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4 BEGRANSNINGER

Grundet begraenset hotelkapacitet i Aabenraa Kommune har det af diskretionshensyn ikke vasret muligt at
indhente overnatningsdata specifikt for hotelmarkedet fra Danmarks Statistik. De angivne data tager derfor

udgangspunkt i en samlet overnatningskategori, som bade omfatter hoteller og feriecentre.

Af samme arsag har det ikke vaeret muligt at indhente benchmark data fra Benchmarking Alliance, hvor
hoteller oplyser deres negletal, feks. gennemsnitspriser, belaegningsgrad m.m. Dermed har det ikke veaeret
muligt at ga dybere ind i ekonomiske negletal for udbuddet i Aabenraa Kommune samt de konkurrerende

destinationer.

| analyseperioden er der blevet interviewet 24 virksomheder fra Aabenraa Kommune. Selvom disse
virksomheder repraesenterer nogle af kommunens staerste erhvervsakterer, findes der fortsat virksomheder
med et potentielt overnatningsbehov, som ikke indgar i datagrundlaget. Derudover er der flere
kulturinstitutioner som ikke har indikationer pa deres overnatningspotentiale. Dette uidentificerede behov
udger et "maorketal’, der ikke indregnes i de samlede vurderinger og derfor bidrager til en vis statistisk
usikkerhed. Det vurderes dog, at datagrundlaget er tilstraskkeligt til at danne et solidt fundament for de

analyser, som rapporten praesenterer, men samtidig peger det pa et fortsat ubeskrevet potentiale.

Naervaerende rapport er udarbejdet pa grundlag af vores research, markedskendskab og de oplysninger, som
er blevet stillet os til radighed pa tidspunktet for rapportens udfaerdigelse. TN Hospitality Advisors giver dog
ingen garantier, og kan ikke drages til ansvar for resultaterne af de beslutninger, som traeffes pa grundlag af
denne rapport. I sin egenskab af et markedsstudie vil indholdet af naervaerende rapport vaere validt i en

begraenset tidsperiode og ber opdateres og ajourferes med jasvne mellemrum.

TN Hospitality Advisors erklaerer herved ikke pa nogen made, ved slaegtskab eller andet, at veere i
afhangighedsforhold til adkomsthaver eller rekvirent, eller i avrigt at have nogen ekonomisk eller anden

uvedkommende interesse i rapportens udfald.



5 DOKUMENTATION

De primaere kilder anvendt i forbindelse med denne opgave indeholder, men er ikke begraenset til:
e Aabenraa Kommune

e Destination Senderjylland

o VisitDenmark

e Horesta

e Danmarks Statistik

e Tripadvisor, Booking.com, Hotels.com

e FEvarto, Optimeet

e TN Hospitality Advisors

e Google Maps

e Site visit i Aabenraa den 27. januar 2026

e Interviews med over 30 virksomheder og kulturinstitutioner i Aabenraa Kommune samt akterer fra
Aabenraa Kommune og Business Aabenraa

Keobenhavn

Hamburg




6 MAKROANALYSE AABENRAA KOMMUNE

| det folgende afsnit praesenteres en makroanalyse, som beskriver de omstaendigheder og forhold, som

omgiver hotel- og turismemarkedet i Aabenraa Kommune.

6.1 MAKRO@YKONOMISK ANALYSE

Den danske ekonomi oplevede en stagnation i 2009 forarsaget af den internationale finanskrise. Krisen
medferte et fald i BNP, faldende ejendomspriser, stigende arbejdsleshed samt opbremsninger i savel det
offentlige som det private forbrugsmenster. | arene efter finanskrisen rettede Danmarks ekonomi sig imidlertid
op og prassterede fine vaeksttali drene frem mod 2019. Inflationen blev holdt pa et stabilt lavt niveau pa
omkring en procent, og arbejdslesheden i Danmark var lav - til tider nede pa ca. 4 % af den samlede

arbejdsstyrke.

COVID-19-pandemien forarsagede en opbremsning i den danske ekonomi i 2020, mens tallene for 2021 igen
sa ud til at udvikle sig positivt. 2022 var praeget af stor usikkerhed med manglende arbejdskraft, et eget lanpres
og markant foreget inflation — en udvikling der ogséa var aktuel i 2023. Fra 2023 til 2024 var der en stigning pa 1,1
%-point i BNP samt det offentlige forbrug. Dertil var der et fald i det private forbrug. Prognosen® for de
kommende par ar angiver en vaskst i BNP, der er foranlediget af en staerk nettoeksport, et styrket privatforbrug,
stabil inflation samt en gradvist faldende rente. Arbejdslesheden forventes samtidig at stige til ca. 6 % og

dermed lesne presset pa det danske arbejdsmarked.

Det noteres dertil, at landet oplever store forskelle i udviklingen i de ekonomiske negletal, og det er primaert
omraderne omkring Storkebenhavn samt i mindre udstraskning Aarhus- og Trekantomradet, der har baret

udviklingen - en trend der forventes at fortsaette.

DANMARK - MAKROZKONOMISKE INVESTORN@GLETAL (2013-2023)

Arlig realvaekst (%) 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
BNP 1,4% 13% 2,1% 3.1% 3.1% 1,9% 1,7% -1,8% 7.4% 1,5% 2,5% 3.6%
Privatforbrug 1,5% -0,2% 2,0% 3.3% 2.7% 3.8% 1,8% -1,3% 6.8% -2,1% 1,4% 0,9%
Offentligt forbrug 0,0% 2,0% 2,0% 0,1% 1,0% 0,4% 1,0% -1,9% 4,9% -2,5% 0.2% 1,8%
Inflation 0,8% 0,6% 0.5% 0,3% 1,1% 0,8% 0.8% 0,4% 1,9% 7.7% 3.3% 1,4%

Kilde,Danmarks Statistik, 2025

3. European Commission: Economic forecast for Denmark, Maj 2024
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Den makrogkonomiske udvikling pavirker ogsa investorvilligheden. Nedenstaende tabel viser, at bade renten
og det forventede afkast pa statsobligationer er steget markant fra 2021 til 2023. I den forbindelse noteres det,
at renten forventes gradvist at falde inden for den naermeste arraekke med det forste fald realiseret i 2024, hvor

nationalbankens diskonto rente er faldet fra 3,6% til 2,6%.

DANMARK - MAKROGKONOMISKE INVESTORN@GLETAL (2013-2024)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Nationalbankens rente -
Diskonto 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 1,75% 3,60% 2.60%

Langsigtet statsobligation 1,70%  130%  0,70% 030% 050% 050% -020% -040% -010% 148% 2,68% 230%
Kilde: OECD Denmark,Danmarks Statistik, 2025

Derudover er Danmark i 2023 udnaevnt som det tredje bedste europaeiske land pa "“Best Country for Business”
af Forbes, og i 2020 blev Danmark af World Bank Group karet som "Best Country in Europe for doing business”

og endte i Top-4 i verden, kun overgaet af New Zealand, Singapore og Hong Kong.

