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Vedr.: Vejledning om detailhandel

Erhvervsstyrelsen har sendt udkast til vejledning om detailhandelsplanlaegning i haring
den 14. juni 2017. De Samvirkende Kebmeend (DSK) takker for muligheden for at af-
give hgringssvar og har en reekke bemeerkninger til vejledningen.

Helt overordnet er det vores opfattelse, at der for en stor del af den tekstmaessige
udformning af vejledningen er tale om en grundigt gennemarbejdet vejledning, der i
mange henseender kan vasre kommunerne til stor hjzlp.

DSK vil dog allerede indledningsvist ggre opmeerksom pa, at for sa vidt angar den
model, som ministeriet har udarbejdet med henblik pa vurdering af etablering af aflast-
ningsomrader, er vi fundamentalt uenige med ministeriet.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen har udarbejdet en dybt simplificeret model, der er
baseret pa et ca. 20 ar gammelt, engelsk datagrundlag. Denne model beskriver alene,
hvordan et planlagt aflastningsomrade kan styrke konkurrencen, mens man i modellen
slet ikke forholder sig til de to @vrige parametre, som Konkurrence- og Forbrugersty-
relsen ogsa naevner i sit interne notat om modellen — nemlig lovens krav om, at kom-
munerne ogsa skal forholde sig til:

- Hvordan det planlagte aflastningsomrade kan pavirke butiksforsyningen i by-
midten, de mindre oplandsbyer og i landdistrikterne, og

- Hvordan det planlagte aflastningsomrade, bl.a. set i forhold til kommunens ster-
relse, forventes at pavirke byens samlede oplandseffekt i forhold til nabokom-
muner.

Der er altsa tale om, at man vaelger at udarbejde en model for én af de parametre, som
kommunen skal vurdere, men ikke for de @vrige.

Da forligspartierne og Folketinget tog stilling til savel den politiske aftale som det frem-
satte lovforslag, var det med den klare forudsaetning, at der fortsat er tale om tre lige-
vaerdige formal i planloven, hvori indgar bade hensynet til et varieret butiksudbud i
mindre og mellemstore byer, god tilgeengelighed og effektiv butiksstruktur. | vores optik
vil den engjede brug af modellen medvirke til, at det fremover alene vil vaere hensynet
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til en sakaldt effektiv butiksstruktur, der far vaegt i kommunernes afvejning af hensy-
nene.

Nar dette s& yderligere kombineres med den foresldede model, der bygger pa en
raekke misvisende — eller i bedste fald omdiskuterede - antagelser, sa er der for alvor
grund til at vaere bekymret for, at vejledningen ikke medfarer en fair udmentning af den
nye lov og den forligstekst, som Ia til grund.

Det kan eksempelvis naevnes, at hvis kommunerne anvender den foresldede model,
vil de ende med et resultat, hvoraf det fremgar, at "Effekten pa priserne af gget kon-
kurrence anslas til ..... %". Kommunalbestyrelserne — og borgeme - stilles altsa et di-
rekte prisfald i udsigt, hvis kommunalbestyrelserne tillader det foreslaede aflastnings-
omrade. Efter en raekke beregninger baseret pa faktiske tal, viser vores gennemgang
af modellen, at den altid vil medfgre "faldende priser”, hvis kommunen etablerer et
aflastningsomrade. Dette er decideret forkert, nar man ser pa de mange mulige udfald,
der eksisterer i praksis. Der er formentlig heller ingen tvivl om, at medarbejderne, der
star bag udarbejdelsen af modellen, ogsa er bekendt med, at man ved etablering af et
aflastningsomrade kan risikere at fa lukket butikker, mindske udbuddet og skabe mo-
nopoler, som medfarer hgjere priser. Dette har man imidlertid valgt ikke at tage hgjde
for i "beregningsmodellen”, som det ogsa ved en naerlaesning fremgar af vejledningens
side 36. Den manglende fokus pa modellens uhensigtsmaessigheder skaber overhaen-
gende risiko for, at de kommunale embedsmaend og politikere ikke vil veere opmaerk-
somme herpa.

Dette manglende fokus pa modellens uheldige konsekvenser fremgar da ogsa tydeligt
af Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens eget — men ikke offentliggjorte - notat af 22.
maj 2017 om Dokumentation af metode til vurdering af konkurrenceeffekter ved ud-
leegning af aflastningsomrader. Det konkluderes heri: "Eftersom beregningerne er ba-
seret pa en simplificeret model og en raekke standardvaerdier, skal resultaterne fortol-
kes som en indikation af betydningen af konkurrenceeffekten og ikke som en forudsi-
gelse af hvordan priserne vil gendre sig med etableringen af aflastningsomradet’.

Der er altsa tale om, at styrelsen direkte selv fremhzever, at der IKKE er tale om en
forudsigelse af et prisfald, pa trods af at det er dette, der klart fremgar af vejledningen!

Det er bl.a. pa den baggrund vores opfattelse, at Erhvervsministeriet ikke loyalt kan
udmente den politiske aftale og den vedtagne lov med en model, som den i vejlednin-
gen praesenterede, og vi skal derfor pa det kraftigste opfordre Erhvervsministeriet til at
lade modellen udgé af vejledningen, da man med en sadan model vil lede samtlige
landets kommuner direkte ud i etablering af en raskke aflastningsomrader, der ikke er
basis for at etablere, og som vil vaere adelaeggende for bymidternes butiksliv.

Vores konkrete kommentarer til input og output i modellen fremgar under de relevante
afsnit i haringssvaret.

Generelle bemarkninger til vejledningen

Side 9



| ferste spalte anfares det, at bydelscentre, aflastningsomrader og lokalcentre ikke bar
placeres pa en sadan made, at de samlet set vil medfare en "funktionstemning af by-
midten”. Dette er i vores optik et helt centralt begreb, som alene omtales indlednings-
vist, og som der ikke efterfalgende refereres til, selv om det ogsa var et markant politisk
krav fra flere af forligspartierne. Vejledningen ber udbygges med eksempler pa, hvor-
dan kommunerne kan hindre en sadan funktionstemning, ligesom kommunerne bar
geres opmaerksom pa, at netop etablering af aflastningscentre kan vaere steerkt med-
virkende til funktionstemning af bymidterne. Kommunerne bgr derfor i hgjere grad ge-
res opmaerksom pa deres forpligtelser til netop at modvirke denne funktionstamning.

P4 samme side gentages formuleringen fra lovforslaget om, at gget rummelighed i
centeromréder forer til flere konkurrerende butikker, der igen farer til lavere priser. Som
ogsa anfgrt allerede ved lovforslagets fremseettelse, er vi helt uenige i denne forud-
seetning, og vi vender tilbage hertil, nar vi kommenterer pa selve beregningsmodellen
for aflastningscentre.

Under afsnit 2.1. anfgres det, at butikker, der har mere end et "ubetydeligt” salg af
andre varegrupper ..... Brugen af begrebet "ubetydeligt” vil kunne give anledning til
betydelig fortolkningstvivl. Det ber normeres og kvantificeres bade procentuelt og ab-
solut. Som et eksempel kan naevnes IKEAs butikker, der — sa vidt vi er orienteret —
oftest er beliggende i omrader, hvor der ikke ma forega salg af dagligvarer. IKEA har
netop annonceret, at man i endnu hgjere grad vil satse pa salg af madvarer fra kon-
cernens butikker — og ikke madvarer til indtagelse i butikken. Det vil her ikke vaere
tilstreekkeligt at fastsaette, at IKEAs omsaetning af dagligvarer eksempelvis ma udgere
op til 10% af omsaetningen i varehuset, da varehusene saelger for sa store belgb, at
10% heraf ville udggre mere end salget fra op til flere discountbutikker. Det bar derfor
fastseettes, at omsaetningen af den "accessoriske ydelse” ikke ma overstige en vis an-
del af omsaetningen — dog ikke over ....... kr. Kun pa denne made kan en reekke klage-
og fortolkningssager undgas.

