Slagelse Kommune

Att. Borgmester Knud Vincents

21. april 2024

Ansggning supplerende garanti og tilskud for delvis finansiering af moleaendring i Korsgr
Lystbadehavn A.m.b.a.

Ansggning

Ved vores ansggning af 27. oktober 2023 (vedlagt) pa vegne Korsgr Lystbadehavn A.m.b.A.
("lystbadehavnen”) ansggte vi om en garanti pa kr. 5.200.000,- fra Slagelse Kommune til
sikkerhed for optagelse af et langfristet lan i KommuneKredit. Ansggningen blev
impdekommet ved godkendelse pa Byradsmgde den 18. december 2023. Vi er meget
taknemmelige for denne imgdekommelse.

Der foreligger desvaerre omsteendigheder, herunder st@rrelsen af usikkerhed, der
ngdvendigger, at vi ser os ngdsaget til at ansgge supplerende om:

1. Forhgjelse af garanti med kr. 1.800.000 (til i alt kr. 7.000.000) samt

2. Tilskud fra Slagelse Kommune pa op til kr. 2.500.000 til sikring af gennemfgrsel af
samme projekt. Tilskuddet tilbagebetales i det omfang, der ikke matte blive behov for
det for at sikre gennemfgrsel af moleprojektet.

Motivationen for dette supplerende behov pa i alt op til kr. 4.300.000, som forgger vores
samlede finansielle kapacitet fra kr. 9.200.000 til kr. 13.500.000, forklares i det fglgende.

Vi er opmaerksomme pa, at der er tale om en relativ stor forggelse af den finansielle ramme,
men vi vurderer og haber, at der ikke bliver behov for at anvende denne ramme fuldt ud for
at gennemfgre moleprojektet. Men sadan som forholdende faktisk har vist sig at veere i
forhold til udbudskrav jf. nedenfor beskrevet, kan og bgr vi ikke fortseette en proces uden at
sikre et noget stgrre likvidt beredskab til uforudsete projektudgifter. Dette primeert fordi, der
er stgrre usikkerhed omkring stgrrelsen af den endelige projektudgift, og at denne proces
kraever langt stgrre omkostningsanvendelse til radgivning, saerligt i det tidlige stadie, hvor vi
risikerer tab af afholdte omkostninger, hvis ikke projektet vil kunne gennemfgres pa grund af
manglende kapital.



At en andel af det supplerende beredskab udggres af et tilskud skyldes, at bestyrelsen ikke
finder, at det er ansvarligt p.t. at optage yderligere lanefinansiering udover anfgrte kr.
7.000.000. Som naevnt tilbagebetales det ansggte tilskud, i det omfang, der ikke matte blive
behov for at anvende det til moleprojektet.

Status og arbejdsproces indtil nu

Da vi i efteraret fremsendte vores ansggning var vores proces pa et tidligt stadie, hvor der
naturligt herskede nogle grundlaeggende usikkerheder, som vi f@grst pnskede at afdaekke,
ferend detailplanlaegning blev gjort. Disse grundleeggende usikkerheder var sezerligt, om
finansiering kunne fremskaffes, og hvorvidt Kystdirektoratets godkendelse af projektet kunne
opnas. Kystdirektoratet har imidlertid afgivet godkendelse af projektet, og finansieringen kom
pa plads, dog med den udfordring, som denne ansggning drejer sig om.

Derudover har en ekstraordinzer generalforsamling i lystbddehavnen afholdt i februar d.a.
givet bemyndigelse til at gennemfgre projektet indenfor en samlet ramme pa op ftil kr.
11.000.00. Den oprindeligt estimerede projektpris pa kr. 9.200.000 var ikke urealistisk med de
dengang anvendte forudszetninger, herunder med mulig tilbudsindhentning og forhandling.

Forklaring/motivation for yderligere behov
Det mulige supplerende behov skyldes fglgende to omstaendigheder:

1. Krav til udbudsproces. Bestyrelsen har i den indledende fase planlagt, at projektet
skulle udbydes til minimum tre entreprengrer som underhandsbud, hvilket bl.a. ville
have givet stor fleksibilitet til at forhandle og aendre pa projektet som fglge af selve
processen, bilaterale drgftelser og radgivning fra entreprengrer mv. og uden at matte
anvende de store radgivningsomkostninger pa et tidspunkt i processen, hvor der
hersker stor usikkerhed om realiserbarheden af projektet. Alt sammen for at sikre
bedst muligt, at projektet blev holdt pa et ikke eskaleret niveau og til en realistisk
investeringssum.