Kommentarer.

e Hvis de makrookonomiske nagletal udvikler sig som prognosticeret, vurderes det at medfere en styrket

stabilitet end oplevet de sidste par ar. Dette kan pavirke investeringsviljen positivt.

e Selvom de makrookonomiske prognoser peger pa en stabilisering, afspejler de senest offentliggjorte
negletal ikke nadvendigvis den aktuelle situation ved analysens afslutning (marts 2026). De geopolitiske
speendinger og den internationale usikkerhed forventes fortsat at pavirke bade makrookonomien og
markedets adfserd. Dette betyder, at markedet samlet set ma betragtes som mere usikkert end tallene
viser, hvilket bade kan pavirke turismeudviklingen og deempe investeringslysten i nye bygge- og
overnatningsprojekter.

6.2 INFRASTRUKTUR & TILGANGELIGHED

Aabenraa Kommune er beliggende i det astlige Senderjylland. Kommunen har direkte adgang til motorvej E45,

som kan tilgas via enten Herningmotorvejen 15 mod Aarhus eller Aabenraamotorvejen 18 mod Vejle.

Aabenraa by har ikke en direkte jernbaneforbindelse, men ligger i stedet i taet tilknytning til Redekro, hvor
bade intercity- og lyntog jaevnlig afgar. Fra Redekro er der regelmaessige togforbindelser til sterre byer
som Fredericia, Kolding og Flensburg samt mindre mere naertliggende byer som Padborg,

Vamdrup og Vojens. Dette ger det muligt for bade pendlere og besagende at rejse til og fra kommunen.

Slutteligt skal Aabenraa busterminal naevnes. Stationen er placeret centralt i byen og er seerligt vigtig, da tog
ikke direkte forbinder byen. Til gengeeld afgar der jasvnligt busser fra busstationen til kommunens togstationer

uden for byen, som udover Redekro St. gaelder Tinglev St., Kliplev St. og Padborg St.

For at give et indblik i Aabenraas infrastrukturelle tilgaengelighed angiver nedenstadende tabel afstande

fra Aabenraa by til omkringliggende byer og trafikale knudepunkter i bil og med offentlig transport.
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AABENRAA KOMMUNE

AFSTAND TIL BYER OG TRAFIKKNUDEPUNKTER

Afstand Bil Tog og bus
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Kommentarer.
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60.000

59.000

58.000

57.000

6.3 BEFOLKNING
Nedenstdende graf angiver befolkningsudviklingen for Aabenraa Kommune gennem de sidste 10 ar. Her ses
det, at befolkningstallet er faldet fra 58.904 i 2015 til 58.621 i 2025 - et fald pa ca. 0,5 %. Til sammenligning

udger samme periode en stigning i Region Syddanmark pa 2,7 % mens landsgennemsnittet angives til 5,6 %.

INDBYGGERTAL OG PROCENTVIS AANDRING - AABENRAA KOMMUNE
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Kilde: Danmarks Statistik, 2026

| befolkningsprognosen for Aabenraa Kommune forventes det, at indbyggertallet fra 2025 mod

2035 vil falde med -3,38 %. Dermed vil kommunens indbyggertal falde med 1.980 borgere, og i ar

2035 forventes der at bo 56.641 borgere i kommunen'. Til trods for den nedadgaende kurve forventes der en
fremtidig tilstremning af borgere til Aabenraa Kommune. Tilflytningen haenger taet sammen med kommunens
ambitiese satsning pa den grenne omstilling - herunder etableringen af verdens sterste Power-to-X-anlaeg |
Kasse, som forventes at skabe et betydeligt antal nye arbejdspladser. Den markante udvikling inden for gren
energi vurderes at fa vaesentlig indflydelse pd kommunens fremtidige befolkningsvaskst, hvilket ikke er

indregnet i beregningerne bag befolkningsprognosen.

Det er dog vaesentligt at bemaerke, at befolkningsprognoserne ikke afspejler det fulde billede af den daglige
aktivitet i kommunen. Som graensekommune har Aabenraa en betydelig andel af tyske graensependlere, der
arbejder i kommmunen uden at vaere registreret som bosiddende. | perioden 1. januar til 31. december 2025 blev
der pa landsplan registreret 12.132 tyske statsborgere, der arbejdede i Danmark uden at bo i landet. Region
Syddanmark tegnede sig alene for 5977 af disse, og Aabenraa Kommune stod med 2171 registrerede tyske
arbejdstagere som den klart sterste modtagerkommune i regionen - markant flere end Senderborg (1.299),
Tonder (595) og Haderslev (310). Hertil kommer, at der i 2025 var registreret 1.671 tyske virksomheder, der
udferte tjenesteydelser i Danmark med 5.435 tilknyttede arbejdstagere. Disse pendlere og virksomheder
bidrager til kommunens ekonomi, forbrug og daglige aktivitetsniveau, men optraeder alts ikke i de officielle

befolkningstal.

Kommentarer

e Aabenraa Kommune har en negativ befolkningstilveekst, som ligger under bade regions- og
landsgennemsnittet. Dette kan udfordre muligheden for at tiltreekke personale til et nyt hotelprojekt.

e Omvendt kan det betragtes som en fordel, at man har mulighed for at tiltreekke arbejdskraft fra
Nordtyskland.

4. https./www.statistikbanken.dk/20022
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6.4 ERHVERVSSTRUKTUR & UDVIKLING

Vurderes Aabenraa Kommunes erhvervsklima, fremgar det af nedenstdende tabeller, at der i 2024 var
3.216 arbejdssteder i Aabenraa Kommune, hvoraf 2.878 var private virksomheder. Samlet

beskaeftiger Aabenraa Kommunes erhvervsliv 35534 arsvaerk i 2024, hvilket er en stigning pa 3.430 arsvaerk

siden 2014 og samtidig en stigning pa ca. 1,31 &rsvaerk pr. virksomhed i gennemsnit i ssmme periode.

ARBEJDSSTEDER | AABENRAA KOMMUNE INTERVAL

Sektor 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2014-24
Stat 49 47 47 47 62 66 67 68 64 64 64 15
Regioner 3 3 7 7 7 7 8 8 8 8 9 6
Kommuner 202 101 106 194 202 200 194 197 203 195 194 -8
Sociale kasser og fonde 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 -1
Offentlige virksomheder 8 7 17 16 17 13 12 12 10 9 8 0
Private virksomheder 2.066 2882 2904 2849 2883 2899 20905 2972 2960 2921 2878 -88
Private non-profit

organisationer 67 65 73 69 68 68 64 65 65 62 63 -4
Total 3206 3106 3245 3183 3240 3254 3251 3323 3311 3260 3216 -80

Kilde: Danmarks Statistik, 2026

FULDTIDSBESKZAFTIGEDE | AABENRAA KOMMUNE INTERVALLER

2014- 2020-

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 24 24
Antal virksomheder 3206 3196 3245 3183 3240 3254 3251 3323 3311 3260 3216 -80 -35
Antal
fuldtidsbeskaeftigede 32104 32697 33438 33774 34786 34657 34393 36156 35983 35527 35534 3430 1141
Fuldtidsbeskraeftigede
pr. virk. 974 10,23 10,30 10,61 10,74 1065 10,58 10,88 10,87 10,90 11,05 1,31 0.47

Kilde: Danmarks Statistik, 2026

Ser vi pa udviklingen i perioden 2014 til 2024, ses det, at antallet af private virksomheder har veeret fluktuerende
gennem hele perioden. Antallet af virksomheder i kommunen forholdt sig nogenlunde stabilt under COVID-19,
men den overordnede aendring over faernaevnte 10-arige periode er dog negativ, da der ses 88 faerre private

virksomheder.