Side 10

Her bruges begrebet "begraenset kundestrem”. Hvordan defineres dette? Hvis en stor
e-handelsvirksomhed etablerer showroom i tilknytning til virksomheden, vil der mange
steder kunne forventes en betragtelig kundestream — men hvordan defineres og af-
graenses sadanne begreber? Vil man pa et tidspunkt komme i den situation, at en virk-
somhed, der har savel en e-handels platform som en fysisk butik, herefter vil kunne
omga reglerne om placeringer i centerstrukturen blot ved at haevde, at man primaert er
en e-handelsvirksomhed?

Bemarkninger relateret til afsnittene om aflastningsomrader

Side 19

Nederst side 19 omtaler vejledningen "store” aflastningsomrader i "mindre” byer, da
aflastningsomrader skal afstemmes med byens stgrrelse. Begge begreber "store” og
"mindre” svarer til at seelge elastik i metermal. Enhver borgmester med respekt for sig
selv vil veere af den antagelse, at kommunen indeholder flere "store” byer, som dermed
ogsa vil give plads til stgrre” aflastningsomrader.



Nar vejledningen betegner byer, hvor der kan udpeges bydelscentre, som starre, og
der er tale om byer med mere end 20.000 indbyggere, ber dette i vores optik tale for,
at "mindre” byer er byer med mindre end 20.000 indbyggere. Det foreslas derfor, at det
fastszettes, at der i byer med mindre end 20.000 indbyggere kun undtagelsesvist vil
kunne udlaegges aflastningsomrader over en vis starrelse.

Herudover vil vi endnu en gang papege, at vejledningen ber normere, hvor mange
aflastningsomrader der kan udleegges i de enkelte byer, og hvor store disse aflast-
ningsomrader kan veere.

Side 23

Det anfares, at planloven ikke regulerer ejerforholdene, hvilket vi er helt enige i. Men
den méade, hvorpa formuleringen af farste spalte pa side 23 er sket, vil kunne lede til
omgaelser. Vil en stor hypermarkedskaede eksempelvis kunne etablere et "butikscen-
ter” med en lang raekke "butikker” — eksempelvis XX-taj, XX-elektronik, XX-dagligvarer,
XX-blomster etc.?

Man ber derfor ogsa her gentage bemaerkningerne fra lovforslaget om, at det ikke er
hensigten, at der kan etableres hypermarkedslignende indkgbscentre.

Side 26

Det anferes, at et forslag om etablering af et aflastningsomrade kan tage afsaet i et
forventet, aget kundegrundlag i en by med en kraftig befolkningstilvaskst eller lign. Nar
der ber indga sadanne kriterier, bar det ogsa af vejledningen fremga, at der som ud-
gangspunkt ikke ber etableres aflastningsomrader i omrader, hvor der ikke er en posi-
tiv befolkningstilveekst, og det ber derfor ogsa veere ét af de forhold, som Erhvervssty-
relsen vil forholde sig til, nar styrelsen skal vurdere, om kommunen har opfyldt sin
redegerelsesforpligtelse.

"Tilstraekkeligt kundegrundlag” omtales en lang raskke steder i vejledningen — dette ber
normeres, hvilket bl.a. ogsa vil kunne ske, hvis man netop skal redegare for en positiv
befolkningstilvaskst, hvilket vil kunne vaere en indikator for, at der er det kraevede til-
straekkelige kundegrundlag” til, at der er behov for udlaeg af nye eller udvidelse af ek-
sisterende aflastningsomrader.

En redegerelse for en "befolkningstilvaekst” ber ligeledes tage udgangspunkt i eksiste-
rende planer for udbygning af boliger, idet en befolkningsprognose nemt kan veere
gnsketaenkning, indtil den udmentes i egentligt boligbyggeri knyttet til et eventuelt plan-
lagt aflastningsomrade.

Med hensyn til e-handel, naevnes det pa side 26, at kommunerne i forbindelse med
udleeg af aflastningsomrader bl.a. kan overveje, om den stigende e-handel medferer
behov for at skabe koncepter, der kombinerer e-handel og fysiske butikker. Umiddel-
bart virker dette uhensigtsmaessigt, da det jo fremover bliver tilladt at l;zgge e-handels-
koncepter uden for centerstrukturen.

Netop forholdet med den stigende e-handel bar ogsa tillaegges @get betydning og om-
tales naermere i vejledningen. Institut for Centerplaniaegning (ICP) har i foraret 2017
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offentliggjort en ny analyse, hvoraf det fremgar, at ICP vurderer, at inden for udvalgs-
varer vil op mod 30% af det samlede forbrug af udvalgsvarer blive kabt gennem e-
handelskanaler frem mod 2030 — og dette er da endda ikke det mest vidtgdende sce-
narie!

Men hvis "bare” 30% af udvalgsvarehandlen sker som e-handel, vurderer ICP, at dette
vil have effekter pa, hvor mange butikker der er brug for og markedsmaessigt plads til
i Danmark, hvilket igen vil have konsekvenser for butiksmarkedet og for prissaetningen
af detailhandelsejendomme. Der er derfor ingen grund til med denne vejledning at "for-
lede” en raekke kommuner til at tro, at de kan bygge sig til en hejere daekningsgrad
ved at tillade endnu flere og sterre aflastningsomrader.

Side 27

Nar kommunerne skal vurdere behovet for et aflastningsomrade, skal det ske pa bag-
grund af en vurdering af en raekke faktorer, herunder bl.a. befolkningstilvaekst, forven-
tet omsaetning i en reekke butikker m.v. Som vi kommer tilbage til i vores bemaerknin-
ger om selve den udarbejdede beregningsmodel, er det vores opfattelse, at en raekke
af de snskede tal, vil vaere vanskelige — og i nogle tilfaelde umulige — at fa. Der bar dog
veaere krav om, at i det omfang, det overhovedet er muligt at fa en raekke oplysninger,
skal disse baseres pa uafhaengige, valide tal. Pa dagligvareomradet kan eksempelvis
naevnes Retail Institute, der rader over ganske detaljerede oplysninger om omsaetning,
sterrelse m.v. Det er dog vigtigt at bemeerke, at der er flere af de store detailhandels-
aktagrer i Danmark, der ikke gnsker at oplyse en raskke nagletal, og det vil derfor altid
veere sveert at f4 retvisende oplysninger — dette forhold skal dog ikke betyde, at man
ikke skal forsgge!

Vi har allerede set det forste eksempel pa en kommunes gnske om udvidelse af et
aflastningsomréde i Senderborg, hvor en kommune med en god dsekningsgrad (82%
for beklaedning og 105% for @vrige udvalgsvarer) — men pa trods af en befolkningstil-
bagegang pa forventeligt 1,6% — gnsker at udvide et aflastningsomrade betragteligt.
Kommunen argumenterer her for, at man kan hente handel "hjem” fra graensehandlen,
at e-handlen alligevel ikke bliver s& stor, og at forbruget vil stige. Nar Senderborg kom-
mune vurderer udviklingen i e-handlen, er der tale om tal, der ligger betragteligt under
de tal, som en reekke analytikere peger pa. Senderborg kommune har eksempelvis
anslaet, at i 2029 vil nethandlen deekke 18% af beklaedningsforbruget. Dette tal star i
skeerende kontrast til eksempelvis Dansk Erhvervs tal, hvor man i en starre e-handels-
analyse har anslaet, at mellem 20 og 25% af det samlede forbrug af beklaedningsvarer
allerede nu handles online, ligesom ICP vurderer, at i 2030 vil 30% af samtlige ud-
valgsvarer blive handlet online.

Detailhandelsanalysen fra Senderborg er et glimrende eksempel pa, hvilke forudsaet-
ninger kommunerne vil indtaste i den foresldede beregningsmodel. Og hvis kommu-
nerne herefter taster disse forudsaetninger i modellen og far et "facit”, ma det forventes,
at en lang raekke kommuner mere eller mindre ukritisk vil etablere aflastningsomrader
under helt forkerte forudsaetninger.



