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Besvarelse af 10-dags foresporgsel vedrerende Marselisborg
Lystbadehavn
Borgmesterens Afdeling
Hermed fremsendes besvarelse af 10-dages forespgrgsel fra Alternativet, Aarhus Kommune
dateret 19. maj 2025, vedrgrende notat 14.1.2025 "Sammenhaengen mellem
udvidelse af lystbadehavnen og etablering af ReWater”.

Aarhus Kommune har modtaget input fra Fonden Marselisborg Lystbade-

havn til besvarelse af spgrgsmalene. ,
Direkte telefon: 89 40 48 42

Spergsmal 1:0 . . . . Sagsbehandler:
Det oplyses pa side 5 i notatet: "Efter planen finansierer Kommunen moler Sgren Clausen

og landarealer, mens lystbadehavnen selv finansierer etablering af bade-
broer, belaegninger, havnefaciliteter m.v. Lystbadehavnens finansiering vil i
hovedsagen komme fra salg/udlejning af badpladser.”
1. Hvad er det for konkrete ejendomme, der er taenkt ind og som er
omfattet af hjemfaldspligt?
2. Hvad har lejeindteegten veeret pr. ar de sidste fem ar?
3. Hvem har faet lejeindtaegterne de sidste fem ar pa disse ejen-
domme?
4. Er detlejet ud i dag til markedspris?
5. Forventer man at kunne haeve lejeindteegterne?

Ad 1.1) Hvad er det for konkrete ejendomme, der er teenkt ind og som er
omfattet af hjiemfaldspligt?

Felgende ejendomme er omfattet af hjemfaldspligten:

Matrikel nr. 734, Marselisborg, Arhus Grunde
Matrikel nr. 735, Marselisborg, Arhus Grunde
Matrikel nr. 736, Marselisborg, Arhus Grunde
Matrikel nr. 737, Marselisborg, Arhus Grunde
Matrikel nr. 738, Marselisborg, Arhus Grunde

| alt 8.101 etagemeter.
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Ad 1.2) Hvad har lejeindtaegten veeret pr. ar de sidste fem ar?

Fonden Marselisborg Lystbadehavn oplyser, at grundlejeindtaegten fra de
pagaeldende ejendomme i 2020 udgjorde 2,322 mio. kr., stigende til 2,826
mio. kr. i 2024.

Den samlede grundlejeindteegt i perioden 2020-2024 udgjorde 12,849 mio.
kr.

Ad 1.3) Hvem har faet lejeindtaegterne de sidste fem ar pa disse ejen-
domme?

Fonden Marselisborg Lystbadehavn (herefter "Fonden”).

Ad 1.4) Er det lejet ud i dag til markedspris?

Grundlejen for ejendommene er fastsat i lejekontrakt fra 1989 mellem Fon-
den (som udlejer) og Marselisborg Havneforening ApS (senere "Ejerforenin-
gen”). Grundlejen indekseres med 5% p.a.

| 1990’erne blev der indgaet 2 aftaler mellem Fonden og Ejerforeningen som
bevirkede, at nogle af de 8.101 etagemeter blev fritaget for lejebetaling, dels
i forbindelse med Fondens erhvervelse af en ejerlejlighed og dels i forbin-
delse med en forligsaftale vedrgrende byggeriet af havnen.
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Samlet er der tale om et sserdeles kompliceret aftalekompleks mellem Fon- 4. juni 2025
den og Ejerforeningen. Vurderingen er, at nogle elementer er pa markedsvil- Side 3 af 7
kar, mens andre ikke er.

Ad 1.5) Forventer man at kunne haeve lejeindtaegterne?

Kontraktparterne er enige om, at lejebetalingen fra erhvervsejendommene
kan haeves fra 2031, hvilket afspejler det forhold, at der ligger en hjemfalds-
klausul pa ejendommene.

Der pagar stadig forhandlinger med bygningsejerne. Nar der forventeligt fo-
religger en afklaring pa forhandlingerne, fremsendes en byradsindstilling.

Spergsmal 2
Kommunens regnskab
1. Hvilken rente skal beregnes for kommunens udlaeg?
2. Hvor mange ar tager tilbagebetalingen, med den angivne rente og
de angivne lejeindtaegter?

Ad 2.1) Hvilken rente skal beregnes for kommunens udleeg?
Kommunens udlaeg er forudsat forrentet med 5% p.a. fra 2031, hvor kommu-
nen vil modtage lejeindteegten.

Ad 2.2) Hvor mange &r tager tilbagebetalingen, med den angivne rente og
de angivne lejeindteegter?