UDVIKLING | PRIVATE VIRKSOMHEDER | AABENRAA KOMMUNE

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Antal 2.066 2.882 2.004 2.849 2.883 2.809 2.905 2.972 2.960 2.921 2.878
%-vis udvikling - -2,.8% 0,8% -1,9% 1.2% 0,6% 0.2% 2.3% -0,4% -1,3% -1.5%

Kilde: Danmarks Statistik, 2026

Anses erhvervsstrukturen i forhold til ivaerksaetteri, angives det, at der i perioden fra 2019 til 2023 i gennemsnit

blev etableret 250 nye virksomheder og 72 nye fuldtidsstillinger arligt i Aabenraa Kommune.



Gazzvaerket oplyser, at overnatningsbehovet primaert kommer fra tre grupper:
1. Firmaarrangementer (primasr sommer og jul)
2. Tekniske crews og artister

3. Par, der tager pa weekendophold og kombinerer koncert, bespisning og overnatning. (opleves som en

voksende tendens)

Der arbejdes ikke i @jeblikket med pakkelasninger, hvor koncert og bespisning saelges sammen med
overnatning. Det skyldes, at det kan vaere svaert at ramme et prisniveau, som kunderne finder attraktivt. Det er
dog et fokusomrade, man ensker at styrke, og hvor man vurderer, at en potentiel ny hotelkapacitet kan vaere

gavnlig.

Der er samtidig en generel oplevelse af, at Aabenraa gar glip af sterre begivenheder som koncerter, festivaler
samt meder og konferencer pa grund af den manglende overnatningskapacitet i bymidten. Ved sterre
arrangementer er det nemlig nedvendigt at fordele overnatningerne ud pa flere akterer med stor geografisk
spredning.

AMHBOU0D

Folkehjem er et af Aabenraas kulturhistoriske samlingssteder og fungerer i dag som bade mede- og eventhus
med et bredt udbud af arrangementer. Huset er i over 100 ar blevet anvendt til alt fra foredrag, koncerter og
politiske mader til selskaber, generalforsamlinger og kulturelle begivenheder af forskellig karakter. Med sin
centrale placering og historiske betydning tiltraekker Folkehjem bade lokale borgere og gaester fra

oplandet. Udbuddets primaere segment kan opdeles i tre grupper:
1. Selskaber og private arrangementer, herunder bryllupper, jubilaser og sterre familiebegivenheder.
2. Kursus- og modeaktiviteter med op til 400 deltagere.
3. Kulturelle arrangementer med medvirkende udefra, eks. artister eller foredragsholdere.

| FidzLj1Io1t

Knivsbjerg er Senderjyllands hejeste punkt og et historisk samlingssted for det tyske mindretal. Omradet
rummer shelters, madelokaler, overnatningsfaciliteter og friluftsaktiviteter som vandrestier, grillpladser og
udsigtsplatforme. P& Knivsbjerg afholdes ogsa musicals, koncerter og sportsaktiviteter, og faelles for

aktiviteterne er, at de skal tjene et sociokulturelt formal - ofte med et dannelseselement indarbejdet.

Knivsbjerg er finansieret af tyske stottemidler og drives derfor ikke kommercielt i traditionel forstand, hvilket
betyder, at der ikke saelges billetter til arrangementer. Virksomheder har dog mulighed for at benytte stedet til
forskellige medeaktiviteter. Knivsbjerg betragtes derfor ikke som et almindeligt venue, men som en
kombination af venue, kulturinstitution og dannelsescenter med fokus pa at styrke relationer pa tveers af

graensen.

Derudover skal det naevnes, at Knivsbjerg selv rader over 100 sengepladser fordelt pa 4-personers vaerelser
med eget toilet. Det vurderes derfor, at aktiviteterne pa Knivsbjerg ikke bidrager vaesentligt til

overnatningsefterspargslen hos evrige overnatningsudbydere.



. £ érpuciul

De centrale kulturinstitutioner i Aabenraa Kommune bidrager med forskellige typer gaestestromme, som i
varierende grad kan skabe behov for overnatning. Selvom mange kulturaktiviteter er endagsoplevelser, kan
saerlige events, aftenkoncerter og sterre arrangementer generere et relevant - om end begraenset -

overnatningsbehov, som indgar i den samlede analyse.

Museum Sgnderjylland - Brundlund Slot
Brundlund Slot er et kunstmuseum med udstillinger af bla. Eckersberg og Franciska Clausen. Det er et roligt
kultursted med hej kvalitet i formidlingen, men beseget er typisk kortvarigt og udleser normalt ikke

overnatningsbehov - medmindre det kombineres med andre oplevelser i byen.

Museet oplyser, at det primasre overnatningsbehov, de er med til at facilitere, opstar i forbindelse med
foredragsholdere, hvor museet henviser til relevante overnatningssteder. Omfanget er dog forholdsvis
begraenset. Museum Senderjylland har p& andre destinationer (Senderborg og Tender) samarbejdet med
overnatningssteder om pakketeringer, hvor det primaert har veeret overnatningsstedets ansvar at seelge
pakken. Dette har indtil videre ikke vaeret aktuelt hos Brundlund Slot, som hovedsageligt har markedsfert sig

via flyers pa de omkringliggende campingpladser.

Det naevnes dog, at der arbejdes pa at etablere sterre udstillingslokaler pa Brundlund Slot, med ambitionen
om at ege aktivitetsniveauet i skuldersaesonerne — herunder events. Det vurderes, at der i den forbindelse kan

opsta et overnatningspotentiale, men omfanget er endnu ukendt.

Nygadehuset

Nygadehuset er Aabenraas centrale kulturhus med veerksteder, koncerter, kreative aktiviteter og
familiearrangementer. Huset fungerer som samlingspunkt med alt fra makerspace og Repair Cafe til
intimkoncerter og faellesspisninger. Stedets brede aktivitetsudbud kan traekke bade lokale og besegende -
men events er typisk endagsarrangementer, hvor overnatningsbehov kun opstar ved

aftenprogrammer og forventeligt i et begraenset omfang.

Greensehallerne
Greensehallerne er et idraets- og aktivitetscenter, hvor man typisk finder sportsturneringer, traeningssamlinger

og lokale arrangementer.

Graensehallerne oplyser, at overnatningsbehov primaert opstar i forbindelse med trasningslejre samt enkelte
gange fra lokale hold, der har behov for overnatning. Dette behov daekkes dog fint af hallernes egne ni
veerelser med kojesenge. Da sportsklubber generelt er meget prisfelsomme, benyttes der desuden ofte

billigere overnatningsmuligheder som feks. campingpladser.

Derudover vurderes der at vaere et potentiale i forbindelse med staerre sportsstaavner, weekendarrangementer
og turneringer, hvor deltagere kommer udenbys fra. Graensehallerne har dog ikke yderligere indsigt i omfanget

af denne eftersporgsel.

Der afholdes ogsa et stort, tilbagevendende loppemarked, hvor der kommer udstillere fra hele landet. Her
vurderes der at vaere et vist overnatningsbehov blandt de udstillere, der rejser langt og deltager begge dage.