Side 30

Her vurderes spergsmalet om handelsbalancen. En handelsbalance er oftest negativ
i mindre byer, og etablering af nye dagligvarebutikker udenfor vil typisk blot tage handel
fra bymidten.

Hvis en kommune har en positiv handelsbalance, vil man kunne argumentere for, at
aflastningsomradet kan sprede — og dermed aflaste — bymidten, og omvendt vil kom-
muner med en negativ handelsbalance kunne argumentere for etablering af et aflast-
ningsomrade, sa man dermed kan tiltrackke handel til kommunen.

Med hensyn til vurdering og beregning af omseetninger, anfares det, at discountbutik-
ker omsaetter mellem 25.000 — 50.000 kr. pr. ar. pr. m?2 — det er for lavt sat for de
succesfulde koncepter — det er ikke ligegyldigt, om det er en Rema 1000 eller om det
er en Fakta. Kommunerne ber derfor ogsa tage hensyn til de konkrete butikker i og
omkring de enkelte byer.

Side 33

Det anferes her, at hvis butikkerne i aflastningsomradet gennemsnitligt er sterre end i
den gvrige detailhandel, kan etableringen af aflastningsomradet derfor ventes at fare
til en direkte produktivitetsgevinst. Dette udsagn er vi absolut ikke enige i. Der bliver
tale om en cirkelslutning, hvis det laegges ind i forudsaetningerne, at starre butikker er
mere effektive og dermed billigere end mindre butikker. Da et aflastningsomrade i hen-
hold til lovteksten er til butikker, der "ikke uden videre kan placeres i bymidten”, er der
dermed oftest ogsa tale om starre butikker. Det betyder, at den foresldede beregnings-
model altid vil medfere, at de butikker, der placeres i aflastningsomrade pr. definition
er mere effektive og billigere end butikker, der placeres i bymidten! Se i gvrigt i bilag 3
vores eksempel baseret pa data om danske dagligvarebutikker, hvoraf det fremgar, at
der ikke kan etableres en sikker sammenhaeng mellem butikssterrelse og butiksom-
seetning.

Det forventes derudover, at etableringen af et aflastningsomrade vil give anledning til
en konkurrenceeffekt, da butikkerne i aflastningsomradet vil blive pavirket af konkur-
rencen fra den eksisterende detailhandel og omvendt. En sddan antagelse forudsaetter
en lokal priselasticitet, hvilket eksempelvis ikke er tilfaeldet pa discountmarkedet i dag-
ligvarehandlen.

Side 35
Der opereres med en bruttoavance pa 24% pa dagligvarer, hvilket ma anses for saer-
deles hgjt. Spargsmalet er, om der her er taget hgjde for bruttoavancer i den sakaldte
special dagligvarehandel (eksempelvis slagtere og bagere), hvor bruttoavancen tradi-
tionelt er meget hgjere. Nar der regnes med bruttoavancer, ber der skelnes mellem de
forskellige typer af butikker/brancher. Bruttoavancen er eksempelvis meget lavere i
discountbutikker end i special dagligvarehandlen. Den anvendte beregningsmade be-
tyder, at modelberegningernes resultater kommer til at afhaenge af, om detailbutikken
selv bearbejder ravarer eller kaber hgjt foraedlede produkter. | forste tilfselde bliver
bruttoavancen lavere, idet der benyttes mere arbejdskraft, og i sidste tilfzelde lavere,
da der seelges feerdigvarer. Men det siger jo intet om "produktiviteten” — den kan sag-
tens veere hgj i detailledet men lav i veerdikezeden. Dette er et teoretisk problem for
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modelleringen, da selve det geografiske produktionssted hermed bade aver indfly-
delse pa, hvad der er detailhandel, og hvad der er bruttoavance.

Side 36

Her naevnes ganske kort alle de ting, modellen ikke tager hgjde for, og som lovgivnin-
gen kreever, der bgr tages hojde for: lukning af butikker, @get vareudbud, stigning i
efterspargslen. Det er en alt-andet-lige betragtning, og dens resultater er aldrig mere
sikre end usikkerheden pa de oplysninger, antagelser og sken, der indtastes i model-
len. Dem er der mange af, og der findes generelt ikke mange sikre data.

Som naevnt indledningsvist, ber der udarbejdes tilsvarende beregningsmodeller for en
lang reekke yderligere forhold naevnt i loven, hvis man ensker at bevare modellen for
én af de parametre, der skal indgé i overvejelserne. Der burde saledes ogsa udarbej-
des modeller for beregning af flere af nedenstaende forhold:

e Vil beskaeftigelsen i bymidten falde? — Og dermed totalt betyde en nedgang i
antal beskaeftigede?

o Huvis der bliver flere uden job, bliver der flere pa overfarselsindkomst.

e Hvis butikkerne i bymidten lukker, betyder det ogsa et fald i huspriserne og stig-
ninger i varepriserne (som det faktisk ses) og sterre udgifter for borgerne til
indkgbsture?

e /Eldre kan fa sveerere ved at handle lokalt — dermed kan kommunens udgifter
til hjeelp til indkeb af dagligvarer stige.

e Og ikke mindst — hvordan bliver priserne pa langt sigt, hvis farst butikkerne i
bymidten lukker, og de starre butikker i aflastningsomraderne selv kan fastseette
sine priser i en monopolsituation?

Alt i alt betyder alle disse kritikpunkter samlet set, at bade borgere, borgmestre og
detailhandlere er bedre tjent uden en sadan model. Der bliver ved anvendelse af mo-
dellen tale om alt for mange skensmaessige antagelser, som misforstas i den offentlige
debat, og som ikke kan praves retligt.

Bemaerkninger til den foreslaede model til beregning af konsekvenser ved etab-
lering af aflastningsomrader

Der er saledes i vores optik tale om en forfejlet model, som vil kunne manipulere en
lang reekke lokalpolitikere til at etablere helt overfladige butikskvadratmetre, der vil
adelaegge og funktionstemme bymidterne.

Modellen opererer med en reekke antagelser om produktivitet — og dette uden at be-
grebet produktivitet er defineret i vejledningen. Som det ved et made med en raekke
repreesentanter for Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen blev delvist forklaret pa et
made den 10. august 2017, defineres produktivitet noget i stil med: "Produktivitet er
marginalaendringer i omkostningsbasen som diversificeres”). Det er vores opfattelse,
at hvis man gnsker at anvende "modeller”, sa skylder man at angive praecise definitio-
ner af alle begreber og metoder i vejledningen. Ellers vil kommunerne hver isaer kunne



fortolke vejledningen og modellen uden derved at skulle sta til ansvar for, om de egent-
lig forstar indholdet og den store usikkerhed i det faktiske arbejde, de star overfor at
skulle gennemfare med modellen pa borgernes vegne.

Pastanden bag modellen er, at en stgrre "produktivitet” pr. definition vil kunne give
lavere priser til forbrugerne i detailhandlen. Dette er imidlertid en pastand, som ikke
altid holder. Produktivitetsberegningen er baseret pa 20 ar gamle, engelske data, der
stammer fra en tid, som er far introduktionen af internettet, kortbetaling, automatisering
og services, som er fremkommet siden, og som ogsa er taget i brug i dansk detailhan-
del hos bade store og sma butikker. Desuden er England ikke Danmark!

Det naeste er, at man i modellen antager, at 75% af en eventuel "produktivitetsgevinst”
vil blive konverteret til lavere forbrugerpriser. Dette er langt fra bevist eller forsegt be-
vist efter danske forhold. Tveertimod drives mange danske detailbutikker i seerdeles
hard konkurrence og med Igbende behov for at tiene penge til investeringer i ny tek-
nologi, markedskommunikation osv. Likviditet fra produktivitetsstigninger bliver i de fle-
ste tilfeelde fert direkte over i konkurrenceforbedrende foranstaltninger — og/eller sterre
profit - og ikke givet som prisnedsaettelser til forbrugere.

