlige, at nye sommerhusgrunde udstykkes i
Grena kommune, bruger vi deres grundskyld pa 18,5 promille. Vi skonner at grund-
vaerdien vurderes til 200.000.

3.4.10. Ej endonsvar di skat

Der betales ejendomsvardiskat (til bopalskommunen) pa 1 pct. af ejendommens
vaerdi op til ca. 3.000000 og 3 pct. for vaerdi derover.

Vi skenner en gennemsnitlig ejendomsvurdering pa 1.000.000, baseret pa en mar-
kedsveardi pa ca. 1.1.000.000.

3.4.11. Driftsudgi fter (handvax ks- og serviceydel ser)

Som beskrevet under forudsztningerne for Lolland skenner vi, at ca. 18.000 kr. pr. ar
pr. sommerhus bruges til service og vedligeholdelse.

3.4.12. Estineret udl ejningsfrekvens og overnatni ngst al

Danmarks Turistrad har i samarbejde med Danmarks Statistik forsegt at udregne,
hvor mange overnatninger der bliver foretaget i de Danske Feriehuse fordelt pa
Amter. Deres data er dog ikke direkte anvendelige, da de er baseret pa den eksiste-
rende ferieboligmasse, hvor der pa Landsplan udlejes ca. 21,6 pct., mens der i grup-
pen af huse bygget efter 1990 udlejes ca. 44 pct. (Statistiske Efterretninger: 2001:46
tabel 1)

I henhold til Danmarks Statistik 2001:46 (tabel 6) er den gennemsnitlige leengde af
udlejningssommerhusene i Arhus Amt 11,0 uger, men dette er baseret pa en bolig-
masse, hvor kun 11,7 pct. er bygget efter 1990.

Ifolge udlejningsbranchen i omradet kan nye standardhuse blive udlejet ca. 15 uger,
mens luksushuse med spabad kan udlejes 20-25 uger. Vi skenner, at halvdelen af de
nye huse vil vere standardhuse med en udlejning pa 15 uger, og halvdelen vil vare
nye luksushuse med udlejning pa 23 uger, hvilket giver en gennemsnitlig udlejning pa

19 uger.

I henhold til de officielle overnatningsstatistikker fra 2002 blev der udlejet sommer-
huse i Arhus Amt i 33.171 uger, hvilket giver en samlet overnatning pa 1.079.000
overnatninger dvs. 32,5 overnatninger pr. udlejet uge (Statistikbanken). Hvis vi bru-
ger det tal pa vores nye sommerhuse, far vi 19 uger x 32,5 overnatning = 618 over-

natninger pr. sommerhus pr. ar. (Kun de udlejede sommerhuse)
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Ifolge Danmarks Statistiks undersogelse blev 3,7 pct. af sommerhusene slet ikke
brugt til eget brug (pa landsplan), mens de resterende 96,3 pct. i gennemsnit blev
udnyttet 18 uger i Arhus Amt. Det kan forventes, at der vil vare en overvagt af
sommerhuse der ikke bliver brugt blandt de udlejede sommerhuse, og da vi skenner
en oget udlejningsandel, vil vi derfor ogsa skenne, at 10 pct. af de nye huse ikke vil
blive brugt til eget brug. I Danmarks Statistiks undersegelse bliver sommerhusene i
Arhus Amt i gennemsnit brugt 18 uger til eget brug, hvilket selvfolgelig deckker over
store udsving, og nok ma forventes at blive vasentlig lavere for de nye huse, idet de i
langt storre grad vil blive udlejet. I Ribe Amt og Bornholms Amt ser vi i DS under-
sogelsen, at over 50 pct. af sommerhusene bliver udlejet, og her er den gennemsnitli-
ge ugentlige benyttelse til eget brug nede pa 9-11 pct.. Men i Ribe og Bornholm ser vi
dog ogsa en vasentlig lavere andel med bopzl i samme amt, som de har sommerhus
i, i forhold til det vi forventer for Arhus. Vi skonner detfor, at den samlede ejerbe-
nyttelse vil ligge pa ca. 13 uger til eget brug.

Der findes ikke statistik over antal overnatninger 1 eget sommerhus, men Danmarks
Turistrdad har ud fra forskellige sporgeskemaundersogelser lavet et skon. Deres over-
natningstal fra Arhus Amt ligger pa ca. 1.776.765 overnatninger (2001 tal), men deres
tal er baseret pa den noget storre benyttelsesgrad 18 uger, samt at kun 3,7 pct. ikke
bliver brugt til eget brug.