Omfanget er dog ukendt og forventes at veere forholdsvis begraenset.

19



Aabenraa Live
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Destination
Sgnderjylland 5.699 725 1431 7.855 251828 3,1% 100,0% | 1 Tender
Tonder 2.361 132 398 2,891 43252 6,7% 36,8% | 2 Senderborg
Sgnderborg 1.900 201 578 2.679 91.772 2,9% 34,1% 3 Haderslev
Haderslev 827 204 258 1289 44165 2,9% 16,4% 4 Aabenraa
Aabenraa 611 188 197 996 72.639 1,4% 12,7% 5 -
o286 20906 _
. kbbOn PP, agoloimIln TUliL©0gFn0C
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Destination
Senderjylland 72,6% 9,2% 18,2% 7.855 251.828 3,1%
Tender 81,7% 4,6% 13,8% 2,891 43252 6,7%
Senderborg 70,9% 7,5% 21,6% 2679 91772 2,9%
Haderslev 64,2% 15,8% 20,0% 1289 44165 2,9%
Aabenraa 61,3% 18,9% 19,8% 996 72639 1,4%

*Angivet i mio. DKK

Note: Kommercielle overnatningsformer inkluderer hotel, camping, vandrehjem, feriecentre, lystbddehavne, festivaller, krydstogte samt lejede
feriehuse og heldrsboligere. Ikke-kommercielle overnatningsformer inkluderer eget sommerhus, lant sommerhus samt famile/venne besag.

Kilde: VisitDenmark, 2026

Det fremgar, at en forholdsvis hgj andel af turismeforbruget kommer fra kommercielle overnatningsformer

i Aabenraa Kommune, dog ikke pd samme niveau som kommunerne Haderslev, Sgnderborg og Tender.

Det ses 0gsd, at Aabenraa har en stgrre andel af turismeforbruget fra ikke-kommercielle
overnatningsformer sammenlignet med de andre kommuner i destinationen. Ikke-kommercielle

overnatningsformer inkluderer egne sommerhus, lante sommerhuse samt familie/venner-besgag.

Turismeandelen af det samlede udbud ligger ogsa lavere i forhold til de sammenlignelige kommuner samt
destinationen selv.

Kommentarer:

e |Aabenraa forekommer en lavere andel af turismeforbruget fra kommercielle overnatninger end de ovrige
kommuner i Destination Senderjylland. Det indikerer et uudnyttet potentiale for at tiltraekke flere betalende
turister, seerligt hvis de igangsatte initiativer fastholdes og forstserkes over tid.



7 MARKEDSANALYSE

7.1 EKSISTERENDE UDBUD

| den foelgende sektion praesenteres det eksisterende hoteludbuds konfiguration samt prissaetning og

gaestetilfredshed.
7.1.1 Udbuddets konfiguration

| nedenstaende tabel angives det eksisterende udbud af hoteller og konferencesteder i Aabenraa Kommune.
Tabellen angiver kapacitetens nuvaerende konfiguration, hotel- og konferencekategori, udbud af

overnatningsenheder (veerelser), mede- og konferencelokaler samt maks. kapacitet i det sterste lokale.

HOTELLER OG KONFERENCESTEDER - AABENRAA KOMMUNE

Hotel Konf. Overnatnings- Antal mgde- og Kapacitet i
Ejendom Konfiguration kategori Kategori enheder konferencelokaler stgrste lokale

Overnatning

Hotel @sterso m. konference 2-stjernet” - 67 4 150
Overnatning

Fjordlyst Hotel m. konference 2-stjernet - 12 1 80
Overnatning

Hotel Europa m. konference 4-stjernet 57 2 150

Niollo Hotels Overnatning 3-stjernet” - - - -

Solyst Kro Overnatning 2-stjernet’ - 1 - -
Overnatning

Hotel Rode-Kro m. konference 3-stjernet” - 29 2 100
Overnatning

Christie's Sdr. Hostrup Kro m. konference - - 36 - -

Lajt Kro Overnatning - - 1 - -
Overnatning

Froslev Kro m. konference 3-stjernet” - 25 3 100

Hotel & Restaurant Overnatning

Fakkelgaarden m. konference 3-stjernet” - 26 4 60

Hotel Klaver Es Overnatning 2-stjernet” = 18 = =

Bov Kro Overnatning 3-stjernet” - 17 - -

Restaurant og Hotel Knapp Overnatning = = 2 = =

" Stierneklassifikation ikke bekraeftet af HotelStars Total: 311 16 640

Kilde: TN Hospitality Advisors, 2026
Udover de angivne hoteller findes der en raekke mindre overnatningssteder samt Bed & Breakfast, som

grundet sterrelse og manglende datagrundlag ikke vil blive betragtet yderligere.
Det samlede udbud bestar dermed af 311 overnatningsenheder.

De fleste hoteller har mede- og selskabslokaler, men det er de faerreste, som aktivt markedsferer deres mede-
og selskabsfaciliteter. Derfor er det kun nogle fa, som opgiver denne kapacitet pa deres hjiemmeside. Det

reelle antal af mede- og konferencelokaler samt maks. kapacitet
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| forbindelse med kvalitetsvurderingen af hotellers konferenceprodukt, giver dette ikke nedvendigvis et reelt
billede af geestetilfredsheden, da de tre naevnte portaler ofte anvendes af gaester, der bor pa hotellerne i
forbindelse med individuelle overnatninger. En alternativ malenhed kunne vaere hotellernes NPS (Net

Promoter Score). Dog er denne metode ikke anvendt af alle hoteller og oftest ikke offentligt tilgaengeligt.

7.2 KORTLAGNING AF HOTELMARKEDET

Ud fra gaestetilfredshed og tilgaengelige priser har vi udarbejdet nedenstaende oversigt over hotelmarkedet
i Aabenraa Kommune. Prisniveauet straekker sig fra 700 DKK til 1.800 DKK inkl. moms og kvalitetsscoren
angives pa en skala fra 0 til 25, hvoraf 14-25 er vist. | oversigten angives hvert hotel i markedet med deres
respektive gennemsnitspris for en overnatning samt det prisspaend, der er observeret mellem en lav- og

hojeftersporgselsdag.

Oversigten viser, at en stor del af udbuddene ligger i prisspaendet mellem goo DKK til 1.200 DKK. Ift. til pris
ses Hotel @sterse og Hotel Europa som de statistiske afvigere med henholdsvis en lavere og hejere pris

end sterstedelen af udbuddene.

Nar udbuddenes opdeles pa baggrund af en samlet gaestetilfredshedsscore fordelt pa Tripadvisor, Hotels.com
og Booking.com, ses der tre forskellige grupperinger. | hgjest scorende gruppe ses Hotel Europa, Bov

Kro og Hotel Rede-kro, i midterste gruppe ses Froslev Kro, Fjordlyst Hotel og Selyst Kro og i sidste gruppe
med en betydeligt lavere score ses Hotel @sterse, som relativt til den potentielle maks. score far 57

% point fordelt pa de tre OTAer™®

Kommentar.

o Markedet i Aabenraa er kendetegnet ved et relativt stort prisspaend, hvilket er nodvendigt, da en betydelig
del af overnatningerne kommer fra prisfolsomme erhvervsgeester - herunder chaufforer. Dette stiller krav
om konkurrencedygtige lavprisprodukter samtidig med, at der er plads til hgjere prissatte tilbud i den ovre

kvalitetsende.”