Det er bemzerkelsesveerdigt, at fordi man samfundsmaessigt ensker starre produktivi-
tet i detailhandlen, s& kan man, uden at man beviser det, konvertere en postuleret
produktivitetsstigning til lavere forbrugerpriser. Dette er i allerhgjest grad ikke noget
givet faktum — og heller ikke i overensstemmelse med Konkurrence- og Forbrugersty-
relsens interne notat af 22. maj 2017 om metoden til vurdering af konkurrenceeffekter
ved udleegning af aflastningsomréader.

Ligeledes betyder produktivitetsstigninger generelt, at konkurrencen afvikles hurtigere,
flere virksomheder der, og man ender med fa monopollignende virksomheder. Et ek-
sempel herpa er e-handel, hvor konkurrencen afvikles hurtigt over tid, og man ender
med fa store, monopollignende virksomheder. Sa antagelserne om, at man altid far et
forbrugerprisfald ud af en produktivitetsstigning (konverteret med 75%, som modellen
antager), er teori med stor usikkerhed, da virkeligheden viser, at man alligevel kan 4
monopoler og monopolpriser ud af det, og de henter som regel hgijere priser.

Hvis man fra ministeriets side gnsker en saddan model taget i anvendelse, bar alle
forudseetninger i form af kilder, beviser, referencer og formler laegges &bent frem i vej-
ledningen med tilhgrende usikkerhedsbetragtninger og til mulig (lokalpolitisk) diskus-
sion i kommunen og blandt kommunens interessenter, ligesom alle antagelser, variab-
ler og funktionelle sammenhaenge ber fremga af vejledningen.

En anden problematik ved anvendelse af modellen er, at hverken produkternes kvalitet
eller forbrugernes indkabsoplevelse indgar i afspejlingen af prisniveauet. For modellen
er en "bef en bef’ — der er ikke forskel pa f.eks. gkologisk ked og ked uden dyrevel-
feerd. Sadanne forudsaetninger betyder, at eksempelvis dagligvarebutikker, der har et
stort udvalg af gkologiske varer, altid vil tabe pa forhdnd i modellen, idet de vil blive
udrabt som mindre produktive, fordi deres gkologiske produkter som "baf” er naturligt
dyrere end boffer uden dyrevelfeerd. Ligeledes vil en butik med en slagter, der selv
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bearbejder gkologiske ravarer, altid fremsta som mere uproduktiv end et discountsu-
permarked, der veelger at salge masseproduceret, importeret ked. Dette er absurd og
imod tidens trend med bedre og sundere — og oftest lokalt producerede - fadevarer og
vil favorisere produkter uden f.eks. dyrevelfeerd pa et forkert grundlag.

For modellen er en "branche en branche” og en “pris/bruttoavance en pris/brutto-
avance’. Modellen laegger ikke op til ordentligt at skelne mellem forskellige "brancher’.
Tveertimod er det f.eks. muligt at komme til den fejlagtige konklusion, at flere butikker
i aflastningsomrédet i brancher, der ikke findes i forvejen i bymidten, vil kunne medfare
lavere priser pa bymidte-butikkernes varer, selv om disse butikker befinder sig i en helt
anden branche.

I modellen antager man, at sterre butikker automatisk er mere produktive end sma,
baseret pa en 20 ar gammel engelsk undersggelse. Men dette gaelder ikke i Danmark
i dag. Eksempel:

Lidl:

For de 71 butikker, hvor Lidl selv ejer ejendommen, hvor man preecist kan op-
gere det samlede, gennemsnitlige erhvervsareal for disse, er dette 1699 m?2.
Hvis vi kun ser pa dem, som har mellem 1500m2 og 2000m2, s& giver det 39
butikker. Gennemsnitsomsaetningen for disse er 30.641.000 kr.

Rema 1000:
De har i alt 261 butikker ud af de i alt 279, som har salgsareal pa mellem 500m2
og 1000m2 (Stockmann-tal). Gennemsnitsomseetningen for disse er

39.329.000 kr.

Netto:

De har i alt 360 butikker ud af de i alt 445, som har salgsareal pa mellem 500m2
og 1000m2 (Stockmann-tal). Gennemsnitsomsaetningen for disse er
37.604.000 kr.

Med andre ord: Bade Rema1000 og Netto saelger i gennemsnit ca. 30% mere (39 mio.
kr. og 37 mio. kr.) i forhold til Lidls 30 mio. fra butikker, der bevisligt er halvt sa store!

Vi har imidlertid ikke kun undersggt sammenhzengen mellem de tre typer discountbu-
tikker, vi har foretaget en tilsvarende undersggelse blandt samtlige danske dagligva-
rebutikker, der er registreret i Retail Institute Scandinavias "Dansk Butiksregister”.

Blandt alle 2907 danske dagligvarebutikker har vi udvalgt i alt 2874 butikker, svarende
til 98,86% af alle danske dagligvarebutikker pa under 4000 m2 og med en omsaetning
pa under 200 mio. kr.

Disse data viser, at spredningen i forholdet mellem areal og omsaetning svinger sale-
des:



- Ved 1000 m2 svinger omsaetningen mellem 32 og 116 mio. kr.
- Ved 1500 m2 svinger omsaetningen mellem 40 og 172 mio.
- Ved 3500 m2 svinger omsaetningen mellem 124 og 180 mio.

Dette uddrag af tallene, som er vedhzeftet i medfelgende regneark, viser, at sprednin-
gen i sammenhaengen mellem butiksareal og butiksomszetning er sa stor, at modellens
antagelser ikke er realistiske pa det danske dagligvaremarked. Man kan simpelt hen
ikke pasta, at sterre butiksarealer pr. definition medfgrer starre omseetning.

En narmere gennemgang af modellen

Modellen tager som sit udgangspunkt en kommunal sagsbehandler, der skal udregne,
hvor meget kommunens udvalgsvare- og dagligvarepriser vil falde, hvis man etablerer
et aflastningsomrade (der minimum skal have én udvalgsvarebutik, for at der kan gives
tilladelse til en dagligvarebutik. Alle dagligvarebutikker vil formentlig veere mellem 1200
0g 3900 m?). Som vi har kritiseret ovenstaende, antager modellen, at jo flere butikker,
desto lavere priser. Dette er absolut ikke givet.

Input data til modellen

Modellen kraever, at kommunen giver input af minimum fglgende tre data:

Nedvendige data
Det er ngdvendigt, at kommunen kommer med et skon for de tre nedenstaende felter.

Hvor stor en andel af den eksisterende omsaetning i bymidten og oplandet
skennes at flytte ud i aflastningsomradet?

Andel af omsatning der flyttes Angiv her: %

Hvad forventes forskellen at veere pa det gennemsnitlige butiksareal i af-
lastningsomradet sammenlignet med det gennemsnitlige butiksareal i eksi-
sterende butikker i bymidten og oplandet?

Procentvise forskel i gns. butiksareal Angiv her: m

Hvad er det gennemsnitlige antal butikker inden for de tilstedevaerende
brancher i bymidten og oplandet (fx tgj, isenkram etc. )?

Gns. antal butikker pr. branche Angiv her: l:,

Som det fremgar af skemaet, bliver kommunen bedt om at vurdere, hvor stor en del af
omseetningen i bymidten og oplandet, der vil flytte til aflastningsomradet. Dette er i
praksis en umulig beregning/vurdering for kommunen at gennemfere uden alt for stor
usikkerhed i skennet. Kommunen ligger ikke inde med data om, hvordan forbrugerne
vil reagere pa abning af nye butikker. Dette vil sdledes ikke kun afhaenge af, hvilke
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butikker der abner, men i lige sa stor grad af hvilke butikker, der eksisterer i forvejen,
og hvordan deres indbyrdes konkurrenceforhold er. Ligeledes vil afstandene mellem
forbrugerne og butikkermne have betydning. Det er her forhold som pendling og afstande
til konkurrerende, starre byer, der spiller ind.

