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“Sammen skaber vi
lokaludvikling”

Dagrofa har en offensiv strategi om at
bidrage til en positiv udvikling i by og pa
land.

Det har vi, fordi vi mener, det er vigtigt, at der er
en kebmand i neecromradet, sa danskerne kan
bo, leve og arbejde, uanset postnummer. Derfor
arbejder Dagrofa malrettet pa at understotte
kgbmaend og borgergrupper med at skabe for-
udsaetningerne for en baeredygtig og moderne
dagligvarebutik i de mindre byer og landdistrik-
ter.

En lokal dagligvarebutik har en stor betydning
for et omrddes attraktivitet, boseetning og
lokaludvikling. Ifelge en analyse foretaget af
Dansk Ejendomsmaeglerforening for De Sam-
virkende Kgbmaend (DSK) falder huspriserne
ofte med ti procent eller mere, nar den sidste
dagligvarebutik lukker. En ny maling foretaget
af YouGov for ejendomsmeeglerkeeden home
understregede ligeledes, at en kebmand i
lokalomradet vejer tungt for nytilflyttere. At der
er kort afstand til indkgbsmuligheder kommer
faktisk ind som det flest danskere haritoppen
af prioriteterne, nar de skal kabe en bolig.

Hele 45 pct. har det pa deres top tre i maling-
en. Jo ldre, man er, desto mere betyder det
at have en dagligvarebutik teet pa. 57 pct. af
respondenterne over 60 ar peger saledes pd det
som blandt det vigtigst.

Et omrdde med en lokal dagligvarebutik er med
andre ord mere attraktivt set med en tilflytters
gjne, end et omrade hvor vejen til dagligvare-
handel er laengere.

Hvis en by allerede i dag alene rummer én min-
dre dagligvareforretning, sa er der meget lille
sandsynlighed for, at de stagrre keeder kommer
og selv forestar opferelsen og driften af en ny
dagligvarebutik. Det kan ligeledes veere meget
sveert for en selvsteendig kebmand alene, at
rejse kapitalen til at en ny butik. Her spiller
Dagrofa allerede i dag en stor og vigtig rolle.

For at skabe attraktive og levende lokalsam-
fund har Dagrofa med udgangspunkt i de lokale
dagligvarekaeder SPAR, Min Kgbmand og Let-
Kab igennem de senere ar dbnet op mod 100
kgbmandsbutikker udenfor de starste byer - i
teet samarbejde med de lokale borgere. Det er
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sket med udgangspunkt i Butiksdrejebogen,
som blev lanceret i september 2016.

Hvor mange dagligvarekaeder lukker mindre
butikker uden for de sterste byer, har vi nemlig
en ambition om at g& den anden vej.

Nu er det de allerede eksisterende dagligvare-
butikker, der er i fokus. | mange mindre byer,
hvor det ofte er den sidste butik, er der behov
for omfattende renoveringer og modernise-
ringer, for at butikken kan drives videre. Til gavn
for lokalsamfundene.

Der er flere modeller for, hvordan dette kan ske.
Derfor er denne nye drejebog blevet til som en
guide til de mindre bysamfund til at komme s
let og sikkert igennem processen, pa baggrund
af erfaringer fra steder i Danmark, hvor det
allerede er sket.

Projekterne vi gerne vil understatte, kan bade
veere eksisterende butikker i regi af Min Kab-
mand eller Let-Kab, andet kaedeformat eller
tidligere butikker, hvor deridag er en tom
ejendom. Det kan ogsa veere en ejendom, hvor
der tidligere har veeret en butik.

Vi haber, at jeres lokalsamfund kan finde inspi-
ration til, hvordan vi i feellesskab kan udvikle
den lokal dagligvarebutik, sa den ogsa er der i
fremtiden. Et er i hvert fald sikkert: Hvis man vil
skabe forandring, kraever det handling.

Vi glaeder os til samarbejdet.
&-@zd C&Lb@
Brian Videbaek
Ejendomsudviklingsdirektar
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Vil jeres lokalsamfund i
gang med et borgerprojekt?