Imidlertid har bestyrelsen konstateret, at det forhold, at der stilles kommunal garanti
for lanefinansieringen medfgrer, at projektet skal udbydes i henhold til krav for
offentligt udbud, og i denne aktuelle situation gaelder saledes Tilbudslovens
bestemmelser. Dette har vi skriftligt faet oplyst ved forespgrgsel til Slagelse
Kommune, ligesom dette er bekreeftet af vores advokat. Selvom vi med disse
bestemmelser har mulighed for at foretage et begraenset udbud, stiller denne proces
stgrre krav til processens forlgb og udbudsbeskrivelse, idet denne i langt hgjere grad
reducerer muligheden for tilpasning og handlefrihed for os. Dette medfgrer hgjere
radgivningsomkostninger og mulige fordyrelser som fglge af potentiel overdimen-
sionering i forhold til det faktiske behov.

2. Stgrre dybde end officielle kort viser. Vores indledende beregninger pa projektpris er
foretaget bl.a. pa baggrund af en vanddybde ved moleplaceringen i overensstemmelse
med officielle vanddybder. Vi har ved dybdescanning af hele havnen foretaget i januar
maned erfaret, at vanddybden ved moleplaceringen er op til 0,5 meter stgrre end
forudsat, hvilket har stor betydning for materialebehov og anvendt procestid.




Opdateret budget

Vi har af gode grunde ikke indhentet tilbud fra entreprengrer, idet dette ville udelukke dem
fra at deltage i en udbudsproces, men vi har modtaget mange indikatorer og nggletal fra
forskellige entreprengrer og radgivere, ligesom vi fra radgivere har modtaget deres overslag
over en forventet projektpris, men disse er afgivet med store forbehold og typisk
bemaerkninger om, at prisen kan svinge meget.

Pa denne baggrund har vi opdateret vores budget saledes:

Oprindeligt Opdateret
Projektpris inkl. radgivning, kr. 8,0 mio. kr. 11,0 mio.
Usikkerhedsmargin (15%/23%) kr. 1,2 mio. kr. 2,5 mio.
| alt, forventet maksimum anvendelse kr. 9,2 mio. kr. 13,5 mio.
Der foreslas finansieret saledes:
Egenkapital (opsparet likviditet) kr. 4,0 mio.

Lan i KommuneKredit, garanteret kr. 7,0 mio.
Tilskud fra Slagelse Kommune kr. 2,5 mio.
| alt finansiering kr. 13,5 mio.

Vi er klar over, at der er tale om en stor afvigelse, men der er ogsa stor usikkerhed om, hvad
projektet kommer til at koste, seerligt pa grund af procesaendringen.

Som naevnt haber vi og vurderer, at der kan vaere mulighed for at gennemfgre projektet til en
lavere samlet projektpris, men dette afhaenger naturligvis af mange faktorer, sasom timing,
efterspgrgsel efter de enkelte entreprengrer mv. Vi ser fra andre tilsvarende projekter i landet,
at der er store forskelle mellem entreprengrers tiloud i specifikke udbudte projekter.

Tidsplan

Vi gnsker at fortsaette planlaegningen af projektet og udbudsmaterialet allerede nu men
afpasset sdledes, at dette arbejder tager hgjde for den eventualitet, at projektet kan risikere
at blive urealiserbart. | bedste fald vil den fysiske gennemfgrsel af moleaendringen kunne
gennemfgres i Ipbet af det sene efterar eller vinter, men det ligger ogsa i de overvejelser, der
skal ggres, at det maske kan vaere formalstjenligt at afvente den fysiske gennemfgrsel til tidligt
forar i 2025, hvor faerre vejrligsdage mm. kan paregnes.

Vi haber endnu en gang pa velvilje fra Slagelse Kommune, og vi henviser i denne forbindelse
til lystbadehavnens betydning for by og kommune som anfgrt i vedlagte oprindelige
ansggning, f.eks. turisme, bosaetning og foreningsliv.

P.v.. bestyrelsen i
Korsgr Lystbadehavn A.m.b.a.

Bjarne Stubager, bestyrelsesformand



BILAG

Slagelse Kommune
Att. Borgmester Knud Vincents

27. oktober 2023

Ansggning garanti for delvis finansiering af moleandring i Korsgr Lystbadehavn A.m.b.a.

Ansggning

Vi ansgger hermed pa vegne Korsgr Lystbadehavn A.m.b.a. (“lystbadehavnen”) om en garanti
fra Slagelse Kommune pa kr. 5.200.000 til brug for optagelse af et supplerende langfristet Ian
i KommuneKredit. Formalet er at foretage en a&ndring af lystbddehavnens molestruktur.