Safremt der eksisterer en sund konkurrence blandt de eksisterende butikker, vil et nyt
aflastningsomrade bade teoretisk og praktisk ikke kunne zendre meget pa det gene-
relle prisniveau, for der vil veere sa mange lokale faktorer knyttet til brancher, markeds-
starrelser etc., der vil have sterre indflydelse end de faktorer, modellen beregner pa.
Forbruget af dagligvarer stiger jo ikke i en by, fordi der kommer en ny butik, sa hvis
byen har en nogenlunde balance mellem udbud og efterspergsel, vil priser og maeng-
der ikke blive aendret. Eller hvis mange af byens borgere pendler, s& medferer nye
butikker ikke nedvendigvis, at borgerne handler hjemme i bopaelsbyen frem for ude i
arbejdsbyen.

Ligeledes vil anvendelse af modellen fere til den pastand, at abning af flere butikker i
én branche vil fa indflydelse pa priserne i andre brancher. At der dbner en elektronik-
butik, hvor der ikke var en far, medferer ikke nedvendigvis lavere priser, idet priskon-
kurrencen her med internettet i forvejen er sa stor, at synlige prisforskelle ikke findes i
Danmark (Europa). F.eks. vil mange butikker inden for elektronik altid garantere
samme pris, som forbrugeren kan dokumentere fra internettet.

Ligeledes ses den antagelse, at de enkelte branchers arealer er ligegyldige for prisni-
veauet pa trods af, at det netop er bestemte brancher, der vil sege om butikker i aflast-
ningsomrader. Med andre ord antager eller postulerer man her, at safremt arealet i én
branche gges via starre konkurrence i et aflastningsomrade, ja sa vil det kunne ned-
szette priserne i en anden branche. Dette har intet med virkeligheden at gere.

Man skal endvidere angive det gennemsnitlige antal butikker pr. branche. Igen ses
denne generalisering hen over brancher, som antager, at alting er det samme og vil
have samme effekt. Nogle brancher har megen konkurrence fra internettet, og andre
har ikke. Det vil naturligvis have indflydelse pa bade produktivitet og priser.

Herudover kraever modellen fglgende input, som kommunen selv kan indberette, hvis
de har lyst. Alternativt kan de benytte modellens forud programmerede data (der er
ufyldestgerende beskrevet):

Yderligere data
For at praecisere beregningen, kan nedenstéende felter ligeledes udfyldes. Hvis de nedenstaende felter ikke

udfyldes, tager beregningen udgangspunkt i generelle antagelser.

Hvilken forskel forventes der at vaere pé& priserne pa de varegrupper der
rykker til aflastningsomradet sammenlignet med priserne pa de varegrup-
per, der bliver i bymidten og oplandet?

Gns. prisforskel Angiv her: D
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Hvad forventes de gennemsnitlige bruttoavancer at vaere i aflastningsomra-
det og den eksisterende detailhandel i oplandet?

Gns. bruttoavancer i eksisterende detailhandel Angiv her:

%

%

Forventet gns. bruttoavancer i aflastningsomradet Angiv her:

Hvad er den forventede produktivitetsstigning i blandt de eksisterende bu-
tikker i bymidten og oplandet?

Produktivitetsstigning for etablerede butikker Angiv her:

Hvad er den forventede produktivitetsstigning i blandt butikkerne i aflast-
ningsomréadet?

Produktivitetsstigning for aflastningsomradet Angiv her:

| ovenstaende ses, at man igen forsgger at fa brugeren til at indtaste en reekke data
pa forkant. Disse data er i virkeligheden konsekvensdata af de beslutninger, man skal
unders@ge og forudsige konsekvensen af. Det er ulogisk at bruge antagelser om kon-
sekvenser for det, man skal forudsige konsekvenserne af. Sa gar argumentet i ring, og
det bliver en selvopfyldende profeti: Jo flere butikker, og jo mere samlet butiksareal —
desto lavere priser. Dette er ikke i overensstemmelse med virkeligheden! Detailbutik-
ker i Kebenhavn tager bestemt ikke lavere priser end butikker i byer med feerre ind-
byggere — snarere tveertimod.

De data, der skal leveres som input, er:

"Gns. prisforskel”, som jo ikke er starrelse, man kan fastseette pa forhand, som der
bliver bedt om. Den gennemsnitlige prisforskel kan kun vurderes efter at have malt den
i bymidten og i aflastningsomradet over en vis periode. Det er ulogisk, at kommunen
end ikke bliver bedt om at vurdere priser som gennemsnit over bestemte tidangivne
perioder. Kommunen geres her til beslutningstager for uafhaengige butikkers prisstra-
tegier i en situation med flere, nye konkurrenter. Dette kan kommunerne absolut ikke
forudse - og langt mindre estimere trovaerdigt.

Der kan tzenkes mange scenarier med forskellige konsekvenser, som modellen pa in-
gen made tager stilling til eller muligger analyse af. Hvis der eksempelvis er tale om,
at der er to kaedebutikker i forvejen, og der kommer yderligere en kaedebutik i aflast-
ningsomradet, og ingen af disse har lokalt tilpassede priser, men holder landsdeek-
kende priser, vil der ikke ske noget som helst med prisdannelsen. Hvis der i stedet
eksisterer konkurrencepressede butikker, der har lokal prisfastsaettelse, og der etab-
leres konkurrenter i aflastningsomradet, kan det teenkes, at de konkurrencepressede
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butikker i bymidten vil lukke, sa konkurrencen der. Derfor risikerer man, at konkurren-
cen forsvinder for aflastningsomradet, hvor man sa straks saetter priserne op til situa-
tionen far, fordi man kan udnytte den opstaede monopolsituation.

Modellen tager saledes ikke hensyn til de dynamiske konsekvenser, som den angiver
at skulle forholde sig til. | stedet antager modellen blindt, at der ikke sker andringer i
situationen, selv nar aflastningsomradet er etableret. Den eneste forudsaetning, der er
lagt ind, er, at priserne falder. Men der siges intet om hvornar og hvor laange, selv om
det faktisk er afgarende for f.eks. et aflastningsomrades skonomiske levetid.

Modellen er altsa fadt strukturelt forkert med hajest usikre og kritisable data, og derved
kommer den til at virke manipulerende med det ene formal at opna et bestemt resultat:
Nemlig at et aflastningsomrade altid vil medfere lavere priser til kommunens borgere.

Dernzest skal der indtastes "Gns. bruttoavancer”. | den eksisterende detailhandel er
der ikke tale om en fast starrelse, som kan benyttes til en prognose. Pa omrader, hvor
der kan veere lokal priselasticitet, vil disse jo kunne aendre sig, men de gennemsnitlige
bruttoavancer kan ogsa sendre sig som fglge af konkurrencepresset — eksempelvis
hvor en dagligvarebutik oplever starre svind, fordi man ikke far solgt sa meget som

tidligere.

Modellen anviser ogsa inputdata om bruttoavancer med henvisning til nogle gennem-
snit, der stammer fra Danmarks Statistik. Men bruttoavancer varierer voldsomt fra
branche til branche og fra butik til butik. Man kan derfor ikke konkludere, som modellen
ger, at gennemsnitlige bruttoavancer pa tvaers af brancher kan forudsige fremtidige
bruttoavancer i specifikke brancher som fglge af introduktion af nye butikker i et aflast-
ningsomrade. Hvis et aflastningsomrade skal have en discountbutik, sa taler vi om ét
niveau af bruttoavance, og er der tale om en stor ferskvarespecialiseret fgdevarebutik,
er der tale om et andet niveau. Det vil give helt urimelige beregninger, hvis ikke det
konkrete grundlag kan specificeres i modellen.

