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Udfordringer af finansiel karakter som har negativ indvirkning pa mulig-
hederne for beldning af erhvervsejendomme - herunder dagligvarebutik-
ker - i landdistrikterne

Fra De Samvirkende Kgbmaend vil vi gerne takke jer som medlemmer af henholds-
vis Erhvervsudvalget og Udvalget for Landdistrikter og @er for den forggede fokus,
som I i udvalgene har pa de finansieringsudfordringer, de erhvervsdrivende stgder
pd, ndr de skal finansiere erhvervsejendomme i landdistrikterne.

Vi ser med interesse frem til hgringen torsdag 11. februar 2021 — og ikke mindst de
forbedringsforslag, som der méatte fremkomme som opfglgning pad hgringen.

De Samvirkende Kgbmaend har mere end 1.400 medlemmer — bdde store super-
markeder som eksempelvis Meny og REMA 1000, conveniencekaeder som 7-Eleven
og Circle K, men vi har ogsa et stort antal mindre dagligvarebutikker — ikke mindst i
de mindre byer og i landdistrikterne. Disse butikker er typisk organiseret i Spar-, Min
Kgbmand og Let-kgb-kaederne.

Tilstedeveerelsen af en dagligvarebutik i de mindre byer og landdistrikterne er en af-
ggrende faktor for bevarelsen af attraktiviteten i de mindre samfund, hvilket den
meget store borgeropbakning, som disse butikker har faet, ogsé vidner om.

Grossisten Dagrofa, der stdr bag Meny, Spar, Min Kgbmand og Let-Kab, bakker
ogsa steerkt op om disse butikker, og det er ved fzelles hjzelp fra Dagrofa og aktive
borgergrupper lykkedes gennem de senere ar at fa etableret mere end 90 butikker,
der er helt eller delvist borgerfinansierede.

N&r butikkerne skal finansieres via borgernes indskud, sker dette ene og alene, fordi
disse butikker typisk ikke har mulighed for at opna en tilstraekkelig finansiering via
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det "almindelige” realkreditsystem, og udfordringerne med beldning udggr én af de
vaesentligste barrierer i forbindelse med henholdsvis opfarelse og renovering af er-
hvervsejendomme, som er egnede til drift af dagligvarebutikker i landdistrikterne.
Udfordringerne vurderes at vaere stgrre jo leengere vaek fra de store byer, man
kommer.

Nogle af de udfordringer, som vi far meldinger om, at butikkerne stgder p3, er bl.a.:

Alternativ anvendelse

Der er en raekke szerlige forhold knyttet til vaerdiansaettelse og dermed realkredit-
finansiering af erhvervsejendomme, da disse i praksis skal vaerdiansaettes til vaer-
dien ved alternativ anvendelse. Dette vil for dagligvarebutikkers vedkommende ty-
pisk medfgre, at beldningsgrundlaget reduceres.

Veerdiansaettelse

Dagligvarebutikker, som etableres p& baggrund af borgerprojekter, hviler pd en mo-
del, hvor lokale borgere kgber anparter eller pd anden made yder gkonomisk statte
til et driftsselskab, som erhverver erhvervsejendommen, hvori ksbmandsbutikken
etableres. P& den mdde indgér de lokalt indsamlede midler i driftsselskabets egen-
kapital og styrker soliditeten samtidig med, at pengene hverken forrentes eller af-
drages. Dette muliggar, at lejen for ksbmandsbutikken bliver tilsvarende lavere,
hvilket styrker forretningsgrundlaget og forudszetningerne for baeredygtig butiks-
drift. Samtidig betyder den lavere leje, at beldningsgrundlaget i mange tilfaelde re-
duceres som fglge af gaeldende regler for realkreditinstitutternes vaerdiansaettelse af
fast ejendom til brug for I&dneudmaling.

Reglerne medfgrer ifglge Dagrofa umiddelbart, at jo flere midler, de lokale borgere
samler ind til driftsselskabet bag erhvervsejendommen, jo lavere bliver beldnings-
grundlaget og dermed realkreditfinansieringen. Samtidig indgar tilstedeveerelsen af
en huslejegaranti kun i begraenset omfang i realkreditinstitutters veerdiansaettelse af
erhvervsejendomme. Dagrofa har oplyst os, at virksomheden som udgangspunkt
yder en huslejegaranti pd 10 &r, hvormed tabsrisikoen for I&ngiver reduceres i et
ikke ubetydeligt omfang. Denne faktor ses imidlertid ikke at spille en vaesentlig rolle,
ndr langiver veerdiansaetter ejendommen og fastsaetter beldningsgrundlaget.

Herudover er der en raekke andre forhold, som ifglge Dagrofa og borgergrupperne
har negativ indflydelse pd beldningsmulighederne.

Vi er fuldt ud klar over, at det kan vaere vanskeligt at zendre alle disse forhold, men
savel De Samvirkende Kgbmaend som Dagrofa stiller sig meget gerne til rddighed
for en uddybning af ovenstdende, ligesom Dagrofa meget gerne redeger for de ak-
tuelle problemstillinger, der er opstaet i forbindelse med finansiering af de enkelte
butikker.
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De bedste hilsner

John Wagner
Adm. direktar
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