Lystbadehavnen har p.t. garanterede lan i KommuneKredit med restgeeld i alt kr. 8,5 mio., 1an
som punktligt forrentes og afdrages gennem driften fra lystbadehavnen.

Baggrund
Lystbadehavnen har gennem sin snart 50-arige levetid haft udfordringer med bglgeuro og

tilsanding i havnebassinet pa grund molernes nuvaerende udformning med meget stort
havneindsejlingshul og ruseformet struktur.

Gennem perioden har der flere gange vaeret arbejdet pa at fa a&endret molestrukturen, men
dog uden, at der er sket videre. Den nuvaerende bestyrelse har besluttet at sgge ngdvendige
@&ndringer realiseret snarest muligt, idet timingen nu er vigtig. Vi har entreret med radgivere,
som har peget pa en optimal Igsning pa molestrukturen. Radgiverne er Haslgv og Kjaersgaard
i samarbejde med Karsten Mangor fra DHI.

Den e&ndrede molestruktur (den optimale)
Lystbadehavnen har i august maned fremsendt ansggning til Kystdirektoratet om sendring af
molestrukturen, saledes som vist pa vedlagte bilag.

e Den a&ndrede molestruktur bevirker, at den indadgaende mole i havnebassinet rettes
ud, hvorved der opnas en sakaldt by-pass mole i forhold til sediment og som reducerer
tilsanding markant

e Indsejlingens abning bliver reduceret til 30 meter fra ca. 70 meter

e Der etableres molehoveder pa den nuvaerende nordlige og nye sydlige mole

e Der etableres indre deekvaerk i havnebassinet for at give ekstra beskyttelse. | fgrste
omgang etableres kun daekveerk pa den sydlige mole, idet savel radgiver som vi
vurderer, at det nordlige daekvaerk kan vaere ungdvendigt.



Hvilke fordele medfgrer moleaendringen for lystbadehavnen

e Mere ro i havnebassinet, der er szerligt udsat i bestemte vindretninger. Det kraftigt
stigende antal bade, som er kommet til over de seneste ar bevirker, at et stigende
antal bade er udsatte.

e Mindre tilsanding. Det vurderes, at havnen i gennemsnit anvender kr. 100.000 arligt
pa at foretage uddybning.

e En a&ndret molestruktur medfgrer, at havnebassinet bliver st@grre og giver mulighed
for etablering af yderligere 80-100 badpladser, alt efter stgrrelse. Der er ikke et akut
behov for flere pladser, men etablering af den optimale struktur er med til at
fremtidssikre havnen i forhold til at tage i mod flere bade. Lystbadehavnen er kendt
for at have et uroligt havnebassin, og en optimal molestruktur forventes i sig selv at
skabe efterspgrgsel. Det skal bemaerkes, at der gennem havnens levetid til stadighed
er kommet flere bade til (over en lang trend).

e To kendte skader pa eksisterende moler bliver automatisk udbedret ved valg af den
optimale Igsning (vaerdi kr. 500-700.000). Skaderne skal alternativt udbedres i
narmeste fremtid, og belpbet tabes, hvis man senere sndrer molestrukturen til den
optimale.

e Selvom lystbadehavnens moler er relativt hgje, vil den a&ndrede molestruktur fa en
kystsikringsmaessig positiv effekt, idet indsejlingens abning bliver markant mindre (70
til 30 m) og derfor vil mildne potentielle skader, som alternativ vil kunne opsta i savel
bassinet som i omgivelserne omkring havnen.

Det er ambitionen, at moleprojektet gennemfgres i foraret 2024, men dette forudsaetter, at
forngden tilladelse fra Kystdirektoratet er udstedt, at finansieringen er pa plads, og at
generalforsamlingen har afgivet bemyndigelse til bestyrelsen.

Timingen er vigtig

Det er presserende, at der snarest ivaerksaettes sendringer af molestrukturen. Der er positiv
stemning omkring dette, og denne bgr gribes for at etablere den optimale situation.

Inden for egne gkonomiske rammer kan lystbadehavnen etablere en alternativ Igsning ved
blot at forl&enge moler pa en made, der ggr havnehullet mindre. Dette vil kun deemme op for
bglgeuro, men ikke medfgre sendring i forhold til tilsanding og ej heller fremtidssikre
muligheden for et stgrre havnebassin. En sadan Igsning vil vi af flere grunde gerne undgs, idet
der i sa fald er risiko for, at den optimale Igsning aldrig vil finde sted.