16. OTA = Online Travel Agency (online bookingplatforme som Hotels.com, Booking.com mm
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7.4 KONKURRENTANALYSE

Aabenraa Kommune er i konkurrence med forskellige destinationer grundet lignende demografi, lokalitet,
udbud eller geografisk placering. | dette afsnit beskrives de vaasentligste hotel- og
konferencedestinationer, som Aabenraa Kommune konkurrerer med. Her uddybes med feolgende

destinationer:

e Sonderborg Kommune

e Haderslev Kommune

o Tonder Kommune

e Qvrige konkurrentforhold

e Flensborg
e Esbjerg

e Trekantomradet

Sammenligningen praesenterer hver destinations udbud af hoteller og konferencesteder samt deres respektive
online gaestetilfredshedsscore og priser for en overnatning i et standarddobbeltvaerelse inkl. moms og
morgenmad. Overnatningspriserne reflekterer en gennemsnitspris af en dag med lav sat en dag hoj
efterspargsel i april 2026. Det skal dertil bemaerkes, at der kan forekomme flere mindre udbydere af vaerelser
samt mede- og konferenceenheder i de angivne konkurrentdestinationer. Vi har medtaget de udbydere, som

vurderes at vaere vaesentlige spillere pa de angivne markeder.

7.4.1 Senderborg

Senderborg har pa fa ar udviklet sig til et markant staerkere turismemarked, drevet af kystnaer natur, et aktivt
kulturliv og en tydelig professionalisering af overnatningskapaciteten. Abningen af Alsik Hotel & Spa, byens
forste egentlige destinationshotel, har loftet omradets profil betydeligt og tiltraskker et stort antal danske og

internationale gaester.

Derudover ber Nordborg Resort betragtes som en central akter. Ferieparken tilferer kapacitet og familievenlige
aktiviteter pa et niveau, der i sig selv driver betydelige gasstestramme til omradet og positionerer Senderborg

som en egentlig heldrsdestination.

Samlet stdr Senderborg som en klar konkurrent til Aabenraa, isser inden for destinationshoteller, familie- og

ferieparkturisme, kultur- og naturbaserede oplevelser samt mede- og erhvervsturister.

Dog ma Senderborg ogsa betragtes som en vigtig samarbejdspartner, saerligt inden for erhvervsturisme, hvor
der ofte mangler tilstraskkelig veerelseskapacitet. Ved pres pa overnatningskapaciteten i Senderborg opstar
desuden en tydelig spillover-effekt, hvor gaester seger ud i neerliggende omrader. Dette rummer et vaesentligt

potentiale for Aabenraa - forudsat at de rette overnatningsprodukter er tilgaengelige.

Det kortlagte overnatningsudbud bestar af 797 overnatningsenheder samt 59 made- og konferencelokaler

med en maks. Kapacitet pa 2.788 deltagere.
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HOTELLER OG KONFERENCESTEDER - SONDERBORG

Online Geestetilfredsscore Priser (DKK)*
Ejendom Booking.com Tripadvisor Hotels.com Akkumuleret Overnatning
Alsik Hotel & Spa
(Inkl. Sergenten) 9,0 41 94 22,5 1.974 kr.
Benniksgaard Hotel - 41 8,4 - -
Dyvig Badehotel 91 4.0 - - 3.663 kr.
Hotel Sgnderborg
Strand 8,6 3,8 8,6 21,0 1473 kr.
Ballebro Feergekro - 47 9.8 - 2465 kr.
Hotel Egely Garni 8,0 24 - - 945 kr.
Hotel Baltic - 4.4 10,0 - 1.682 kr.
Hotel Sgnderborg
Garni 8,0 3,1 8,4 19,5 1.068 kr.
Hotel 6400 75 3,5 8,2 19,2 1.169 kr.
Hotel Sgnderborg
Kaserne (Inkl.
"Salen") 77 3,0 8,4 19,1 1127 kr.
Narherredshus
Hotel 7,6 3.3 7,6 18,5 1.032 kr.
Hotel Det Gamle
Radhus 6,8 3,8 78 18,4 995 kr.
Skovby Kro - 43 - - 1.018 kr.
Hotel Nordborg Sg 8,2 3.3 - - 1.119 kr.
Scandic Sgnderborg 7,6 3,7 8,0 19,3 956 kr.
Hotel Bella Italia 9,0 4.4 94 22,8 1.336 kr.
Sandbjerg Gods - 2,9 - - -
*) Overnatningspriser hentet pa hhv. en dag med lav og haj _ OFFOSLi: v “§ " bk

eftersporgsel i mar-25
Kilde: TN Hospitality Advisors, 2026
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7.4.4 @vrige konkurrentforhold

Udover ovenstadende konkurrerende markeder papeges der et udvalg af evrige konkurrentforhold til

overnatningsudbuddet i Aabenraa Kommune.

Flensborg

Flensborg fremstar som en prisstaerk konkurrent, saerligt fordi det danske prisniveau er blandt Nordeuropas
hojeste, hvilket ger tyske byer som Flensborg ekonomisk attraktive for bdde danske og internationale
besegende. Samtidig tilbyder byen et aktivt handels- og kulturliv med markeder, historisk bykerne og en

markant dansk-tysk kulturmiks, som eger dens appeal i graenseregionen.

Esbjerg

Esbjerg udger en betydelig konkurrent som en vestkystdestination med et bredt, moderne og kapacitetsstserkt
overnatningsudbud - fra designhoteller som A Place To Hotel Esbjerg til klassiske byhoteller og kystnaere
ophold. Kommunen arbejder strategisk med turismeudvikling frem mod 2030, hvor natur, kultur og nye

overnatningsformer indgar som centrale satsninger, hvilket styrker omradet som helarsdestination.

Trekantomradet

Trekantomradet er en markant konkurrent inden for mede- og erhvervsturisme med et meget stort udbud af
venues, konferencecentre og hoteller pa tvaers af Vejle, Kolding, Billund og Fredericia. Omradet tilbyder alt fra
store konferencefaciliteter som VINGSTED og Hotel Fredericia til ikoniske rammer som Fjordenhus og

Koldinghus, understottet af staerk infrastruktur og kort transporttid fra hele landet.
7.4.5 Sammenligning

For at sammenligne kvalitetsscore og onlinepriser mellem de forskellige konkurrerende destinationer har vi
beregnet en gennemsnitlig akkumuleret gaestetilfredshedsscore pr. destination. Vi har ligeledes beregnet en

gennemsnitspris pa henholdsvis en overnatning og halvandet konferencedagn.

