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ERHVERVSMINISTERIET

Folketingets Udvalg for Landdistrikter og Qer

Besvarelse af spergsmal 36 alm. del stillet af udvalget den 12. februar
2021 efter enske fra Karina Lorentzen Dehnhardt (SF).

Spergsmal:
Vil ministeren kommentere henvendelsen af 9/2-21 fra De Samvirkende

Keobmand om finansieringsudfordringer ved beléning af erhvervsejen-
domme - herunder dagligvarebutikker - i landdistrikterne jf. ULQ alm. del
— bilag 49? Ministeren beder herunder redegere for, hvad regeringen agter
at gore ved problemstillingen.

Svar:

Jeg har forelagt henvendelsen fra De Samvirkende Kebmand (herefter
DSK) for Finanstilsynet, der har oplyst falgende, som jeg kan henholde
mig til:

”DSK beskriver to udfordringer ved belaning af erhvervsejendomme, som
er egnede til drift af dagligvarebutikker i landdistrikterne:

1) at tilfelde, hvor borgere etablerer et driftsselskab, som investerer i
en ejendom og lejer den ud til en lavere leje til en dagligvareforret-
ning for at understette driften, giver sig udslag i et mindre belé-
ningsgrundlag.

2) at realkreditinstitutterne skal se pa en ejendoms alternative anven-
delse, hvilket ogsa giver et lavere beldningsgrundlag.

Et grundelement i det danske realkreditsystem er, at realkreditinstitutterne
patager sig en begranset risiko, nar institutterne laner ud. Det indebaerer, at
investorer i obligationerne bag lanene har stor tillid til, at de far deres penge
igen. Det betyder lave renter for realkreditkunderne. En afgerende faktor
til at begrense risikoen i realkreditmodellen er, at institutterne har sikker-
hed i fast ejendom. Hvis lantager ikke kan betale, realiseres vardien af sik-
kerheden (fx en forretningsejendom), hvilket begranser instituttets poten-
tielle tab.

Tilliden til realkreditinstitutternes obligationsudstedelser er saledes kritisk
athangig af, at der er sikkerhed bag lanene. Det indeberer, at instituttet
skal holde sig inden for lovbestemte lanegrenser og verdiansette ejen-
dommene til markedsvardsi.!

! Markedsverdien er det skonnede belab, som ejendommen kan handles til pd vardiansattelsesda-
toen ved en uafhangig transaktion mellem en interesseret keber og en interesseret salger pa normale
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Ved verdiansattelse af en forretningsejendom indgar lejeindtagter i vur-
deringen.? Instituttet skal derfor se pa ejendommens faktiske lejeindtaegter
samt markedslejen i omradet ved samme eller alternativ anvendelse af ejen-
dommen.

Huslejegaranti

En huslejegaranti kan have betydning for sikring af beldningsgrundlaget i
tilfelde, hvor den garanterede leje ligger over markedslejen 1 en periode,
da det sikrer investor et hgjere afkast af investeringen 1 ejendommen.

En huslejegaranti har derimod ikke betydning for beldningsgrundlaget i det
konkrete tilfeelde, da lejen angiveligt er lavere end markedslejen. Det haen-
ger sammen med, at en investor vil se pa det bedst mulige afkast af sin
investering og derfor vil udleje til markedsleje.

Alternativ anvendelse

Ved fastsettelse af markedsvaerdien skal alternativ anvendelse som navnt
indgé 1 vurderingen. I det konkrete tilfelde, hvor den faktiske leje ifolge
DSK er lavere end markedslejen for ejendomme med samme eller alterna-
tiv anvendelse, vurderes alternativ anvendelse som udgangspunkt ikke at
have nzvnevardig betydning. Arsagen er, som nzvnt ovenfor, at udle-
jer/investor vil se pa bedst opnéeligt nettoafkast og derfor ikke vil veare
interesseret 1 at udleje ejendommen til en leje, der ligger under en realistisk
markedsleje.

Udfordringen i det konkrete tilfaelde opstar ved, at dagligvarebutikken er
beliggende i et omrédde, hvor den faktiske leje og markedslejen ved samme
eller alternativ anvendelse er 1 et niveau, hvor investorer ikke vil kunne
opna en rentabel investering, da ejendommens nettoleje ikke er tilstraekke-
lig til at give investor et attraktivt afkast af investeringen, der modsvarer
den aktuelle risiko.”

For sa vidt angar regeringens politik for adgang til finansiering i landdi-
strikter, henviser jeg til besvarelsen af ERU alm. del spergsmal 321.

Med venlig hilsen

Simon Kollerup

markedsvilkar, hvor parterne hver isar har handlet pa et velinformeret grundlag, med forsigtighed
og uden tvang.

2 Veerdiansattelsen sker konkret ved en sikaldt rentabilitetsberegning, hvor nettolejen divideres med
afkastkravet i procent.
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