Antal sommerhuse 2001 Arhus Amt (21710” x 96,3 pct. = 20907 ...) Overnatning
pr. sommerhus = 1.776.765 /20907 = 84,98/ 18 = 4,7 overnatning pr. uge, pt.
sommerhus.

Hyvis vi bruger dette tal til vores hypotetiske benyttelse af de nye sommerhuse far vi
folgende:

4,7 * 13 uger * 90 pct. giver 55,2 overnatninger pr. sommerhus mod de nuvarende

85 overnatninger. (Alle sommerhuse)

I og med at vi forudsztter en relativ stor udlejningsfrekvens for de nye huse samtidig
med, at vi forudsatter stor privat udnyttelse, far vi et samlet antal overnatninger pr.
hus der ligger pa 618/2 (fordi kun halvdelen udlejes) + 55,2 = 364,2 overnatning pr.
sommerhus

3.4.13. Onsa ni ngst al

Danmarks Turistrad har ud fra deres omfattende undersogelser af turisternes forbrug
udregnet dognforbruget for forskellige typer af ferichusturister. I gennemsnit har en
eger/laner pa landsplan et dognforbrug pa 219,5 kr. (2001 priser), mens en lejer har
et dognforbrug pa 308 (gennemsnit af forskellige nationaliteter). Lejerens degnfor-
brug er et gennemsnit af forskellige nationaliteters dognforbrug, og vi kan med fordel
udregne et gennemsnitligt dognforbrug for Arhus Amt, for at se om det skulle afvige
fra landsgennemsnittet.

% Sam et antal sonmerhuse er baseret pa Statistikbanken (boligbestanden), nen ogsa
her har vi brugt 2001 data, da de her bruges i samspil nmed Danmarks Turistrads
dat a.
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Tabel 3.9: Overnatninger Arhus Amt 2002

over nat ni nger Dggnf or br ug
(1000)
| alt 1079
0,
Danmar k 262 24,3%) 289
. 2 1,9%
Sveri ge 0 9% 327
0,
Hol | and 45 4,2% 256
0,
Tyskl and 574 23,2% 300
Nor ge 160 14,8% 465
0,
IAndet | and 1 1,6% 521
Ki | de: Statistikbanken. Serviceerhverv. Danmarks Turistrad

Ovenstaende giver et gennemsnit pa 324 i degnforbrug, hvilket er trukket op af de
relativt dyre stort forbrugende nordmand og svenskere. Den procentvise fordeling af
de forskellige nationaliteter har endda i 2003 (tallene er ikke officielle, men udlej-
ningsbranchen giver et klart billede, nar vi har snakket med dem) andret sig vasent-
ligt, idet det i 2003 har varet nasten 50 pct. nordmaend, der har lejet sommerhuse i
omradet, hvilket dog kun delvis skyldes en storre mangde nordmand, men ogsa far-
re tyskere som folge af afmatningen 1 den tyske okonomi. Men det virker fornuftigt
at justere gennemsnitsforbruget for lejere op til 350 kr. i degnforbrug. Samtidig er
dognforbrugstallene baseret pa 2001 priser, og da vi i ovrigt baserer os pa 2003 priser
kan vi fremskrive med 3 pct. om aret, og far siledes et lejer-degnforbrug pa 371,3.
Samtidig kan vi fremskrive ejernes degnforbrug til 232,9.

Blandt lejerne bruges ifelge Danmarks Turistrad ca. 48 pct. (landstal) pa udgifter til
overnatning, et tal vi med fordel kan behandle selvstandigt. 48 pct. af 371,3 = 178,2
(rest 193,1).

Af de resterende kan vi gange 193,1 med 618 overnatninger og 232,9 med 55,2
dvs.119.336 + 4149 = 132.192 til forbrug. Der er dog ikke taget hojde for forbrugets
lokalisering, dvs. hvor har man kebt de forskellige ydelser, og om man eventuelt har
taget noget med hjemmefra, hvilket naturligvis har stor betydning for vores opgave. 1
en undersogelse lavet pa Odsherred forsegte man at analysere det forbrug, som blev
foretaget lokalt, og frasorterede altsa det forbrug man eventuelt havde med hjemme-
fra eller kobte uden for lokaleomradet. Her fandt man frem til, at det lokale forbrug
udgjorde ca. 70 pct. af den samlede omsatning, en afvigelse vi med fordel kan med-

regne, og vi kommer derfor frem til gennemsnitsforbrug pr. nyt sommerhus pa ca.
92.534. Heraf vil 25 pct. vaere moms dvs. Vi far 74.028 + 18.507.