Vi glaeder os til at hore fra jer.
Ejendomsudvikling i Dagrofa-koncer-
nen har det tvaergaende ansvar for
borgerinddragelse og kan hjzelpe jer
hele vejen igennem.

Vi bistar f.eks. med facilitering af

processen,gdarbejdelsgai?ereg_— “\/l b|Stér feks med
we facilitering af proces-

' sen, udarbejdelse af
beregninger, tegninger
og projektfinansiering”

Pa borgerprojekt@dagrofa.dk eller kontakt
én af vores projektchefer direkte:

Vestdanmark

Projektchef Hans Meldgaard

Dir. tlf.: +45 2177 5729

E-mail: hans.meldgaard@dagrofa.dk

@stdanmark

Projektchef Jesper Koch Madsen
Dir. tlf.: +45 7233 2817

E-mail: jesper.madsen@dagrofa.dk




Sadan ligger landet...

Baggrund om dagligvarehandlen i
landdistrikterne

Mens befolkningstallet siden &r 2000 er steget

pa landsplan, bor der i dag feerre i landsbyerne
og pa de danske smager. Udviklingen udenfor
de starste byer er praeget af komplekse gkono-

miske, demografiske og sociale sammenhzenge.

Omraderne pavirkes bl.a. af nye handelsmanst-
re, erhvervsstrukturer og befolkningsudvikling,
som grundleeggende aendrer i omradernes
gkonomiske grundlag, arbejdsmarkedet samt
det sociale og kulturelle liv.

Dansk dagligvarehandel er til stede i hele
Danmark - ogsa i landdistrikterne, men de
lokale butikker er udfordret af de seneste artiers
strukturelle udvikling. Det er imidlertid ikke alle
steder, at udviklingen har ramt lige hardt. Det
eri landdistrikterne og byerne med under 2.000
indbyggere, hvor antallet af butikker er gdet
meget steerkt tilbage. Faktisk er halvdelen af
dagligvarebutikkerne i landdistrikterne lukket i
lobet af de seneste 10 ar.

| &r 2008 var der 870 butikker pa landet og i byer
med under 2.000 indbyggere, mens antallet i
disse omrader var faldet til blot 584 butikker i ar
2018. Der er altsa tale om, at der er sket et fald
pa hele 33 procentpointi en ti-arig periode -
eller sagt pa en anden méade, antallet af daglig-
varebutikker i de mindste byer og landdistrikter

er faldet med en tredjedel, hvor det samlede
fald i antallet af dagligvarebutikker i den samme
periode pd landsplan har veeret pa ca. 13 pro-
centpoint.

Udviklingen i dagligvarebranchen haenger

ogsa godt sammen med det generelle billede

af vaekst og beskeeftigelse, der har praeget
dansk gkonomi. Af regeringens regional- og
landdistriktspolitiske redeggrelse 2020 fremgar
det blandt andet, at vaeksten i Danmark siden
finanskrisen har vaeret geografisk skeev. For
mens BNP pr. indbygger er steget med 14 pct.
siden 2005 i landets starre byer, har selvsamme
stigning ligget pa 10 pct. i resten af landets kom-
muner. Det daekker fx over, at fremgangen i peri-
oden 2013-2018 har veeret sterst i byomrader i
eller teet pa de starste byer og vaesentligt mere
beskeden i landdistrikterne laengere vaek fra de
starste byer. En del af forklaringen kan veere den
demografiske udvikling, hvor befolkningstallet
generelt har vaeret nedad- gdende eller vigende i
landdistrikterne.

P& trods af den negative udvikling, mange
mindre bysamfund har oplevet, er nye tendens-
erved at saette sit praeg pa fremtiden. Malinger
fra bade Danmarks Statistik og Gallup viser for
eksempel, at livskvaliteten i Danmark er hgjest
pa landet.
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Samtidig peger de farste tendenser, der er
acceleret efter corona-pandemien pa, at flere
og flere sgger mod landdistrikterne, nar de skal
bosaette sig.