Specielt i modellens beregninger for udvalgsvarer er det helt galt, idet man sammen-
ligner brancher pa tveers, og dermed sammenligner man aebler, paerer og bananer.
Hvis der introduceres en ny butik inden for "autotilbehgr”, sa betyder det i praksis ikke,
at prisen pa guldsmedevarer vil falde. Men det er faktisk det, modellen antager og
regner pa. Det kraever derfor urimelig megen indsigt og viden at tolke modellens resul-
tater korrekt. Kun meget fa branchepersoner vil kunne gere dette, og de folk rader
hverken kommunen eller radgivervirksomhederne over.

Det naeste, der skal indtastes, er "Forventet gns. bruttoavancer i aflastningsomradet”.
Som det ses ovenfor, er de forventede bruttoavancer i aflastningsomradet afhaengig
af, hvordan konkurrencen vil udspille sig, og det ved man ikke pa forhand. Derfor kan
man ikke andet end via ren gaetteleg afgere, hvad bruttoavancen vil blive. Endvidere
kan man ikke generalisere pa tveers af brancher, hvilket man gar ved at tage et gen-
nemsnit af alle brancher.

Reelt set burde man jo sa sperge de eksisterende butikker om, hvordan de teenker at
reagere pa, at der etableres et aflastningsomrade. S3 ville ikke blot en developer eller
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ny butik blive hart i sin ansegning, men dem, som har indflydelse pa ansggningens
vurdering, ville ogsa blive hgrt. Hvis man s ender med, at de etablerede lukker, og
den nye bliver alene tilbage, ja sa er der vel ingen argumenter for, at priserne falder?

Det centrale faktum er, at safremt man tilfarer nye butikker til et omrade, sa vil konkur-
rencen udspille sig med en reekke konsekvenser, der for de flestes vedkommende er
ukendte, og som i hgj grad afhaenger af, hvordan de enkelte butikker vaelger at tackle
en starre konkurrence om kunderne. De kan vaelge at investere og udvikle stgrre kon-
kurrenceevne via bedre produktivitet som f.eks. apoteket, der keber en robot til at ud-
levere medicin (uden at seenke priserne), de kan bruge egenkapitalen pa at udkonkur-
rere en mere kapitalsvag konkurrent pa f.eks. bedre service og flottere butik som f.eks.
Rema 1000 (uden at seenke priserne), de kan udvikle bedre kvalitet og bedre produkter
til imelige priser som f.eks. Emmerys og Lagkagehuset ved at udvikle centralbagerier,
der leverer friskbagt @kologisk brad.

Med andre ord: Der er utallige mader, hvorpa bade produktivitetsudvikling, kvalitets-
udvikling og prisudvikling kan spille sammen til forbrugernes bedste, behov og penge-
pung. Modellen tager INGEN af disse forhold i betragtning, nar der skal beregnes kon-
sekvenser pa "priserne”. Den er saledes totalt urealistisk i forhold til virkeligheden.

Endelig udregner modellen en sakaldt "produktivitetsstigning”. Ferst og fremmest
mangler der en verbal beskrivelse af begrebet "produktivitetsstigning” i vejledningen,
sa modelbrugeren kan komme til at sta til reelt ansvar for de data, der puttes ind i
modellen. Hvor mange kommunale sagsbehandlere kan vurdere "marginale sendringer
i omkostningsbasen”, og hvilken diversion der vil blive konsekvensen? For det er jo
faktisk, hvad man beder dem om pakket ind i et ord som "produktivitet’. Det naeste er,
hvem der skal komme med data pa allerede igangvaerende produktivitetsstigninger
blandt eksisterende butikker og nye butikker i aflastningsomradet?

Modellen beregner herefter en reekke mellemvariable, der alle mangler en praecis be-
skrivelse og forklaring sat op i den helhed, som modellen udger. Brugeren ber igen
skulle tage stilling til det, brugeren rent faktisk bliver bedt om, i stedet for at brugeren
uansvarliggeres via tilsyneladende simple indtastninger. Hvorfor er disse variable
valgt og kaldt det navn, de er? Hvordan og hvorfor er formlerne til beregning sat op,
som de er? Hvilken baggrund i form af empiri/videnskab/argumenter ligger der til
grund? Hvilke praktiske beviser og signifikans har beviserne? Her er mellemvariab-
lerne:

Faktorer til beregning

a_i= 0,5
Prisforholdet = 0,9
Avanceforholdet = 0,596163
D_i0 = 0,02
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Inverse prisforhold = 1,111111
Inverse avanceforhold = 0,596163

D_0i = 0,02

pr
Gns. Bruttoavance (udvalgsvarer) 37,350% 2014

Disse mellemvariabler er IKKE forklaret nogen steder i vejledningen, og den samlede
idé med dem og beregningerne er umulige at kontrollere. Det kan saledes konstateres,
at ingen af de virksomheder og mennesker, for hvem modellen og dens konklusioner
far livsafgerende betydning for deres fremtidige ekonomi, pensioner, beslutninger osv.,
vil veere i stand til at forstd modellen og dens beregninger.

Modellen/regnearket udregner et output i form af:

Konkurrence- og produktivitetseffekten

| bykernen:
6 i= 0,005365
Produktivitetsstigning = 0,015365

| aflastningsomradet:
65 0= 0,006624

Produktivitetsstigning = 0,030624

Disse sakaldte "produktivitetsstigninger” bliver herefter behaendigt og uden beskrivelse
og dokumentation omregnet til "forventet effekt pa prisniveauet for udvalgsvarer”:

G H | J K E: M N o} B Q

Det kan forventes at prisniveaus-zndringen ligger i omegnen af:
-1,2 %

ardi, forventes det, at butikkerne i

litligt bliver starre end i den eksisterende
en negativ veerdi, forventes det, at

2t gennemsnitligt bliver mindre end i den
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Ovenstaende er saledes et tal, som en borgmester nok ikke kan sidde overhgarig: ..at
borgerne far lavere priser i butikkerne, hvis vi etablerer et aflastningsomrade med xyz
butikker....

Det store spargsmal er herefter, om modellen udregner tal, der er rimelige, og som
bade borgmesteren, borgerne og butiksejerne kan stole pa?

Som det fremgar med al tydelighed af ovenstaende, er DSK overordentligt bekymret
for, at det, der i virkeligheden skulle have vaeret et hjeelperedskab for den kommunale
forvaltning, politikerne og borgeme, ender med at blive en politisk bombe, der i meget
hej grad vil tvinge politikerne til at efterkomme eksempelvis gnsker fra en raekke deve-
lopere om at etablere et aflastningsomrade. Det vil formentlig veere vanskeligt at finde
en kommunalbestyrelse, der med risiko for erstatningsanleeg m.v. vil turde afvise etab-
lering af et aflastningsomrade, hvis en offentlig beregningsmodel "dokumenterer”, at
konkurrencen i omradet vil stige, og priserne vil falde.

At der er belaeg for de bekymringer, som vi her har givet udtryk for, fremgar af neden-
staende bilag, hvor modellen er anvendt pa et konkret eksempel — nemlig Asnees i
Odsherred.

Det er vores hab, at ministeriet pa baggrund af dette vil trackke modellen tilbage og i
stedet give plads i vejledningen for en raekke yderligere normeringer og beskrivelser,
som kommunerne skal igennem. Og vi haber s3, at Erhvervsstyrelsen vil fglge alle de
kommende ensker om udvidelse af eksisterende eller etablering af nye aflastningsom-
rader teet, og at styrelsen i det omfang, der ikke ligger fuldt ud valide oplysninger til
grund for kommunernes beregninger, vil nedlasgge veto mod kommunens planer. Hvis
man fra ministeriets side insisterer p4 modelberegningerne, bar man ogsa udarbejde
modeller pa de avrige forhold, der skal indga i kommunernes vurdering forud for ud-
laegning af nye aflastningsomrader.