3.4.14. Lej ei ndt agt

Ifolge de lokale udlejningsbureauer findes der nogle klare tommefingerregler for,
hvor mange uger man kan leje forskellige hustyper ud, og hvilken indtegt man som
ejer kan forvente efter bureauet har taget deres andel.
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Et gammelt hus kan udlejes 6-8 uger i hojsasonen

Et nyt standardhus til 6-8 prs. Med brendeovn + sauna kan udlejes ca. 15 uger
og giver 50- 70.000 til ejeren

Og et spa/saunahus mellem 20-25 uger og giver 60-90.000

Et swimmingpoolhus (De er sjzldnen og bliver ikke bygget for tiden) kan udlejes
39 uger (Max udlejning) og kan give 130-200.000. (Men er ogsa dyre 1 drift)

Vi forventer ca. 618 overnatninger pr. nyt hus, hvilket ud fra 2003 degnforbrugspri-
serne (178,2 til overnatning) giver 110.128 kr. et tal hvor bureauets andel pa 35 pct.
er inkluderet. Ud fra bureauernes tommefingerregler passer vores tal sialedes udmer-
ket ,idet vores beregning er baseret pa 50 pct. spa/sauna-huse og 50 pct. standardhu-
se med maksimal udlejning

Til Bureauet: 35 pct. - 38.545
Til Ejer: 65 pct. - 71.583

Lejeindtaegtsbeskatningen er beskrevet under forudsztningerne for Lolland og regne-
stykket for Djursland bliver sdledes:

| (71583-7000)*60 pct. = 38750 som beskattes, mens 32833 er skattefri
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| 3.5. Ringkebi ng: Forudsat ni nger & beregni nger

3.5.1. Kort beskrivelse af regionen i forhold til som
mer huse og gkonom

Vestkysten 1 Ringkebing Amt er udpeget som udkantsomrade i Den Regional Vakst-
strategi i kraft af sine fiskeriaftheengige byomrader. Som vi ser i nedenstaende tabel, er
Ringkebing Amts sommerhuse storre, nyere og langt mere udlejet end landets som-
merhuse som helhed. Samtidig ses det, at blandt Vestkystkommunerne ligger langt
den storste del i den sydligste kommune Holmsland.

Tabel Fejl! Ukendt argunment for paranmeter..10: Sonmmerhusstatistik

Ri ngkgbi ng

Danmar k [Ri ngke- Ri ngka- U f - Lenvi g [Thybor agn/
bi ng | and bi ng bor g- Har bogr e
ATt Verb
Sonmer hus to- [219. 800 1097 952
tal 38 14889 6141 307 1670
IAndel efter 10, 5% 10, 8% [23, 7%
19903° 16, 4% 17, 1% 17, 6% 18, 1%
lAndel over 11,9 % 10, 2% |22, 2%
100nt+ 16,4% |18, 7% [34,9% |25, 8%

Orsad ni ng pr.
somer hus 41. 400 90. 800
lAndel udl e- 21, 6%
j et 42 56, 3

Sommerhusene ligger tet i Holmsland Kommune, ligesom de ogsa ligger tat i den
meget lille nordligste kommune Thyboren/Harboere. I Ringkobing kommune findes
meget fa sommerhuse, hvilket skyldes, at deres del af vestkysten er fredet. I praksis
afgraenser vi os derfor til at kigge pd de to mest sandsynlige kommuner at placere
sommerhuse; Ulfborg Vemb og Lemvig. Kommunerne strakker sig over en relativ
lang strakning, og det vil pa mange mader vare forkert at kigge pa deres fzlles lo-
kalomrade 1 forhold til lokalisering af arbejdspladser mv.. Vi vil derfor regne med to
forskellige lokalomrader og udregne et gennemsnit mellem de to — et gennemsnit, der
er baseret pa lige mange udstykninger i hvert omrade.

% De 219.800 er baseret pa Statistikbankens opgerel se af boligbestanden. Boli gbe-
standen inkl uderer ogsa kol oni havehuse, der i nogle tilfade kan sidestilles ned
somrer huse. Stati sti kbankens opgerel se af bygni ngsbest anden i nkl uderer ikke kol o-
ni havehuse, og her er det totale antal sommerhuse for 2003 opgjort til 200.678.