De danske landdistrikter har en stolt tradition
for at skabe bade forretning og forandring gen-
nem steerke feellesskaber. Der er mange gode
eksempler pad, at vejen fra lokal forankring til na-
tional reekkevidde kan opnas gennem en feelles
indsats. Dette understreger betydningen af
‘bottom up’-tiltag eller landsbyernes egen initi-
ativrigdom og handlekraft. Internatioal litteratur
og danske rapporter peger i den forbindelse pa,
at lokalt ejerskab og forankring i faellesskabet

Udviklingen i antallet
af butikker

ervigtige parametre, safremt fremme af lokal
udviklingskapacitet skal beere frugt.

| labet af de senere ar er der startet op mod 100
borgerdrevne mindre supermarkeder sammen
med borgerne, udenfor de starste byer. Disse
butikker abner typisk, fordi den eksisterende
dagligvarebutik er lukningstruet eller maske
allerede lukket. Borgerne indsamler i feelless-
kab midler - og en ny butik dbner. Til gavn for
borgerne og feellesskabet. Men ogsa for huspri-
serne, skolerne og turisterne, der gerne vil
opleve alle dele af Danmark.

P KaBMAND
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Vores

samfundslofte
H ‘

Dagrofa-koncernen skal veere med til at lase de udfordringer, vi som
samfund er feelles om, og hvor vi som fgdevarekoncern har en seerlig
mulighed for at gare en forskel.

Derfor giver vi et samfundslgfte om at vaere til stede i by og pa land og
bidrage til udviklingen i hele Danmark. Nu og i fremtiden.

Det betyder helt konkret, at vi vil understgtte det lokale engagement og
abne moderne, levedygtige indkebsmuligheder i landsbyer med over
600 indbyggere, hvor borgerne i feellesskab har viljen til at skabe foran-
dring.

Samfundsloftet skal ses i sammenhang med, at Dagrofa-koncernens
lokale kaeder i forvejen er bredt repraesenteret i de dele af landet, hvor
der er lidt leengere mellem husene. Det vil vi gerne fortsaette med at veere.

L] 2a v AND



De tre udviklingsfaser
Fra ide til virkelighed

Nar man gdri gang med et starre projekt som
det er at fremtidssikre en dagligvarebutik, er det
afgarende at kende de elementer, der er en del
af processen - fra den spaede idé til indvielsen af
den nyrenoverede butik. Drejebogen indeholder
derfor guides til beslutningstagninger, eksem-
pler pa dilemmaer og gode rdd igennem hele
projektet.

Dagrofa deltager med facilitering og faglig spar-
ring i forlabet, men det er det lokale engage-
ment, der skal drive udviklingen.

Processen er opdelt i tre centrale udviklings-
faser:

1. Den undersogende fase: En idé skabes -
og en arbejdsgruppe gar i gang

Lokalsamfund er forskellige, og det er de in-

volverede mennesker og problemstillinger ogsa.

Trods de mange variationer og dagligvarebutik-
kernes mange forskellige forretningsmodeller
er der alligevel nogle simple retningslinjer, man
kan falge for at sikre succes og bredt ejerskab til
en lokal udviklingsproces.

Der er nogen, der skal tage initiativet, og
indsatsen skal forberedes grundigt. Der skal
altsd veere en lille og engageret arbejdsgruppe,
bestdende af de rigtige mennesker, der gar
forrest. Nogle steder tages det forste skridt af
kgbmanden, og andre steder er det en lokal
borgerorganisation, der gar forrest.

“Der er nogen, der
skal tage initiativet,
og indsatsen skal
forberedes grundigt”
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2. Den konkretiserende fase: Potentialerne
afdaekkes og konkretiseres - og rammerne
kommer pa plads

En grundig analyse af den aktuelle problem-
stilling, og de rigtige aktarer og kompetencer,
er fgrste skridt. Butikkernes udfordringer er
forskellige; for nogle er det ejerforhold eller
driftsomkostninger, der er udfordringen; for an-
dre er det en vigende omsaetning, der igen kan
have flere forskellige arsager. Ofte er der fokus
pa de eksisterende kunder, men maske er det
helt nye kundegrupper, der skal i spil. Endelig
giver butikkens fysiske placering i landsbyen
forskellige muligheder for at @ge samspillet med
udeaktiviteter, byrum og eventuel byfornyelse.