Jf. svaret pa spgrgsmal 1.5) oven for, sa kan lejebetalingen fra erhvervs-
ejendommene fra 2031 haeves fra det niveau Fonden Marselisborg Lystba-
dehavn modtager i dag, hvorfor der ikke kan tages udgangspunkt i den
ovennavnte grundleje. Nar forhandlingerne med bygningsejerne er afsluttet,
og herunder starrelsen af grundlejen, vil byradet fa forelagt en indstilling
herom.

Tilbagebetalingen vil vaere en kombination af modtagelse af grundlejeind-
teegter i en forventelig 30-arig lejeperiode samt vaerdien af erhvervsejendom-
mene, som vil tiigd kommunen efter udlgbet af den 30-arige lejeperiode.

Der henvises i gvrigt til indstillingen "Helhedsplan Tangkrogen — @konomi”
(vedtaget i byradet d. 6. marts 2024) for yderligere oplysninger.

Spergsmal 3
Lystbadehavnens regnskab (fonden bag)
1. Hvad viser regnskabet for lystbadehavnen de sidste 5 ar, og hvor
meget har de lejeindteegter andraget, som nu overgar til kommu-
nen?
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2. Hvad andrager lystbadehavnens udgift til selv at finansierer etable- 4. juni 2025
ring af badebroer, belaegninger, havnefaciliteter m.v.? Side 4 af 7
3. Hvilket overskud har lystbadehavnen haft de sidste 5 ar?
4. Hvis ikke man havde haft de omtalte lejeindtaegter, ville resultatet sa
have veeret tilsvarende mindre?
5. Lystbadehavnens finansiering vil i hovedsagen komme fra salg/ud-
lejning af badpladser- hvor meget budgetteres der med som indtaegt
pa den post?
6. Hvem holder handen under lystbadehavnen gkonomisk, hvis det vi-
ser sig, der kommer til at mangle midler?
7. Kan finansieringsmodellen risikere at blive en udgift for kommune-
kassen?

Ad 3.1) Hvad viser regnskabet for lystbddehavnen de sidste 5 ar, og hvor
meget har de lejeindtaegter andraget, som nu overgar til kommunen?

Fonden oplyser, at lystbddehavnen blev etableret pa et spinkelt gkonomisk
grundlag, og der har veeret flere gkonomiske udfordringer pa vejen. Gennem
de seneste ca. 15 ar er det lykkes Fonden at opbygge og udvikle det gkono-
miske fundament, sa havnen i dag dels er geeldfri, og dels lgbende har de
ngdvendige midler til konstant renovering og udvikling af faciliteterne.

Det gkonomiske fundament er tilvejebragt ved at udvikle Fondens havnere-
laterede erhvervsaktiviteter bl.a. gennem udlejning af vand- og landarealer,
prissaetning af serviceydelser, parkeringsindteegter/-afgifter, flere betalende
gaester som fglge af hgjere standard, betaling for helarsbeboelse pa bade
OSV.

Fonden oplyser videre, at det over de seneste ca. 15 ar er lykkes at mere
end fordoble Fondens indteegter til nu over 13 mkr. arligt (hvoraf den lg-
bende grundlejeindteegt fra bygningerne kun udger ca. 20%). De stigende
indteegter har skabt mulighed for Isbende at renovere mange af faciliteterne,
som efter nu naesten 40 ar er ved at vaere nedslidte.

Fondens gkonomi er sikret ved at veere geeldfri, ved at have en god likvidi-
tetsbeholdning bl.a. for imgdegéelse af f.eks. skader som fglge af storm og
oversvgmmelse, samt ved at have en solid egenkapital. Fra det meget
spinkle gkonomiske udgangspunkt har Fonden saledes evnet at tilvejebringe
et solidt gkonomisk fundament og dermed det bedste udgangspunkt for en
udvidelse og fortsat drift af en stgrre havn. De forelgbige budgetter for drif-
ten efter en udvidelse — og bortfald af grundlejeindtaegten - viser, at det so-
lide gskonomiske fundament kan opretholdes.

Se desuden besvarelsen i punkt 1.2.
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Ad 3.2 Hvad andrager lystbadehavnens udgift til selv at finansierer etable- 4..juni 2025
ring af badebroer, belzegninger, havnefaciliteter m.v.? Side 5 af 7

Fonden oplyser, at der vil blive tale om en successiv etablering i takt med at
badpladserne kan afsaettes.