» Statistikbanken, baseret pa boligbestanden.
“ Statistikbanken, baseret pa bygni ngsbestanden

# Baseret pad Danmarks Turistrad 2003, Turismens gkononiske og beskadti gel sesnessi -
ge betydning i Danmark

2 Baseret pa Danmarks Statistik 2001:46, Undersggel se af feriehusudlejningen i
Dannmar k
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3.5.2. Scenariumfor den frentidige udvikling

Det er en umulig opgave at forudse, hvad der pracist vil ske, hvis der abnes op for
yderligere sommerhusudstykninger ved vesterhavskysten i Ringkebing Amt. Det der i
hoj grad kendetegner hele omradet, er den meget hoje andel af investeringshuse base-
ret pa udlejning til tyske turister. Ud fra samtaler med ejendomsmaglere og udlej-
ningsbranchen er det helt klart, at der findes en meget stor eftersporgsel efter nye
sommerhusgrunde og sommerhuse. Der findes meget fa ledige grunde, og ejen-
domsmaglerne har ventelister pa folk der vil have sommerhusgrunde. Flere steder
har ejendomsmaglerne direkte henvendt sig til kommunerne for at bede om flere
udstykninger.

Hele vestkysten er et meget populert ferieomrade for tyske turister, og da det er ud-
lejnings, der i hoj grad trakker salget af sommerhuse igennem, kunne der potentielt
tenkes nye sommerhuse langs hele vestkyststraekningen. Det man kan sige om Vest-
kysten er, at den bliver fyldt op nedefra” af tyskere, og at den 1 stigende grad ogsa
“bliver fyldt op oppefra” af Nordmznd, men med en betydeligt storre mangde ty-
skere. Det er derfor meget svert at spa om eftersporgslen i denne midterste del af
vestkysten isoleret, da det vil athenge af, hvad der eventuelt bliver foretaget af ny-
byggeri mod syd og mod nord.

Ulfborg-Vemb kommune har en del sommerhuse pa deres Vestkyststrekning, men
der findes flere meget velegnede omrider og en del interesse i yderligere udstyknin-
ger. Lemvig har en lang Vestkyststraakning med meget fa sommerhuse, men kysten er
mere flad og mindre klittet, end vi typisk kender den fra Vesterhavet, men der kunne
godt findes velegnede omrader. Da vi finder det mest oplagt at placere sommerhuse 1
Ulfborg-Vemb og Lemvig, vil vi derfor i vores praktiske eksempel ga ud fra grund-
priser og skatteprocenter i disse to kommuner. Hvis den faktiske placering af som-
merhusene skulle blive 1 de andre kommuner, vil forskellen under alle omstendighe-
der vaere begranset.

Pga. det meget store udlejningspotentiale og de hoje grundpriser i omridet skonner
vi, at 100 pct. af de udstykkede grunde vil blive bebygget med nye sommerhuse.

Prisen pa bygdemodnede sommerhusgrunde ligger i Ulfborg Vemb fra 250.000 og op
til en mio. athengig af afstanden til havet. En grund til 250.000 kan i den forbindelse
godt ligge 1,5 — 2 km. fra vandet. I Lemvig kommune er priserne lavere, her gir de
fra ca. 150.000 og opefter. Grundpriserne er hoje og udgifterne til byggemodning er
lave, alle snakker om stort behov for yderligere sommerhusgrunde, og flere snakker
om, at de kan sxlge ubegransede mangder. Der findes ca. 4000 sommerhuse (de
fleste langs vestkysten) i kommunerne fra Ringkebing til Thyboren, i Holmsland der
ligger lige syd for, findes der alene over 6000 sommerhuse. Et skon baseret pa sam-
taler med lokale eksperter er, at der finde basis for en 25 pct. foregelse, og altsa ca.
1000 nye sommerhuse. Det ville absolut vare nemmest at sxlge grundene, hvis de
blev placeret sd langt mod syd som muligt, men vi valger at forudsxtte at halvdelen
placeres 1 Lemvig (Eventuelt Thyboren), mens den anden halvdel placeres i Ulfborg
Vemb (evt. Ringkebing). Hvis vi skenner, at husene kommer til at ligge bagved de
cksisterende, kan en gennemsnitsgrundpris for de to omrader ligge omkring de
200.000, og hvis vi forestiller os en ny rekke huse med huse helt ned til 300 m. zonen
vil gennemsnitsprisen maske vare nermere 4-500.000.
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Vi forudsatter derfor 500 nye grunde i Lemvig Kommune og 500 nye grunde i Ulf-
borg Vemb kommune — 1000 grunde der kan szlges til en gennemsnitspris pa
300.000.

I de eksisterende sommerhusomrader i Ulfborg Vemb findes meget store sommer-
husgrunde pa 2000 til 5000 m”. I Lemvig kommune er sommerhusgrundene af mere
normale dimensioner. Vi forudsaztter, at denne tendens vil fortsztte for de nye huse,
og sxtter derved en gennemsnitsgrundstorrelse for de to omrader til 2500m’.