Nar man har kortlagt og er enige om udfordring-
en, kan man leegge strategien for det videre
forlab og mobiliseringen af de ngdvendige
aktgrer og kompetencer.

3. Den eksekverende fase: Renoveringen
gar i gang og en nyrenoveret dagligvare-
butik abner

Efter at der erindhentet en bindende opbak-
ning til projektet blandt de lokale borgere, for
eksempel i form af anparter, gr projektetind i
en udfgrende fase. Her skal de helt konkrete af-
taler laves med savel arkitekt som handvaerkere.
Nar det er pa plads, kan renoveringen ga i gang.



Sadan gjorde de:

Boeslundes ildsjaele abnede
et topmoderne supermarked

pa 18 dage

Efter en arraekke matte den gamle daglig-
varebutik i landsbyen Boeslunde ved
Slagelse dreje noglen.

Men borgerne havde ikke teenkt sig at lade til-
bagegangen sta til. Derfor tog en borgergruppe
sagen i egen hand, solgte anparter til de lokale
borgere og renoverede butikken.

Der skulle samles én million kroner ind, hvis
beboerne skulle eje butikken. Malet var, at hver
af Boeslundes 400 husstande kgbte en andel il
2.500 kroner. Indsamlingen skulle ske pa rekord-
tid. Den nye butik var planlagt til at skulle dbne i
fordret 2021, men dbningsdatoen blev rykket til
december 2020.

Da den gamle butik lukkede 20. november,
havde borgerne skrabet 300.000 kroner sam-
men.

| de efterfglgende tre uger knoklede flere end
50 frivillige med at renovere hele butikken.
Altinventar blev revet ud, veeggene blev ma-
let hvide, og der blev lagt et laminatgulv, som
ligner tree. Nogle tog fri fra arbejde - afholdt
simpelthen ferie - for at veere inde.

Min Kgbmand i Boeslunde slog derene op 10.
december. Og handlen er steget. Folk er nem-
lig begyndt at handle her frem for der, hvor de
arbejder. Borgerne har med andre ord forstaet,
at de er medejere af butikken - og at butikkens
succes 0gsa er byens succes.
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“Malet var, at hver af
Boeslundes 400 husstande

kebte en andel til 2.500
kroner”



1. En ide skabes - og en
arbejdsgruppe gar i gang

Behov, lokal opbakning og organisering

Fra projektets start er det afgarende, at den
lokale opbakning er steerk. Derfor skal forar-
bejdet og den indledende research veere pa
plads, far en bredere kreds involveres mere
indgaende. Nar de forhold er afdaekket, er det
helt afggrende at informere og inddrage alle
interesserede borgere, sa det lokale ejerskab
tilidéen og opbakning til projektet skabes i
lokalomradet.

Nar dette er sket — og hvis der er steerk opbak-
ning — nedsaettes en arbejdsgruppe, som er
bredt forankret af relevante borgere og inte-
ressenter, der skal i ‘maskinrummet’ og arbejde
videre med projektet.

I mange mindre byer, hvor dagligvarebutik-

ken har en central rolle, er der ofte behov for
omfattende renoveringer og moderniseringer,
for at butikken kan drives videre eller geneta-
bleres. Det skaber et behov, hvor alle borgerne i
lokalsamfundet har en feelles interesse i at frem-
tidssikre deres by, sa den er attraktiv for fremti-
dig udvikling og bosaetning. Mange steder er det
ogsa tilfeeldet, at butikken ikke er lukket endnu,
men snarere lukningstruet, fx hvis den hidtidige
kgbmand gnsker at szelge i forbindelse med
generationsskifte. Her er det ogsa ofte relevant
at totalmodernisere butiksanlaegget, sa der ska-
bes en solid ramme for den fremtidige drift.
Mange af Danmarks mindre bysamfund har et

rigt foreningsiv og et stort sammenhold, hvor
mange gerne vil gare en frivillig indsats.
Erkendelsen af, at byens eksistens er truet
grundet dagligvarehandlens maske manglende
fremtidsmuligheder fylder meget lokalt.