Finansiering
Den samlede opgave forventes at kunne udfgres for maksimum kr. 9,2 mio., som kan

finansieres saledes:

Projektetpris, vurderet kr. 8,0 mio.
Usikkerhedsmargin, 15% kr. 1,2 mio.
| alt kr. 9,2 mio.
Egenfinansiering kr. 4,0 mio.
Lanefinansiering KommuneKredit kr. 5,2 mio.

Samlet kapitalbehov kr. 9,2 mio.



Lystbadehavnen tilvejebringer saledes en betydelig egenfinansiering, ligesom den forrenter
og afrager pa det supplerende lan. Et nyt Ian aflgser et |an, som er fuldt afviklet indenfor 2 ar,
saledes at den nye ydelse reelt ikke bliver naevnevaerdigt maerkbar. Det nye Ian forventes at
veere langfristet med en Igbetid pa 25 ar.

Lystbadehavnen har en god og fornuftig gkonomi, idet havnen drives effektivt, herunder ogsa
med hjaelp fra mange frivillige. Gennem de seneste 6 ar er indteegterne fra udlejning af
badpladser steget med 58%, og gkonomien kan daekke havnens driftsmaessige udgifter og
basale mindre investeringer, der forudsaettes for opretholdelse af driften. Ligesom det er vilkar
for de fleste andre lystbadehavne, raekker gkonomien derimod ikke til at daekke stgrre
investeringer, f.eks. investeringer, der kan ggre havnen attraktiv i en helhedsbetragtning, f.eks.
udvidelse af kapaciteten, promenader o.l.

Lystbadehavnens betydning for by og kommune

o Teet beliggende ved bymidte, forretninger og restauranter, hvilket er medvirkende til at
underbygge en udvikling fra bymidte med afledte effekter ud af byen. Lystbadehavnen er
et af Korsgrs stgrste samlingspunkter jf. nedenfor.

e Knap 10.000 betalende og overnattende geester i form af geestesejlere og autocampere
(ca. 70% er udlendinge). Mange af dem besgger bymidte og handler ind.

e Lystbadehavnen har herudover et betragteligt stgrre antal ikke overnattende besggende,
som blot synes, det maritime miljp er attraktivt.

e Skaber bosaetning til byen og kommunen savel med direkte som indirekte effekt. Direkte
effekt opnas pa grund af muligheden for at have bad i Korsgr Lystbadehavn. Dens centrale
geografiske placering helt ud til farvandet med mange maritime besggsmal betyder, at
oplandet er uforholdsmaessigt stort og faktisk udggres af en stor del af Sjalland. En
attraktiv lystbadehavn har ofte en indirekte effekt pa bosaetning, idet en lystbadehavns
maritime islaet ofte er en del af stemningsbilledet, som naturligvis pavirker valget af
bosztning, ligesom byliv, strand og natur mv. ogsa ggr det. Ca. 40% af fastliggerne i
havnen bor i Korsgr, ca. 70% bor i Slagelse Kommune, mens de resterende 30% fordeles
over gvrige Sjeelland (pa 26 postnumre udenfor Slagelse Kommune).

e Danner rammen for det maritime foreningsliv, og huser bl.a. Korsgr Sejlklub og
Spspejderne. Alle har mulighed for at deltage.

Det er saledes vores vurdering, at lystbadehavnen er en medvirkende og betydelig faktor for
tilvejebringelse af vaekst og bosaetning savel i Korsgr by som i Slagelse Kommune.

@vrig udvikling af lystbadehavnen

Lystbadehavnen har fra samme radgivere faet opdateret den helhedsplan, som blev
udarbejdet af Pgf. 17.4 udvalget i sin tid. Dette er blevet til et aktuelt idékatalog med mange
speendende udviklingsmuligheder for lystbadehavnen, og som vil vaere til gavn for by og
kommune. Dette vil vi gerne preesentere for kommunen ved passende lejlighed, men vi har
forstaelse for, at det ikke lige nu er det rette tidspunkt. Derimod vil vi gerne prioritere
iveerkszettelse af Igsningen omkring molestrukturen.




Vi haber pa Slagelse Kommunes imgdekommenhed, idet garantistgtten giver mulighed for at
etablere den optimale og fremtidssikre I@sning, som vi er godt i gang med at planlaegge.

Vi star naturligvis gerne til radighed for yderligere oplysninger samt mulige planer for Korsgr
Lystbadehavn, ligesom vi gerne stiller op til et mgde.

P.v.. bestyrelsen i
Korsgr Lystbadehavn A.m.b.a.

Bjarne Stubager, bestyrelsesformand



Ny molestruktur (m. visning af eksisterende mole)




Luftfoto Korsgr Lystbadehavn — nuvaerende moleudformning