3.5.3. Skatteprocenter

Vi forudsatter en kommunal skatteprocent pa 20,64 (gennemsnittet af kommunerne
Thyboren-Harboore, Lemvig, Ulfborg-Vemb, Ringkebing, Struer, Holstebro, Tre-
hoje, Videbak). Den amtskommunale skatteprocent ligger pa 12, og vi forudsatter en
stat — kirke skat pa 25 pct.

Grundskyld: 13,5 (Gennemsnittet af Lemvigs og Ulfborg Vembs)

3.5.4. Anadring af zonestatus

I Vestjylland er der generelt hoje ni* priser pa landbrugsjorden, pga. svinefarmene
som skal have et vist antal m’ pr. svin, hvilket trakker priserne kraftigt i vejret. Der
kan vere meget store lokale variationer, men en gennemsnitspris for landbrugsjorden
i Husby Klitplantage (det aktuelle omride i Ulfborg Vemb kommune) ligger ifolge
told skat pa 8-15 kr. pr. m”. I forlengelse af sommerhusomradet ved Ferring Strand
(det aktuelle omrade i Lemvig Kommune) ligger en gennemsnitspris pa 10-18 kr. pr
m’. Vi forudsaztter 50 pct. sommerhuse hvert sted, og kan saledes skenne gennem-
snitspris pa 13 kr. pr. m”,

Ved grundsterrelse pa 2500 m” far vi siledes en gennemsnitspris pa 32.500

Réjordsprisen for sommerhusjord er ogsa meget athengig af afstanden til havet og
grundstorrelser. En stor grund med kun en byggetilladelse vil siledes have en m*-pris,
der en noget lavere end en mindre grundes. En gennemsnitspris i husbyomradet som
er baseret pa de meget store grunde ligger pa 50-60 kr. pr. m’, mens gennemsnitspri-
sen 1 det mindre attraktive Ferring Strand omradet ligger pa 40-50 kr. pr. m’. Vi for-
udsatter 50 pct. sommerhusudstykninger hvert sted med samme grundsterrelser som
de eksisterende, hvilket giver os en gennemsnitspris pa 50 kr. pr. m’.

Ved grundsterrelser pa 2500 m” far vi en ny veerdi pa 125.000

Frigorelsesafgiften kan altsa beregnes som beskrevet under forudsztningerne for
Lolland:

| (125000 - 150 pct*¥32500) * 40 pet. = 30500
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3.5.5. UWdstykning af sonmmer husjord

Efter snak med de lokale landinspektorer koster en udstykning ca. 10-20.000 pr.
grund athangigt af antallet af udstykninger. Ved 50 grunde vil prisen ligge pa ca.
12.000 inkl. Moms og 6820 i afgifter til stat og matrikelstyrelse. Vi bruger siledes
5000 + moms + afgifter

Udstykningen vil typisk foretages af de lokale landinspektor.

3.5.6. Byggenodni ng

Det er meget svart at sige noget generelt om, hvad det koster at byggemodne en
sommerhusgrund. Det athenger meget af, hvor grunden ligger i forhold til vejnet,
elnet, kloaknet, vandledninger mv. samt af den konkrete geografi i omradet.

Ved vestkysten er der tradition for grusveje, og samtidig ikke altid tradition for til-
slutning til kloaknet (hvilket er en meget vasentlig udgiftspost) nar det gelder som-
merhusomrader. I disse tilfzelde kan byggemodningsudgifterne komme ned pa 4-
8.000 + tilslutningsbidrag til vand og el pa 20-25.000. Vi valger dog at vurdere, at nye
storre udstykninger laves med tilslutning til kloakforsyningen, og efter samtaler med
lokale entreprenorer skonner vi derfor gennemsnitlige byggemodningsomkostninger
pa 20.000 + 50.000 i tilslutningsbidrag (Momsfrit), og vi forudsatter samtidig, at til-
slutningsbidragene er dakkende for forsyningsselskabernes faktiske omkostninger
ved at fore forsyningen frem til grunden.

Verditilveeksten 1 forbindelse med byggemodning er den samme som under forud-
setningerne for Lolland.

3.5.7. Salg af sommer husgrund — avancebeskat ni ng

Ejendomsmaglerne forudsazttes at vare lokale, hvilket er det normale, og vi forud-
seetter 100 pct. vaerditilvakst i sidste omsaetningsled.

Vi forudsatter et ejendomsmaglersaler pa 10.000 + moms pr. grund.