En begyndelse pa et projekt starter derfor typisk
med, at en mindre gruppe borgere gar sammen
om at drgfte udfordringerne og mulighederne.
Nogle gange tages farste skridt af kebmanden,
hvis der aktuelt er en dagligvarebutik — andre
gange af en lokal borgerorganisation.

Initiativgruppen laver det indledende forarbej-

de, afsager behovet for en renovering af daglig-
varebutikken og undersager, hvilke ressourcer

derer brug for.

Denne initiativgruppe fungerer frem til det
farste borgermade, hvor opbakningen kortlaeg-
ges og hvor borgerne i feellesskab nedsaetter en
arbejdsgruppe med forskellige kompetencer,
der skal arbejde videre med projektet indenfor
den rammesaetning, som er aftalt pa borgerma-
det.

Det er helt afgerende, at denne arbejdsgruppe
har den lokale opbakning, sa projektet far det
ngdvendige lokale ejerskab.
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“Det er helt afgarende,

at denne arbejdsgruppe
har den lokale opbak-
ning, sa projektet far det
ngdvendige lokale ejerskab”



Borgerne involveres og en arbejdsgruppe
nedsaettes

Efter den indledende research afholdes et offent-
ligt borgermade, hvor initiativgruppen inviterer
bredt. Her praesenteres behovet og bolden
gives op til idédebat, hvor borgerne kan komme
med deres visioner for butikkens fremtidige
udvikling. Lokaldemokratiet og involveringen

af borgerne i denne tidlige fase af projektet er
afgarende for, at projektet lykkes og at den nye
butik bliver alles butik.

Et borgermade er ofte den bedste optakt til et
forlgb, hvor lokalsamfundet skal indga i et kon-
struktivt samarbejde. Men man skal vide, hvad
man vil samle borgerne omkring og hvorfor.

Borgermadet skal annonceres i god tid, og
man skal huske ikke blot at annoncere i den
evi. eksisterende butik, men ogsa pa de feelles
megdesteder, der eksisterer i lokalomradet.
Borgermgadet kan ogsa markedsfares fx pa
sociale medier, hvis landsbyen har en Face-
book-side, lokal opslagstavle og lokalblad. P4
baggrund af de hidtidige erfaringer bar borger-
meadet maksimalt straekke sig over halvanden
time, hvor der er en klar dagsorden. Erfarings-
maessigt er mandag og tirsdag de bedste dage
at samle borgerne og afholde madet.

P& madet er det vigtigt at tydeliggare koblingen
fra projektet med den nye dagligvarebutik til
lokalsamfundets feelles interesse i at sikre ejen-
domspriserne. Det kan samtidig vaere en kon-
struktiv indfaldsvinkel at relatere indsatsen til
et gnske om byforskennelse eller lokaludvikling
generelt. Dog skal man holde fokus og passe pa
med at have for mange emner pa bordet pa én

gang.

Pa baggrund af borgermadet nedsaettes en ar-
bejdsgruppe, der er tveerfagligt sammensat. Her
er det vigtige, at det er en personkreds, som har
bade tiden og lysten til at lsegge de nedvendige
kreefter i arbejdet. Det kreever en stor evne til
formidling, abenhed og borgerinddragelse.

Det skal tidligt i processen afklares, hvilke res-
sourcer de enkelte deltagere kan og vil bidrage
med i processen, samt veelges en formand og
sekreteer for gruppen. Gruppen kan med fordel
inkludere:

e |okalkendte

e Jkonom

e Jurist

e Ingenigr/Arkitekt

e Ejendomsmaegler

e Handveerker

e Selvsteendige

e |T/kommunikations-kyndige
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Sog KFl-pakken
- og fa den nedvendige vejledning

Der eridenne fase mulighed for at sege KF
Erhvervsdrivende Fond om statte til en arbejds-
pakke bestdende af:

e Markedsanalyse for omsaetningspotentiale
i butikken.

e Budget for driften af ejendommen, inkl.
investering i evt. inventar.

e Budget for investering i renovering
og inventar.

e Visualisering af standard butiksindretning.

® Prisoverslag pa renovering og inventar.