Hvis der i forbindelse med ovenstaende matte vaere spargsmal eller kommentarer, star
vi naturligvis meget gerne til disposition for en drgftelse heraf.

s

Jytte Tandrup
Underdirektar
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Bilag til DSK’s hgringssvar
Eksempler pa output fra modellen:
Bilag 1:

Case 1: Et teenkt eksempel fra en dansk by
Vi har udarbejdet en case, som helt naturligt kunne taenkes at udspille sig i den danske

virkelighed:

1) Der eridag fem butikker i byen:
- Et supermarked

- En discountbutik

- En bager

- En tajbutik

- En cykelhandler

Nu planleegger kommunen at etablere et aflastningsomrade med tre nye butikker:
- En discountbutik

- En butik med salg af autodele
- En sportsbutik

1) Pa dagligvarerne antager vi, at en ny discountbutik vil f& 33% af omsaetningen
(fra to til tre butikker).

Modellen beregner, at prisfaldet i dagligvarehandlen vil veere pa -4,4%.
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13 Hvis der angives en positiv veerdi, forventes det, at butikkerne i

14 aflastningsomradet gennemsnitiigt bliver storre end | den eksisterende
15 detailhandel. Hvis der angives en negativ veerdi, forventes det, at

16 butikkerne | aflastning: adet g itligt bliver mindre end i den
17 eksisterende detailhandel.
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2) Pa udvalgsvarerne antager vi, at butikken med salg af autodele og sportsbutik-
ken er nye. Det antages, at de flytter 10% af den eksisterende omseetning til
aflastningsomradet inden for udvalgsvarer.

Modellen beregner prisfaldet til at veere — 5,1% blandt alle udvalgsvarebutikker. En ny
udvalgsvarebutik inden for ét omrade vil ikke flytte omsaetning fra udvalgsvarebutikker,
der szelger helt andre varegrupper — men det er det, modellen "beder om”.
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3) Nu gentager vi imidlertid eksperimentet blot med den forskel, at de nye butikker
ikke flyttes til et aflastningsomrade, men i stedet abner og konkurrerer i den
eksisterende bymidte. Det kan forventes, at Konkurrence- og Forbrugerstyrel-
sen vil haevde, at modellen alene kan anvendes til beregning af effekterne i et
aflastningsomrade. Hvis dette er tilfeeldet — og hvis kravet om eksistensen af en
model fastholdes - ber der som minimum udarbejdes yderligere en model -
nemlig en model, som kommunerne kan anvende, hvis de gnsker at udvide
arealet i bymidten i stedet for at udleegge et aflastningsomrade.

Nedenstaende fremgér, hvad der sker, nar modellen anvendes pa beregning af
udvidelse i bymidten:

Der er stadig 2 butikker pr. branche inden for dagligvarer som udgangspunkt (det er jo
en statisk model), til gengeeld flyttes der ikke omsaetning ud til aflastningsomradet.

Modellen beregner nu et prisfald pa -0,8%. Se nedenfor:
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4) Vi gentager ogsa pa udvalgsvarer. Nu abner der en ny butik med salg af auto-
dele og ny sportsbutik i den eksisterende bymidte.

Modellen for udvalgsvarer viser nu ogsa, at prisfaldet kan opgeares til -0,8%.
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5) Udvidet eksempel pa udvalgsvarer
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Hvis vi antager, at vi nu har en by med 10 butikker, og at aflastningsomradet far tre
nye store butikker (30% starre gns. areal), og at disse vil flytte 30% af omsaetningen til
aflastningsomradet. Modellen udregner et prisfald pa -10,3%, som ses nedenfor. Hvis
vi i stedet lader disse tre nye butikker blive placeret i den eksisterende bymidte, ja sa
vil prisfaldet ifalge modellen blive 0,8%.
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Disse eksempler viser med al tydelighed, at det er en besynderlig konklusion, modellen
udregner: Modellen bygger jo pa den antagelse, at det, der driver priserne nedad, kun
handler om, at nye butikker placeres i et sakaldt "aflastningsomrade” frem for, at de
alternativt placeres andre steder i kommunen.

Modellen kan saledes under ingen omstaendigheder anvendes som sandhedsvidne

eller danne baggrund for politiske lgfter om lavere detailpriser, fordi man opretter
aflastningsomrader, hvor modellen sgges anvendt i en kommune!
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Case 2: - Modellen anvendt i Asnaes i Odsherred

gedenfor ses et kort over Asnaes og byomradet markeret.
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e

File MasterPlan Projects Automated Reports Excel Edit Query Options Map Window Help
L1 334,08 8 7.8 8.0

Layer Control
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i Query2
~ Centerregistes

Her ses byens detailbutikker (frasorteret f.eks. banker, frisgrer, fithess-centre m.v.).
Data er indhentet pr. 5. juli 2017 og indhentet hos Dansk Detailbutiks Database/Gilling

Aps.

Asnaes har i alt 39 detailbutikker fordelt over 18 brancher, dvs. 39:18 = 2,16 butikker
pr. branche i gennemsnit. Det orange omrade er udlagt af kommunen ifglge
Plansystem.dk til "omrade til butikker med saerligt pladskraevende varegrupper”.

Vi har ikke kunnet finde nogle detailvirksomheder i dette omrade, men til gengaeld
findes en reekke let industri og handvaerk. Hvis man nu antager, at kommunen vil
omdanne dette omrade til "aflastningsomrade”, sa kunne man forestille sig falgende
realistiske scenarie:

Et aflastningsomrade i Asnaes planlsegges at indeholde:
1) Tre udvalgsvarebutikker inden for autodele, byggevarer og sportsudsyr m.m.
2) EnLidldagligvarebutik (der eriforvejen tre dagligvarebutikker i byen: Aldi, Netto

og Brugsen)

Hvis vi anvender "modellen” pa denne situation og antager, at den nye dagligvarebutik
tager 20% af omseetningen (og med 20% sterre areal) fra de eksisterende tre
dagligvarebutikker, og at de nye udvalgsvarebutikker tager 5% af omszetningen, sa
giver modellen falgende resultater:
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Modellen siger, at dagligvarepriserne skal falde 3,9% (se nedenfor). Dette er
urealistisk, idet bade Aldi, Netto og Brugsen karer med landsdaskkende priser. | gvrigt
er "overskuddene” i bade Aldi, Netto og Brugsen under 3,9% af omsaetningen, sa i
princippet skulle dette medfere, at de alle tre enten ville ga konkurs eller kere med
underskud. Dette er hgjest urealistisk! | bedste fald vil én butik aflase en anden, men
prisniveauet og produktiviteten vil fortsat vaere den samme.
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Modellen for udvalgsvarer antager, at de to eksisterende sportsbutikker far
konkurrence af én ny butik, og de eksisterende isenkreemmere far konkurrence fra én
ny butik i samme branche, og der kommer en ny butik med salg af autodele. Hvis de
to sportsbutikker omsaetter for i alt ca. 6 mio. kr. (hvilket er det dobbelte af, hvad
omradet med 2934 indbyggere i postnummer 4550 har, nar totalomsaetningen i
sportsbranchen arligt er pa 5.1 mia dkr.: 5.5 mill indbyggere = ca. 1000 kr. pr. person
pr. ar), sa vil der maske maximalt set flytte 50% af sportsomsaetningen ud til
aflastningsomradet, svarende til 3 mio. kr. Vi kan antage, at udvalgsvareforbruget er
ca. 45.000 kr. pr. husstand, og i alt er der 2038 husstande i Asnzes, svarende til ca. 92
mio. i udvalgsvareomsaetning. De 3 mio. kr. svarer altsa til ca. 3%. Sa vil Asnzes maske
miste 3% af bymidtens omsaetning pa udvalgsvarer inden for sport.

Da Asnaes ikke har hverken byggemarked eller autodele i bymidten, vil den mistede
omsaetning komme fra bymidten og dens to sportsbutikker. Resten af omsaetningen i

aflastningsomradet vil sadledes komme fra andre omrader end Asnzes tiltrukket af de
nye butikker.