§ @]GAaa §8GO-k OO _

AKk. Online Pris (DKK):
Destination Overnatningsenheder  Geestetilfredshedsscore Overnatning
Aabenraa 311 188 1176
Senderborg 797 20 1468
Haderslev 248 10.3 1.005
Tonder 171 211 1344
Gennemsnit: 382 19.8 1.248

Kilde: TN Hospitality Advisors, 2026
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Sammenlignes segmentfordelingen med Destination Senderjylland, bestdende af kommunerne Haderslev,
Aabenraa, Senderborg og Tender ses det at destinationen ligeledes har en overvaegt af leisure

overnatninger. Betragtes udviklingen i segmentfordeling, ses der en markant stigning i leisure-segmentet i
destinationen pa 114,1 % i perioden 2017 til 2025, mens corporate-segmentet falder med -25,2 %. Dette viser, at
destinationen i perioden fra 2017 til 2025 oplever en voldsom vaekst i leisure overnatninger men overraskende
nok et betydelig fald i corporate overnatninger. Arsagen til den negative vaekst i antallet af corporate
overnatninger pa hoteller og feriecentre i Destination Senderjylland skyldes seerligt de corporate individuelle
overnatninger, som falder med 37.894 overnatninger i perioden, svarende til en nedgang pa -22 %, samt de

corporate gruppeovernatninger, som falder med 22100 overnatninger, svarende til en nedgang pa -31 %.

SEGMENTFORDELING - DESTINATION SONDERJYLLAND

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Leisure 66% 72% 75% 86% 81% 76% 76% 75% 84%
Corporate 34% 28% 24% 14% 18% 23% 23% 24% 15%
Q@vrige 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Kilde: Visit Denmark 2026

SEGMENTFORDELING - DESTINATION S@NDERJYLLAND

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
= Individuel 402.875 436.894 506.859 545.714 575.237 589.690 556.538 591138 917273
elsure
Gruppe 55.505 63.429 62.551 44.541 51719 61152 61173 54.283 64.119
Individuel 167.4901 163.683 150.611 69.077 103.556 149.778 140.054 140.469 120.597
Corporate
Gruppe 70.656 32.330 35369 24.878 34.879 47.042 46.927 67131 48.556
@vrige 2.630 1452 6.154 4.036 4.632 5300 6.440 3134 2.858
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UDVIKLING 2017-2025 - DEST. SONDERJYLLAND

2017 2025 Udvikling
Leisure 458.470 081.392 114.1%
Corporate 238147 178153 -25,2%

Kilde Visit Denmark 2026

Betragtes Aabenraa Kommunes opdeling af leisure- og corporate gaester i henholdsvis individuelle og
grupperejsende, ses det af nedenstdende tabel, at individuelle leisure rejsende udger ca. 78 % af alle
overnattende gaester i Aabenraa Kommune i 2025, Dertil angives individuelle corporate rejsende til at udgere
17 % af kommunes overnattende gaester, hvorved Aabenraa Kommune samlet har ca. 95 % individuelle gaester

pa tvaers af leisure og corporate segmentet - en fordeling der fremstar hojere i forhold til landsgennemsnittet.



SEGMENTFORDELING - AABENRAA KOMMUNE
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2017 2018

Individuel 68% 66% 69% 75% 77% 71% 75% 77% 78%
Leisure

Gruppe 11% 10% 9% 6% 4% 5% 4% 4% 4%

Individuel 10% 22% 21% 18% 18% 23% 20% 18% 17%
Corporate

Gruppe 2% 1% 1% 0% 1% 1% 1% 1% 1%
Andre 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Kilde: Visit Denmark 2026

SEGMENTFORDELING - DANMARK
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2017 2018

Individuel 54% 54% 56% 64% 63% 61% 61% 62% 63%
Leisure

Gruppe 9% 9% 8% 6% 5% 6% 6% 6% 6%

Individuel 25% 26% 24% 22% 22% 24% 23% 23% 22%
Corporate

Gruppe 1% 11% 10% 7% 8% 9% 9% 9% 8%
@vrige 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%

Kilde: VisitDanmark 2026

JHO0FigI0IX
Aabenraa folger den nationale tendens, hvor leisure er det dominerende segment, og kommunen har

oplevet en markant steerkere vaekst end landsgennemsnittet i bade leisure- (+53,1 %) og corporate-

overnatninger (+26,8 %).

Sammenlignet med Destination Senderjylland skiller Aabenraa sig ud ved, at kommunen ikke deler
destinationens kraftige fald i corporate-segmentet, men derimod fastholder vaekst i begge segmenter — |

kontrast til destinationens corporate-nedgang pa -25,2 %.
Segmentfordelingen viser, at Aabenraa har en ussedvanlig haj andel individuelle gaester (ca. 95 %), hvilket
ligger over landsgennemsnittet og peger pa, at markedet | haj grad bestar af individuelle rejsende frem for
grupper.

Hayj leisure og lav corporate-andel kan vidne om, at kommunen ikke udnytter tiltreekningspotentialet i det

lokale erhvervsliv og at man bor arbejde pa at styrke disse relationer.
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8.3.2. Erhvervsturisme afledt af PtX og datacentre

Aabenraa Kommune er internationalt synlig som dansk Power-to-X-hub. Kasse-anlsegget beskrives som
verdens sterste PtX-anlaeg, og bidrager som naevnt i afsnit 6.4.1, med vassentlig tiltraskning af arbejdspladser

og dermed ogsa til bosaetningen i kommunen samt tiltraskning af mede- og erhvervsturismen.
Anlaegget fungerer nemlig som et nationalt demonstrations- og laeringsmilje, hvilket dokumenteres af, at:

e Medlemmer af Folketingets Klima-, Energi- og Forsyningsudvalg, Erhvervsudvalg og Transportudvalg har
veeret pa studietur til Kasso PtX-anlaegget

e European Energy gennemforer faglige besaog med oplaeg, sikkerhedsintroduktion og rundvisning i
forbindelse med HYFLEX-projektet og elektrolyse-infrastrukturen

e Aabenraa markedsfores internationalt som PtX-epicenter med fuld veerdikeede og adgang til bade

solenergi, logistik og havnens udskibningskapacitet

Disse, og mange andre, besag omfatter erhvervsturismedelegationer fra erhvervsliv, universiteter, energi-
branchen, investorer og internationale akterer med interesse for teknologiudvikling og gren omstilling.
Frekvensen for disse erhvervsturismeaktiviteter er 10-12 gange arligt og bestar typisk af delegationer pa 20-60
personer. Det forventes dermed, at disse delegationer kan bidrage med ca. 200-720 overnatninger om aret i
etableringsperioden frem mod 2035. Hertil kommer, at saerligt anleegsfasen ma forventes at generere en
betydelig eftersporgsel efter overnatning fra specialiserede teknikere, monterer, ingenierer og handvaerkere,
som knyttes til anlaegsarbejdet i perioder af varierende laengde. Denne efterspergsel vil typisk besta af
leengerevarende overnatningsbehov, som adskiller sig markant fra delegationsbesagene i bade varighed og
volumen. Herefter forventes det, at modeaktiviteterne aftager en smule, men fortsat vil udgere en betydelig

eftersporgselsmasse.

Det fremgar, at overnatningsbehovet fra denne malgruppe pa nuvaerende tidspunkt primaert placeres uden for
Aabenraa Kommune pa grund af manglende overnatningskapacitet og medefaciliteter, der kan imedekomme

behovet fra dette segment.