Denne arbejdspakke bliver varetaget af ejen-
domsudvikling i Dagrofa. For rekvirering af
denne pakke udfyldes blanketten elektronisk
pa KFls hjemmeside, www.kfi.dk
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Borgerne i @ster Bjerregrav

gik sammen

Det var et chok for borgerne, da det blev ofent-
liggjort, at deres dagligvarebutik skulle lukke
ved udgangen af juli maned. Borgerne var
nemlig helt klar over, at en dagligvarebutik har
betydning for huspriserne og sammenhaengs-
kraften.

Med en reekke ildsjeele i front nedsatte man der-
foren arbejdsgruppe til at undersgge mulighed-
erne for at erhverve og etablere en kebmand i
brugsbygningen. Beboerforeningen for @ster
Bjerregrav og Over Fussing meldte sig ogsa
hurtigt pa banen og inviterede til borgermade
om situationen.

Her blev borgerne praesenteret for to
scenarier:

En kortsigtet lasning (spor 1), som handlede
om at kebe brugsbygningen af Coop og hur-
tigst muligt fa etableret en kebmandsbutik. En
anden gruppe preesenterede en mere langsigtet
lgsning (spor 2), hvor gnsket var et projekt med
en starre butik med en anden placering i byen.
Arbejdsgruppen bag ‘Spor 1’ fik hurtigt lavet

et anpartsselskab, Bjerregrav Invest Aps, som

i forste omgang patog sig opgaven med at
forhandle en kgbsaftale vedrerende bygningen
pa plads. Man fik ogsa defineret, hvad der skulle
renoveres i den gamle bygning, og det samlede
budget endte pa 1,5 milllioner kroner, som
skulle hentes ved borgeranparter i selskabet.

Dette blev praesenteret ved et borgermade

20. august, hvor lokale borgere kunne tegne
anparter. Ved samme made meddelte arbejds-
gruppen fra ‘Spor 2’, at man bakkede op om den
kortsigtede plan med en kgbmandsbutik i den
gamle brugs, idet deres plan havde laengere
udsigter.

Endnu et borgermade blev holdt 17. september,
hvor borgerne blandt andet blev praesenteret
for et grafisk element, et ikon der opfordrer til

at kebe lokalt, som bade kan fas som et klister-
meerke til eksempelvis postkasser. Men ogsé
som en fil, man kunne vedhaefte sit profilbillede
pa Facebook. Det sidste benyttede mange
borgere i @ster Bjerregrav og Over Fussing
benyttet sig af.
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Efter en kortvarig stilstand i tegninger af an-
parter fik blandt andet debat pa Facebook igen
gang i den lokale opbakning til projektet med
en ny dagligvarebutik i byen.

Deadline var 30. september og 1. oktober var
malet ndet. Over 346 borgere og forretninger

skad penge i projektet. Og den 25. marts 2020
abnede Min Kgbmand i Jster Bjerregrav.

“Borgerne var nem-
lig helt klar over, at
en dagligvarebutik
har betydning for
huspriserne”






2. Potentialer atdaekkes -
og rammerne kommer

pa plads

Next step: Konkretisering af projektet

Nar arbejdsgruppen er nedsat sker det pa bag-
grund af en styrket formodning om, at projektet
kan realiseres med en bred, lokal opbakning.

En af de farste opgaver for den nye arbejds-
gruppe er derfor, at potentialerne for renovering-
en af den nye dagligvarebutik skal afdeekkes.
Det handler bade om at se pa de konkrete og
ngdvendige renoveringbehov, men ogsa om at
identificere hvilke visioner og @nsker, man lokalt
har til fremtidens dagligvarebutik. Samtidig skal
projektet konkretiseres - og en mere bindende
opbakning skal tilvejebringes.

Model for borgerdrevet
ejendomsselskab
med inventar

Det hele begynder med
at borgerne rejser

midler med det formal
stifte et ejendomsselskab.

Ejendomsselskab med inventar

Modellen med borgerdrevne dagligvarebu-
tikker gdr grundlaeggende ud pd at der tilve-
jebringes midler igennem salg af anparter til
interesserede borgere. Disse midler bruges som
egenkapital i forbindelse med etablering af af
et ejendomsselskab (borgernes), der star for
renoveringen af efendommen og indsaetningen
af inventaret hertil. Bygningen lejes sa ud til et
driftsselskab (kgbmandens), som bade lejer
lokalerne og inventaret gennem ejendomssel-
skabet i en samlet lejeaftale. Kebmanden star
saledes alene for driften af butikken.