Fonden vurderer, at det vil veere realistisk, at der, i perioden fra beslutningen
om udvidelse et taget og indtil udvidelsen er etableret, kan afsaettes 200 nye
badpladser.

Det anslas, at etableringsudgiften til badebroer, belaegninger m.v. til 200 nye
badpladser belgber sig til 20-25 mio. kr. som fuldt ud finansieres ved ind-

skud fra badpladsejerne.

Ad 3.3) Hvilket overskud har lystbadehavnen haft de sidste 5 ar?

Fonden oplyser, at Fondens formal ikke er at opbygge en starre formue. Det
gkonomiske raderum investeres derfor Igbende i at forbedre havnens facili-
teter til glaede for de ca. 3.000 medlemmer af havnens klubber og forenin-
ger, de mange erhvervsdrivende, samt de op imod 8-900.000 mennesker
som arligt besgger havnen.

Fondens overskud har veeret (1.000 kr., labende priser):

2020 2021 2022 2023 2024
119 -2.747 1.411 525 1.310

Fondens overskud svinger fra ar til ar afhaengig af gennemfarelsen af evt.
renoveringsprojekter. De fleste udgifter straks afskrives over driften

Fonden oplyser, at egenkapitalen har ligget stabilt i et niveau omkring 9 mio.
kr. Fonden er geeldfri. Der er til stadighed en stgrre kontant beholdning og
alle projekter betales kontant.

Ad 4) Hvis ikke man havde haft de omtalte lejeindteegter, ville resultatet sa
have veeret tilsvarende mindre?

Fonden oplyser, at man — uden grundlejeindteegten — ville have veeret nagdt
til at indrette sin gkonomi anderledes, herunder f.eks. have undladt at gen-
nemfgre de omfattende moderniseringsarbejder pa havnen.

Grundlejeindteegten har vaeret medvirkende til, at Fonden for egne midler
har kunnet udvikle havnen og dermed skabe den betydelige vaerdi, som nu
kan danne grundlag for finansiering af en meget tiltreengt udvidelse.
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Samtidig har Fonden skabt et gkonomisk fundament, der gar det muligt at 4. juni 2025
fortsaette driften uden grundlejeindteegten. Side 6 af 7

Ad 3.5) Lystbadehavnens finansiering vil i hovedsagen komme fra salg/ud-
lejning af badpladser- hvor meget budgetteres der med som indtaegt pa den
post?

Se besvarelsen af punkt 3.2.

Fonden oplyser videre, at der allerede er varslet en stigning af den arsafgift,
som bade nuvaerende og kommende badpladsejere arligt betaler. Det for-
ventes, at indtaegten fra arsafgiften til stige fra ca. 1,5 mio. kr. til ca. 5,4 mio.
kr. i en udbygget havn. Herudover vil der fortsat veere indteegter fra en lang
reekke andre aktiviteter i starrelsen ca. 9 mio. kr., hvilket udger en stigning i
indteegterne pa ca. 10% i forhold til i dag.

Ad 3.6) Hvem holder handen under lystbddehavnen gkonomisk, hvis det vi-
ser sig, der kommer til at mangle midler?

Lystbadehavnen drives af en erhvervsdrivende fond med selvsteendig agko-
nomi. Fondens gkonomi er solid med en god egenkapital og ingen geeld.

Det er Fondens opgave at disponere gkonomien sadan, at der ikke kommer
til at mangle midler. Som i enhver anden virksomhed kan det ske ved at gge
indteegterne, reducere omkostninger — eller en kombination heraf. Indteeg-
terne kan f.eks. @ges gennem en hgjere arsafgift for badpladsejerne eller
hgjeres betaling fra havnens gvrige brugere. Omkostningerne kan f.eks. re-
duceres gennem et mindre omfang af modernisering og vedligehold.

| sidste ende er det havnens brugere, som ma betale, hvis der mangler mid-
ler.

Ad 3.7) Kan finansieringsmodellen risikere at blive en udgift for kommune-
kassen?

Det vurderes, at anlaegsbudgettet for udvidelse og lystbadehavnen og den
kommunale finansieringsmodel har en god robusthed.

Dog vil der som i alle bygge- og anlaegsprojekter vaere en risiko for, at man
steder for uforudsete forhold, som kan fordyre projektet. Det kan f.eks. veere
darlige jordbundsforhold, store stigninger i materialepriser o.l.

Gennem ejerskab af erhvervsbygningerne har Aarhus Kommune sikkerhed
for betaling af det kommunale udleeg.
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Martin Ostergaard Christensen
Stadsdirektor