Konsekvens for overnatningseftersporgslen

PtX-orienteret erhvervsturisme skaber:

e Hverdagsefterspergsel typisk mandag - torsdag, hvor leisure-segmentet traditionelt er svagt

e Delegationer bidrager med korttidsovernatninger (1-2 nastter) i forbindelse med meder, oplaeg

og rundvisninger

o Teknikere, montarer, ingeniorer og handvaerkere i anlaagsfasen bidrager med laengerevarende
overnatningsbehov.

e Eftersporgsel efter mode- og konferencefaciliteter, der kan handtere 15-80 personer

e Booking gennem virksomheder, uddannelsesinstitutioner og faglige organisationer, hvilket eger
volumenstabiliteten

e Destinations Senderjylland tilbyder pakkelasninger til delegationer

Segmentet er dermed en vigtig potentiel driver for at udjeevne saesonvariationer og styrke heldrsbelsegningen.
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9 PRODUKTANBEFALINGER

De folgende produktanbefalinger tager udgangspunkt i tre mulige lokationer, som er identificeret i Aabenraa
Kommunes planrammer (bymidten, arealer ved E45 frakersel 70 samt omradet ved Fraslevlejren). Inden de tre
lokationer analyseres, er det vaesentligt ferst at betragte den nuvaerende markedssituation, det fremtidige
potentiale samt de forventninger, investorer og hoteloperaterer har, nar de skal overveje at indtraede pa et nyt

marked.

9.1 DEN NUVARENDE MARKEDSSITUATION OG FREMTIDIGT POTENTIALE

Med baggrund i de foregdende analyser tilsiger markedssituationen dog en negtern tilgang, som er vigtig at
forholde sig til, inden man betragter de nedenstaende lokations- og konceptbeskrivelser. | 2025 blev der solgt
57597 vaerelsesdogn pa hoteller og feriecentre i Aabenraa Kommune, svarende til en kapacitetsudnyttelse pa
60%. Fra 2017 til 2025 har der vaeret en gennemsnitlig arlig vaekst pa 5.9 % i antallet af solgte vaerelsesdagn, og
i perioden efter Covid-19 har den gennemsnitlige arlige vaekst fra 2023 til 2025 vaeret 3 %. Dertil kan der

identificeres en tendens til, at kapacitetsudvidelse historisk set er blevet medt med oget eftersporgsel.

Der er identificeret potentielle kapacitetsudvidelser i kommunen hos Hotel Europa og

Hotel Radekro, som muligvis vil tilfaje ca. 28 overnatningsenheder til det eksisterende udbud.

Et nyt hotelprodukt med de rette faciliteter vurderes af lokale erhvervsakterer at kunne skabe en merforretning
pa ca. 1.380-2.650 overnatninger arligt og bidraget fra erhvervsturismen vil udgere 240-

720 overnatninger arligt. Dermed et samlet merpotentiale pa 1.620 til 3.370. Dertil kommer et ikke-kvantificeret
potentiale via kulturinstitutionerne og bryllupsturismen. Samlet set er dette betydeligt bidrag, som dog naeppe
alene kan baere forretningsgrundlaget for et nyt hotel i den driftsokonomisk nedvendige skala. Da

der dermed ikke er identificeret et vaesentligt overtryk i efterspargslen pa nuvaesrende tidspunkt, vil ny
kapacitet i hgj grad skulle vinde belaegning fra det eksisterende udbud og/eller selv generere eftersporgslen,
hvilket stiller store krav til produktets styrke og operaterernes kommercielle kapacitet. Et nyt hotel kan
forventes at have nyhedsveerdi, der midlertidigt lofter tiltraekningen; herefter afhaenger den varige belaagning

af konceptets relevans og salgsindsats.

Kravet til antal solgte vaerelsesdagn pr. koncept uddybes i de felgende beskrivelser, hvor forudsaetninger og
malgrupper ogsa specificeres og hvor valget af koncept bliver afgerende for, om potentialet i de relevante

segmenter kan realiseres.



9.2 INVESTORER OG HOTELOPERAT@ORERS FORVENTNINGER TIL NYE
HOTELPROJEKTER

Etablering af nye hotelprojekter i Aabenraa Kommune, bade bynzere boutiquehoteller og hotspots ved E45,
kreever at projektet kan leve op til de kommercielle kriterier, som investorer og hoteloperatgarer vurderer som
ngdvendige for at sikre langsigtet baeredygtighed og attraktiv drift. Disse krav varierer efter koncept, men hviler

pa en reekke gennemgaende parametre: skalérbarhed, risikoprofil, stabil efterspgrgsel og e ektivitet i driften.
9.2.1 Generelle forventninger pa tvaers af hoteltyper

Afkastkrav og_kontraktmodeller

Investorer eftersparger typisk en stabil og beregnelig indtjeningsprofil gennem:
e Lange lejekontrakter (10-20 ar)

o Fast leje eller hybridleje (minimumsleje + procent af omsaetning)

e Afkastiniveauet 6-7,5 % afhaengigt af risiko og brandtilknytning

Brand- og_operatgrtilknytning

Hotelprojekter vurderes betydeligt steerkere, nar de etableres i samarbejde med en keedeoperatgr, szerligt for

motorvejsprojektet.

For boutiquehoteller vaegtes:

e Lokal forankring

e Steerk, di erentieret profil

e Klare oplevelseskoncepter

e F&B-kvalitet

For limited-service projekter veegtes:
e Standardiseret drift

e Selvbetjeningslgsninger

e Lav enhedsomkostning

e Bookingflow gennem branddistribution

Krav til skala

Investorer er seerligt opmaerksomme pd, om projektet har tilstraekkelig volumen til at baere sin egen drift. Det

geelder for begge hotelformer:
e Boutiquehotel typisk 50-75 veerelser
e Motorvejshotel typisk 75-125 veerelser

Denne skala sikrer operationel e ektivitet og enhedsomkostninger, som matcher segmentets prisniveau.
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9.2.3 Specifikke forventninger til hotel ved hovedfaerdselsare

Et hotel ved E45 vurderes efter andre parametre end et byhotel. Her er funktionalitet, volumen og

standardisering vigtigere end atmosfaere og lokalt saerpraeg.

Krav til lokation

Investorer og operaterer forventer:

e Synlighed og direkte tilkarsel fra motorvejen

e Stor parkeringskapacitet (inklusive lastbiler og elbiler)

o Naerhed til eksisterende service (tankning og opladning, fast-food)

e Trafikgrundlag pa minimum 25-30.000 keretajer i dognet (E45 ligger vaesentligt over dette)
Krav til drift og belsegning

Et limited-service motorvejshotel vurderes pa:

e Minimum 50 % arlig belaegning

e Average Daily Rate (ADR) pa kr. 550-750

e Hoj automatiseringsgrad

e Housekeeping optimeret/outsourcet

e Minimal personale tilstedeveerelse

Dette er en volumenforretning, hvor belaegning trumfer pris.

Risikohensyn

Investorer vil fokusere pa:

e Risiko for kannibalisering af lokale hoteller, isaer corporate hverdagsgaester
e Risiko for afhaengighed af fa, prisfolsomme segmenter (chaufferer, handveerkere)
e Afhaengighed af vejnettet, saesoner og trafikale sendringer

e Behov for staerkt keedebrand for at sikre hoj trafik og standardiseret drift
Til gengaeld vurderes E45-placeringen attraktiv, da:

e Derermeget hoj trafik

e Mange landestandere allerede er etableret

e Ingen direkte motorvejshoteller i naeromradet udfylder segmentet i dag








https://www.statistikbanken.dk/VEJ22

| den nordlige del af kortet ligger Scandic Kolding fa hundrede meter fra motorvejen. Hotellet er et af de sterste
i omradet med hele 186 veerelser. Syd for Kolding ligger Tyrstrup Kro cirka 1,5 kilometer fra E45 og tilbyder 27
vaerelser. Teettere pa Aabenraa by ligger Hotel Rede-Kro, som er placeret blot tre kilometer fra motorvejen og
rader over 25 veerelser. Lige nord for graensen findes Hotel Freslev Kro i Padborg, kun 1,5 kilometer fra E45 ved

den dansk-tyske graense, med en kapacitet pa 25 vaerelser.