Borgerne kgber anparter

og stifter et ejendomsselskab.

De kaber en bygning og inventar,

og bygningen omdannes til Min Kebmand.

Ejendomsselskabet lejer bygning

med inventar ud til en selvsteendig

Kgbmand, som driver butikken.

Kgbmanden betaler husleje
til ejendomsselskabet.

Ejendomsselskabet sarger for fremtidig
vedligeholdelse, eller udlodder udbytte
til anpartshaverne.

Butiksdrejebogen
— fra slidt til nyt

De midler borgerne samler ind, anpartskapital-
en, danner den ngdvendige egenkapital for at
kunne opna realistisk finansiering til realisering
af renoveringsprojektet. Kapitalen bliver bundet
i selskabet i form af mursten og inventar, og
kan ikke komme til udbetaling for evt. salg af
ejendommen med inventar eller oplgsning af
selskabet. Der vil dog kunne udbetales bade
udbytte og udloddes kapital, efter en laengere
arreekke, narevt. lan er ved at veere tilbagebe-
talt og driften tillader det.

Modellen gar det muligt for den fremtidige
kebmand at drive butikken, uden selv at skulle
stille med en grundkapital i forhold til ejendom
og inventar eller haefte herfor. Modellen egner
sig til de mindre og mellemstore butikker som
Min Kgbmand og Let-Kab.

Det vil, for de fleste borgeres vedkommende,
veere en forudsaetning for deponering af midler
til anparter, at de ved hvad projektet mere
konkret gar ud pa. Derfor skal arbejdsgruppen i
samarbejde med ejendomsudvikling i Dagrofa
konkretisere projektet.

Omszatningspotentiale

Arbejdsgruppens farste opgave er at vurdere
omsaetningspotentialet for den kommende,
topmoderniserede butik. En tommelfinger-
regel til indikation af omsaetningspotentiale er,
at der regnes med at byens primaere opland

(indenfor bygraensen) laegger min. 60% af sit
dagligvareforbrug i den lokale butik, samt at
byens sekundaere opland (opland med naturligt
tilhgrsforhold til byen) vil laegge 30% af sit
dagligvareforbrug i den lokale butik.

Der regnes med, at hver indbygger anvender

ca. 25.000 kr. til dagligvarer pr. ar.

Er omsaetningsindikationen over 8 mio. kr.
ekskl. moms er der umiddelbart et godt grund-
lag for at ga videre. Er omsaetningsindikationen
mindre end 8. mio. kr., skal falgende faktorer
veere positive for at der er grundlag for at ga
videre med projektet:

® Projektet og selve butikken

e Den kommende kgbmands evner og visioner

® Byen og markedsomradets stgrrelse og
udviklingspotentiale

e Trafiktal (butikkens placering i forhold til
trafikalt knudepunkt/trafikeret vej med
gennemgaende trafik)

e Turisme (neerliggende sommerhusomrade
eller attraktion mv.)

)



Markedsanalyse

En markedsanalyse, som Dagrofa faciliterer, vil
kunne klarlezegge dette potentiale yderligere,
idet den netop tager hensyn til disse faktorer.

En markedsanalyse bgr afvente accept af et
reelt grundlag for projektet, men arbejdsgrup-
pen kan tage kontakt til Dagrofa, for hjaelp til
at opna indikationer for potentialet for den
nyrenoverede butik. Her vil det veere en fordel,
men ikke et krav, at man ogsa har gjort sig
indledende tanker om starrelsen pa butikkens
salgsareal, renoveringsbehov og gnsket kee-
detilharsforhold (Min Kebmand eller Let-Kab).

Kadeformater

Nar omsaetningspotentialet er estimeret, skal
mulighederne for det anskede keedeformat
afsgges. Indikationerne man vil fa fra Dagrofa,
pa baggrund af en markedsanalyse, vil vise, om
der er et reelt potentiale for en dagligvarebutik
og til hvilken keede, den optimalt set ber veere
en del af.