Dette giver folgende resultat i modellen:
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Modellen antager, at prisniveauet for udvalgsvarer i Asnaes vil falde med 1,5% (se
model foto nedenfor). Dette svarer til 1,5% af totalomsaetningen i udvalgsvarer pa 92
mio, eller 1.38 mio. kr. Men da dette skyldes tre sportsbutikker i stedet for to, sa vil
sportsomsaetningen falde med 1.38 mio. kr. Dette svarer til 1.38/6 = 23% af den
samlede sportsomsaetning, eller svarende til 23/34 = ca. 68% af den postulerede
bruttoavance i udvalgsvarer (som skulle vaere hentet fra Danmarks Statistik.).

INGEN detailbutikker kan overleve sadant et fald i bruttoavancen pa grund af
omsaetningsfald initieret af et postuleret prisfald. Dette vil betyde, at de to nuveerende
sportsbutikker vil lukke, og der vil sa veere én monoplist tilbage i Asnaes! Hvordan vil
det mon ga med priserne pa sportsprodukter i den situation? De vil stige! Altsa stik
modsatte konklusion end den, som den teoretiske skrivebordsmodel forudsiger.
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Konklusion:

Vikan hermed konkludere, at modellens uigennemskuelige beregninger af et forventet
prisfald som fglge af aendret sakaldt "produktivitet” og mere konkurrence i form af flere
butikker, alene afhasnger af, om de nye, konkurrerende butikker placeres i et sakaldt
"aflastningsomrade” eller i den eksisterende bymidte.

Sa snart de samme nye butikker placeres i et "aflastningsomrade”, ja sa forventer
modellen, at priserne falder drastisk, henholdsvis 4,4% pa dagligvarer og 5,1% pa
udvalgsvarer. Disse procentfald svarer saledes ofte til det samlede overskud af
omsaetningen i detailhandlen.
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Med andre ord sa ser det ud til, at modellen er bestilt til tilsyneladende automatisk at
producere et politisk argument om "lavere priser til borgerne”.

Opsummering af problemer:

1)

2)

5)

Modellens malsaetninger er ikke beskrevet tilstraekkeligt fyldestgerende (slet
ikke beskrevet), specielt ikke den underliggende pastand om en automatisk
sammenhaeng mellem produktivitetsudvikling i detailhandlen og lavere forbru-
gerpriser.

Alle normale krav til videnskabelig dokumentation og i det hele taget dokumen-
tation af modeller, formler og beregninger er ikke vedlagt haringsmaterialet. Det
ger det reelt umuligt at undersgge bade validitet og reliabilitet samt signifikans.
Der er store strukturelle/logiske problemer med modellen (med andre ord store
validitetsproblemer), idet modellen kommer med forskelligt output, alt efter om
nye butikker i en kommune placeres i et "aflastningsomrade”, eller om de pla-
ceres i den eksisterende bymidte. Da der ikke synligt indgar geografiske vari-
abler om placeringer, huslejer forskellige steder, antal konkurrenter forskellige
steder, ja sa ber der ikke veere en effekt pa modelberegningerne som folge af
geografi. Det er komplet ulogisk og absurd!

Den samfundsmeaessige nytte hos forbrugerne kan ikke reduceres til "brutto-
avancer og priseendringer”, som modellen vil.

Detailhandlen er dynamisk og ikke statisk, som modellen pastar. Alle omrader
har en balance, der kan forstyrres, men konsekvenserne af forstyrrelser kan
veere lige modsat den intention, man havde, da man tillod forstyrrelsen. Safremt
konkurrerende butikker gar konkurs som fglge af nye butikker i aflastningsom-
rader, ja sa ender byen — eller den tomme, funktionstemte skal af en by - meget
nemt med kun én udbyder i branchen, og sa opstar der en monopolsituation,
som igen kan fare til hgjere priser. Den effekt beskaeftiger modellen sig slet ikke
med, og den er ikke engang en mulighed i modelgrundlaget, selvom det faktisk
er en oplagt konsekvens i masser af tilfaelde.
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Bilag 2:

Kommentar til vejledningens og modellens forudsatninger om sammenhaangen
mellem produktivitet og butikssterrelse og butiksomsaetning

Den anvendte modelsammenhaeng mellem produktivitet, butiksstarrelse og omsaet-
ning bygger pé forudsaetninger hentet fra engelske data (Cheshire, mfl. (2011)). Disse
engelske data omsaettes til felgende pastand: Hvis butikkens starrelse sges med 1%,
vil salget (der er et mal for produktiviteten) stige med 0,12%. Studiet er baseret pa
butikker i en starrelse op til 9.290 m2. Det antages, at denne sammenhaeng er linezer.
(Se udleverede notat "Dokumentation af metode til vurdering af konkurrenceeffekter
ved udleegning af aflastningsomrader”, side 9 nederst).

Disse engelske tal bygger pa en analyse af stramninger i den engelske planlov fra
1996. Disse data er saledes mere end 20 ar gamle og stammer fra historisk tid, hvor
hverken internet, kortbetalinger, automatiserede bemandingssystemer eller lignende
produktivitetsfremmende teknologier overhovedet var taget i brug i engelske sméabu-
tikker. Siden 1996 har danske butikker indfert alle disse teknologier, sa disse 20 ar
gamle produktivitetsgevinster er ALLEREDE taget og kan ikke indregnes i en model
for fremtiden efter 2017.

Det er i denne sammenhaeng underligt, at man ikke har brugt danske tal, specielt fordi
der findes en raekke datasaet om danske dagligvarebutikker og deres butiksstarrelser
0g butiksomsaetning.

Det er endvidere ogsa uantageligt, at man @nsker at benytte modellen i kommunerne,
idet man pa forhand ved, at modellen IKKE kan benyttes til at forudsige et "prisfald” i
en kommune (og derfor kan en borgmester heller pasta dette ved at "bruge” modellen).

Det fremgar pa side 12 i notatet: "Hvis det fx pa baggrund af modelrammen vurderes,
at prisniveauet i kommunen falder med ca. 2%, sa er det ikke en forudsigelse af, at
prisniveauet i fremtiden er 2% lavere end i dag. Der vil vaere en lang raekke andre
forhold som fx generel inflation, som kan pavirke resultatet”. Hertil kan vi papege at
manglende sammenhaeng mellem butiksareal og butiksomsaetning er en endnu vae-
sentligere usikkerhedsfaktor, ligesom sammenblandingen af brancher, manglende
data m.m. ogsa er og vil veere det i konkrete sager.

Som det fremgar pa side 9 og 10 i selve hgringssvaret har vi foretaget en undersggelse
blandt samtlige danske dagligvarebutikker, der er registreret i Retail Institute Scandi-
navia over danske dagligvarebutikker.

Blandt alle 2907 danske dagligvarebutikker har vi udvalgt i alt 2874 butikker, svarende
til 98,86% af alle danske dagligvarebutikker pa under 4000 m2 og med en omsaetning
pa under 200 mio. kr.

Disse data viser, at spredningen i forholdet mellem areal og omsaetning svinger séle-
des:
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- Ved 1000 m2 svinger omszetningen mellem 32 og 116 mio. kr.
- Ved 1500 m2 svinger omszetningen mellem 40 og 172 mio.
- Ved 3500 m2 svinger omsaetningen mellem 124 og 180 mio.

Dette uddrag af tallene, som er vedhaeftet i medfalgende regneark, viser, at sprednin-
gen i sammenhzengen mellem butiksareal og butiksomsaetning er sa stor, at modellens
antagelser ikke er realistiske pa det danske dagligvaremarked. Man kan simpelt hen
ikke pasta, at sterre butiksarealer medfarer starre omsaetning.

Nedenfor ses en graf, der viser sammenhaengen mellem omszetning i 1000 kr. (lodret)

og butiksareal i m2 (vandret). Det ses tydeligt, at i hvert arealinterval findes der butikker
med staerkt varierende omsaetning og omvendt.

Der er altsa kun en hgjest usikker sammenhaeng mellem areal og omseetning. Model-
len kan derfor slet ikke forsvares brugt i konkrete tilfeelde uden meget betydelig risiko
for fejl i starrelsesordenen 50% til 85% procent.
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