Beskatningen i forbindelse med avancen er beskrevet i ejendomsavancebeskatnings-
loven, og vi bruger den udregningsmetode, som er beskrevet under forudsatningerne
for Lolland:

Reguleret anskaffelsespris: 32.500 + 48.750 + 4875 + 13.070 (udstykning) + 75.000
(byggemodning) = 141.695

Avancen: 300.000 — 141.695 —-12.500 = 145.805

Til beskatning 145.805 * 70 pct. -2*30.500 = 41.064, mens resten (104.741) er skatte-
frit

Efter snak med de lokale ejendomsmaglere skenner vi, at ca. 25 pct. af keberne vil
komme fra lokalomradet, mens 25 pct. vil komme fra det ovrige Ringkebing Amt.
De sidste 50 pct. vil vare eksterne, men langt de fleste vil komme vest for Storebealt.
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3.5.8. Byggeri af sommerhus

Sommerhuse kan bygges til mellem 600.000 og 1100.000, athengigt af hvor luksuri-
ost de skal bygges (og selvfolgelig ogsa dyrere). Der er meget der tyder pa, at som-
merhusene langs vestkysten generelt bliver bygget storre og med en storre andel
spa/sauna huse end i vores andre regioner. De fleste snakker om huse pi ca. 100m’
og stort set alle med spa. Si vi kan skenne den gennemsnitlige huspris til 900.000,
mod ca. 800.000 i Grena og pa Lolland.

En vasentlig regionalokonomisk faktor er, hvor stor en andel af byggeriet der vil
blive foretaget af lokale bygmestre og handvarkere, 1 forhold til den del der bliver
bygget af eksterne typehusfirmaer. Ved at snakke med lokale bygmestre, tomret-
handlere og handvarkere star det klart, at en stor det af sommerhusbyggeriet langs
vestkysten generelt vil blive foretaget af eksterne typehusfirmaer. Men det er ogsa
tydeligt, at der langs vestkysten er mange mindre tomremestre, der bygger 3-4 huse
om aret, en andel der umiddelbart vurderes storre end i vores andre regioner. Ved
vestkysten er der tilsyneladende ogsa en stor andel selvbyggere, som vi kan medregne
til det lokale byggeri, og et skon baseret pa samtaler med lokale handvarkere, tom-
rerhandlere, ejendomsmaglere mv. kunne veare, at ca. 30 pct. af byggeriet bygges
lokalt. I Husbyomradet (Ultborg-Vemb Kommune) findes der restriktioner pa byg-
geriet, hvilket eksempelvis betyder, at sommerhusene skal vare med stratag. I denne
del af vores region har restriktioner skabt grobund for udviklingen af lokale bygge-
specialister, som sidder pa ca. 80 pct. af sommerhusbyggeriet i denne region. Vi kan
derfor skonne, at halvdelen af vores skonnede antal sommerhuse, de huse der ligger
syd for Nissum Fjord i Ulfborg Vemb kommune, vil (vi forudszatter altsa at de nuvae-
rende restriktioner og byggetendenser opretholdes) vare bygget 80 pct. lokalt. I
Lemvig kommune vil byggeriet vaere mere “normalt” med en andel pa ca. 30 pct.,
som er bygget af lokale. Da vi arbejder med et gennemsnit for de to omrader, vil vi
derfor skenne en lokal byggeandel pa ca. 55 pct., mens resten vil ga til eksterne type-
husfirmaer.

3.5.9. E endonsskatter grundskyld

Ud fra den offentlige vurdering af grundvaerdien betales mellem 6 Og 24 promille i
kommunalskat og 10 promille i amtsskat.

Vi forudsatter en kommunal grundskyld pd 13,5 promille (gennemsnit af de to
kommuner)

Vi skenner samtidig vurderingsprisen af grundveardien til 250.000.

3.5.10. E endonsvar di skat

Der betales skat (Til bopalskommunen) 1 pct. af ejendommens verdi op til ca.
3.000.000 , og 3 pct. for verdi derover.

Vi skonner en fremtidig vurdering til 1.100.000.

Efter snak med ejendomsmaglere forudsattes det, at ca. 25 pct. af de nye kebere vil
vare lokale, 25 pct. vil komme fra det ovrige amt, mens 50 pct. vil vare eksterne.
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3.5.11. Driftsudgi fter (handvae ks- og serviceydel ser)

Som beskrevet under forudsatningerne for Lolland skenner vi de gennemsnitlige
arlige driftsudgifter til 18.000 pr. sommerhus.