P& den tyske side af graensen, taet ved motorvej A7, ligger to hoteller i naerhed til motorvejen. Ibis Budget
Flensburg Handewitt befinder sig to kilometer fra A7 og tilbyder 77 vaerelser, mens Hotel Gasthof Handewitt er

placeret i samme omrade med ligeledes kort afstand til motorvejen,

Kortet afslarer geografiske 'huller' i hoteludbuddet. Der ses ingen hoteller i det definerede kriteriesaet pa
straekningen mellem Tyrstrup Kro og Hotel Rade-Kro, hvilket efterlader et laengere stykke af E45 uden kortlagt
kapacitet. Kortet viser ogsa et betydeligt tomrum fra Flensburg og hele vejen ned til Schleswig, hvor der

ikke ses et eneste hotel, der opfylder kravene om kapacitet og afstand til motorvej

A7. Udbuddene koncentrerer sig om fa punkter taet ved graensen samt laengere mod nord, mens store

mellemstraek helt mangler overnatningssteder.

Seti lyset af ovenstdende fremstar muligheden for at etablere et nyt limited-service hotel ved E45 szerligt
relevant. Et sddant hotel, placeret ved en frakersel taet pd motorvejen vil ikke blot udfylde et tydeligt logistisk
og kommercielt tomrum i korridoren, men samtidig tilbyde et malrettet produkt til transittrafikken, som udger

en betydelig del af vejstraskningens daglige belastning.

Malgruppe betragtninger
Malgruppen er primaert gennemrejsende bilister og langtidschaufferer, forretningsrejsende pa farten,

handvaerkere og andre transitsegmenter, hvor prisfelsomhed og lav loyalitet er karakteristisk.

@konomiske betragtninger

Konceptets fordele er stabil volumen og lavere enhedsomkostninger ved standardiseret drift, hvilket ger
konceptet egnet til keedeoperataerer. Udfordringen ligger i at sikre synlig placering, gode tilkerselsforhold og
differentiering i et prispresset marked samt at tilbyde den nedvendige infrastruktur for nutidens rejsende. For at
opna ekonomi i driften er en storre skala relevant (75-125 vaerelser) afhaengig af tilgaengeligt areal og

operatorkrav.

Ved etablering af 75-125 vaerelser, skal der som absolut minimum kunne generes en gennemsnitlig
belaagningsgrad over aret pa 50 %. Det stiller et krav til at hotellet arligt skal saelge 13.687-
22.812 veerelsesdagn. Det svarer til 23-40 % af det eksisterende antal arlige solgte vaerelsesdagn i Aabenraa

Kommune (baseret pa 2025 tal).

Der er formentligt allerede et antal overnatninger i Aabenraa fra det ovenfor naevnte segment, som i givet fald
vil blive tiltrukket af en overnatningsmulighed tasttere pa E45, men for at gere casen ekonomisk basredygtigt vil
der skulle tiltraekkes overnatninger fra de naermest beliggende overnatningssteder med tilsvarende let
tilgaengelig beliggenhed. Det kunne feks. vaere Scandic Kolding og Hotel Hedegarden i Vejle. Begge disse
enheder tilbyder dog en full-service oplevelse, og vil skulle fraveelges alene pa grund af enten prisniveau eller

beliggenhed.
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@konomiske betragtninger
Safremt der etableres overnatningskapacitet i tilknytning til Freslevlejren, anbefales det, at driften organiseres

som en forpagtning. En forpagtermodel sikrer:

e Professionel drift uden at museet eller kommunen patager sig kommercielt ansvar

o Mulighed for at stille krav til kulturhistorisk integritet, gsesteadfaerd og kvalitetsstandarder
e En baeredygtig ekonomisk konstruktion i et marked med saesonvariation

e Fleksibilitet i forhold til kapacitetsudnyttelse og udvikling af pakkelasninger

Forpagteren ber vaelges blandt akterer med erfaring i at drifte mindre, autentiske overnatningsenheder i kultur-

og naturmiljeer for at sikre et passende serviceniveau, der understotter omradets seerlige karakter.

Dertil kommer, at et eventuelt overnatningsprodukt pa Freslevlejren ma forventes at ligge i et
vandrehjemslignende prisniveau pa ca. 200-300 kr. pr. person. Malgruppen vil i hej grad afhasnge af offentligt
stottede lejrture, arrangementer og begivenheder, hvilket betyder, at produktet ikke kan drives ud fra en
traditionel kommerciel tilgang. Pa baggrund af disse forhold kan der ikke opstilles en konventionel business
case, og det vurderes samtidig vanskeligt at lofte en sterre etableringsinvestering, medmindre eksisterende

bygninger kan konverteres. Dette ber derfor afklares, for der arbejdes videre med lokationen.

i B 88GON TO©_YNYP2A0|T ©9GN ~©_Y
Pa baggrund af den nuvaerende markedssituation, det fremtidige markedspotentiale samt forventningerne fra
investorer og operaterer vurderes det, at et bynaert boutiquehotel tilbyder det sterste potentiale for

veerditilvaekst og byprofil, men kraever en hgj investering, skarp positionering og dokumenteret efterspargsel.

Faerdselsarehotellet er volumenorienteret og driftsekonomisk attraktivt i en standardiseret keedemodel,

forudsat et bekraeftet trafikgrundlag, arealtilgaengelighed og tilstraskkelig ladeinfrastruktur.

Overnatningsmuligheden ved Fraslevlejren er et nicheprodukt med hej formidlingsvaerdi og paedagogisk

potentiale, egnet som et partnerskabsprojekt med museum/forening og som et langsigtet udviklingsspor.

Det er veesentligt at understrege, at de tre hotelkoncepter ikke ber betragtes isoleret, men som dele af et
samlet overnatningsekosystem i kommunen. En kapacitetsudvidelse inden for et segment vil have direkte
afsmittende effekt pa de evrige. Eksempelvis vil etablering af et faerdselsarehotel kunne absorbere den del af
den transitbaserede efterspaergsel, som i dag, saerligt i spidsbelastningsperioder, ender hos den bynaere
overnatningskapacitet grundet manglende alternativ. Dermed frigeres kapacitet i bymidten til de segmenter,
som de bynaere hoteller netop sigter mod, herunder bryllupsturister, kulturrejsende og oplevelsessegende
geester med hojere betalingsvillighed. En strategisk koordineret udbygning vil sdledes ikke blot ege den
samlede kapacitet, men ogsa styrke segmenteringen og sikre, at hvert produkt i hejere grad tiltraskker sit

kernesegment - til gavn for bade belsegningsgrad, gaesteoplevelse og samlet vaerditilvaskst.
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