3.5.12. Estineret udlejningsfrekvens og overnatni ngsta

Danmarks Turistrad har i samarbejde med Danmarks Statistik forsegt at udregne,
hvor mange overnatninger der bliver foretaget i de Danske Ferichuse fordelt pa
Amter. Deres data er dog ikke direkte anvendelige, da de er baseret pa den eksiste-
rende ferieboligmasse, hvor der pa Landsplan udlejes ca. 21,6 pct., mens der i grup-
pen af huse bygget efter 1990 udlejes ca. 44 pct.. (Statistiske Efterretninger: 2001:46
tabel 1)

I henhold til Danmarks Statistik 2001:46 (tabel 6) er den gennemsnitlige leengde af
udlejningssommerhusene 1 Ringkebing Amt 13,5 uger, men dette er baseret pa en
boligmasse, hvor kun 16,4 pct. (2003-tal) er bygget efter 1990.

Ifolge udlejningsbranchen i omradet kan nye standardhuse blive udlejet ca. 22-35
uger, mens luksushuse med spabad kan udlejes 30-39 uger. Efter samtaler med byg-
gefolk og ejendomsmaglere skonner vi, at 20 pct. af de nye huse vil vare standardhu-
se med en udlejning pa 27 uger, mens 80 pct. vil vare nye luksushuse med udlejning
pa 35 uger, hvilket giver en gennemsnitlig udlejning pa 33 uger.

I henhold til de officielle overnatningsstatistikker fra 2002 blev der udlejet sommer-
huse i Ringkebing Amt i 104.867 uger, hvilket gav en samlet overnatning pa
3.211.000 overnatninger dvs. 30,6 overnatninger pr. udlejet uge (Statistikbanken).
Hvis vi bruger det tal pa vores nye sommerhuse, far vi 33 uger x 30,6 overnatning =

1010 overnatninger pr. sommerhus pr. ar. (Kun de udlejede sommerhuse)

Ifolge Danmarks Statistiks undersogelse blev 3,7 pct. af sommerhusene slet ikke
brugt til eget brug (pa landsplan), mens de resterende 96,3 pct. 1 gennemsnit blev
udnyttet 11,2 uger i Ringkebing Amt (Danmarks Statistik, 2001:46 tabel 19). Det kan
nok forventes, at der vil vere en overvaegt af sommerhuse, der ikke bliver brugt
blandt de udlejede sommerhuse, og da vi skenner en eget udlejningsandel (80 pct.
mod ca. 56 pct. af de eksisterende), vil vi derfor skonne, at 10 pct. af de nye huse ikke
vil blive brugt til eget brug. I Danmarks Statistiks undersogelse bliver sommerhusene
i Ringkebing Amt i gennemsnit brugt 11,2 uger til eget brug, hvilket selvfolgelig daek-
ker over store udsving og nok ma forventes at blive vasentlig lavere for de nye huse,
idet de i langt storre grad vil blive udlejet. Vi skenner derfor at der blandt de nye
huse vil vere en gennemsnitlig benyttelse pa 8 uger til ejet forbrug.

Der findes ikke statistik over antal overnatninger i eget sommerhus, men Danmarks
Turistrad har ud fra forskellige sporgeskemaundersogelser lavet et skon. Deres over-
natningstal fra Ringkebing Amt ligger pa ca. 1.289.295 overnatninger (2001 tal), men
deres tal er baseret pa den noget storre benyttelsesgrad pa 11,2 uger, samt at kun 3,7
pct. ikke bliver brugt til eget brug.

Vi vil derfor beregne antal overnatninger pr. uge ud fra Danmarks Statistiks tal, og
derefter bruge denne beregning pa vores skonnede ugebenyttelse: Antal sommerhuse
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2001 Ringkebing Amt (14468 x 96,3 pct. = 13933) Overnatning pr. sommerhus =
1.289.295 /13932 = 92,54/ 11,2 = 8,27 overnatning pt. uge, pr. sommerhus.

Hyvis vi bruger dette tal til vores hypotetiske benyttelse af de nye sommerhuse, far vi
folgende:

8,3 * 8 uger * 90 pct. giver 59,5 overnatninger pr. sommerhus mod de nuvarende

godt 89 overnatninger (alle sommerhuse).

I og med at vi forudsatter en stor udlejningsfrekvens for de nye huse, og vi forventer
nzsten optimal udlejning pa de udlejede huse far vi et samlet antal overnatninger pr.
hus der ligger pa 1010 x 80 pct. + 59,5 = 867,5 overnatning pr. sommerhus. Det
svarer til gennemsnitligt 2,4 overnatninger i dognet, hvilket giver et billede af, hvor
meget et sommerhus bidrager til den regionale omsztning sammenlignet med en
almindelig husholdning.

3.5.13. Ors& ni ngst al

Danmarks Turistrad har ud fra deres omfattende undersogelser af turisternes forbrug
udregnet degnforbruget for forskellige typer af ferichusturister. I gennemsnit har en
eger/laner pa landsplan et dognforbrug pa 219,5 kr. (2001 priser), mens en lejer har
et dognforbrug pa 308. Lejerens dognforbrug er et gennemsnit af forskellige nationa-
liteters dognforbrug, og vi kan med fordel udregne et gennemsnitligt dognforbrug for
Ringkebing Amt for at se om det skulle afvige fra landsgennemsnittet.

3.11: Overnatninger fordelt pa nationaliteter, Ri ngkebing

Ant 2002

over nat ni nger Dggnf or brug (2001 pri -
(1000) ser)
| alt 3343
Danmar k 278 8,3% 289
Sveri ge 37 1,1% 327
Hol | and 37 1,1% 256
Tyskl and 2928 87,6% 300
Nor ge 46 1,4% 465
Andet | and 3343 0,1% 521
Ki |l de: Statistikbanken. Serviceerhverv. Danmarks Turistr&d

Ovenstaende giver et gennemsnit pa ca. 300 kr. 1 degnforbrug, hvilket er trukket ned
af den meget store andel tyskere og danskere. Snak med udlejningsbranchen tyder
ogsa 12003 pa en andel pa 85-90 pct. tyskere, sa vi velger at bruge degnforbruget pa
300 til vores videre beregninger. Vi fremskriver de 300 med 3 pct. arligt og far 318,3 i
2003 priser. Samtidig kan vi fremskrive ejernes forbrug til 232,9 kr.

# Sanl et antal sommerhuse er baseret pa Statistikbanken (boligbestanden), nmen ogsa
her har vi brugt 2001 data, da de her bruges i sanmspil med Danmarks Turistrads
dat a.
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Blandt lejerne bruges ca. 48 pct. (landstal) pa udgifter til overnatning, et tal vi med
fordel, kan behandle selvstendigt: 48 pct. af 3318,3 = 152,8 (rest 165,5).

Af de resterende kan vi gange 165,5 med 1010 overnatninger og 232,9 med 59,5 dvs.
167.155 + 13.858 = 181.013 til forbrug. I en undersogelse lavet pa Odsherred for-
sogte man at analysere det forbrug som blev foretaget lokalt, frasorteret det forbrug
man eventuelt havde med hjemmefra eller kobte uden for lokaleomradet. Her fandt
man frem til, at det lokale forbrug (I de 3 odsherredkommuner) udgjorde ca. 70 pct.
af den samlede omsztning, en afvigelse vi med fordel kan medregne, og vi kommer
derfor frem til gennemsnitsforbrug pr. nyt sommerhus pa ca. 126.709. Heraf vil 25
pct. vaere moms dvs. Vi far 101367 + 25342

3.5.14. Lej ei ndt agt

Ifolge udlejningsbureauerne findes der nogle klare tommefingerregler for, hvor man-
ge uger man kan leje forskellige hustyper ud, og i omradet langs vestkysten er der
generelt et stort udlejningspotentiale.

Nye store huse kan udlejes 22-35 uger afthangigt af beliggenhed, mens spahusene
udlejes 30-39 uger. Indtegterne ved standardhuse ligger pa 45-80.000, mens spahuse-
ne ved en 35 ugers udlejning ligger pa 80-120.000. Vi forudsetter at 80 pct. af nybyg-
geriet vil blive bygget med henblik pa optimal udlejning, og vi skenner pa baggrund
af samtaler med udlejningsbureauer, ejendomsmaglerbranchen og byggefirmaer, at
ca. 80 pct. vil blive bygget som spahuse, og 20 pct. vil vere gode storre standardhuse,
hvorfor vi kan skenne en gennemsnitlig udlejning pa 33 uger og en gennemsnitlig
indkomst pa ca. 90.000.

Vi forventer ca. 1010 overnatninger pr. nyt hus, hvilket ud fra 2003 degnforbrugspri-
serne (152,8 til overnatning) giver 154.328 kr. et tal hvor bureauets andel pa 35 pct.
er inkluderet. Ud fra bureauernes tommelfingerregler passer vores tal saledes udmer-
ket, idet vores beregning er baseret pa 80 pct. spa/sauna-huse og 20 pct. standardhu-
se, som alle udlejes optimalt.

Til Bureauet: 35 pct. - 54.015
Til Ejer: 65 pct. - 100.313

Lejeindtzegten beskattes efter reglerne beskrevet under forudsatningerne for Lolland:

| (100.313 - 7000) * 60 pct. = 55.988, mens 44.325 er skattefri
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