Min Kebmand

Min Kgbmand er den lokale dagligvarebutik,
hvor kebmaendene har en stor frihed til at
tilpasse sig lokalt. Udvalget af varer er stort og
tilpasset lokale behov, sa vi sikrer, at vi har de
varer pa hylderne, som de lokale borgere har
brug for. Med andre ord serger vi for, at man
kan fa alt til hverdagen. Kunderne finder bl.a.
et seerligt udvalg af vine, specialgl, gkologi,

og vores Gul Pris varer, som altid er lav pris pa
mere end 200 populeere dagligvarer. Vi scanner
labende markedet og justerer vores priser.

Butikkerne i Min Kebmand har desuden et bredt
udvalg af tilleegsydelser bl.a. bager, vareud-
bringning, pakkeudlevering samt udlevering af
apotekervarer.

Med mere end 160 butikker fordelt over hele
landet er keeden godt repraesenteret i hele Dan-
mark. Min Kebmand er byens livsnerve.

Det er stedet, hvor unikke og sjove historier fra
de lokale bysamfund bliver fortalt.

Let-Kob

Let-Kgb-keeden bestar af over 100 selvstaendige
mindre kabmandsbutikker fordelt over hele
landet. Let-Kab-kaeden tilbyder de selvstezendige
kabmaend markedets hgjeste frihedsgrad.
Let-Kab kabmanden er kundens lokale ind-
kabssted, hvor man altid mgder en engageret
kgbmand, der ger alt for at imgdekomme
kundens behov.

Kebmanden - “lokalomradets mand”

Det anbefales, at det er en selvstaendig kab-
mand, der varetager driften af butikken. Der skal
kompetencer og erfaring indenfor dagligvare-
handelen til, men det vigtigste er, at det er en
udadvendt type med stort engagement, som
driver den kommende butik.

Butiksdrejebogen
— fra slidt til nyt

Hvis en kebmand allerede findes i bysamfun-
detidag, er det oplagt at vedkommende ogsa
bli-ver den fremtidige kebmand i byen. Der kan
dog veere situationer, hvor fx alderen pa den
eksisterende kgbmand gar at denne gnsker at
traekke sig i forhold til det nye setup eller hvor
der aktuelt ingen kebmand er i byen. | sddanne
tilfeelde vil Dagrofa kunne veere behjeelpelig
med at sgge efter eller screene potentielle
kgbmandsemner.

For byen og projektets succes er det vigtigt, at
kabmanden er "lokalomradets mand”, som
formadr at opbygge og drive en butik med
kunden i centrum. En butik hvor folk har lyst
til at handle, en der sikrer at varesortimentet
modsvarer den lokale efterspargsel og ikke
mindst, at kebmanden har de menneskelige
egenskaber, der gar, at vedkommende kan
skabe en stemning, der giver kunderne lyst til
at komme igen. Dette forhold er ekstra vigtigt
i de mindre bysamfund, hvor butikken ofte er
byens samlingssted - der hvor man mades, far
en god snak med hinanden og generelt kan lide
at komme.

Renoveringen - lokale behov og ansker

Der er i forbindelse med en totalmodernisering
tale om en dagligvarebutik, der skal drives i en
eksisterende ejendom. En totalmodernisering
omfatter som minimum udskiftning af gulve,
maling af vaegge og lofter, samt udskiftning af
belysning. De konkrete muligheder bar arbejds-
gruppen drofte og sege at afdeekke potentialer
indenfor.

Det er vigtigt i disse drgftelser, at man tager
udgangspunkt i, hvor mange midler, man har
indsamlet igennem anparter. Derudover er
det afgerende, at man taenker ud af boksen og
langsigtet.

Prisen pa renoveringen er afhaengig af bade
udformning, materialevalg og starrelse pa byg-
ning. Det er typisk lidt dyrere at renovere med
gedigne materialer, men samtidigt kan det, ved
at benytte samarbejde med lokale handveer-
kere, begraense sig til mindre ekstraomkostning-
er og dermed en hensigtsmaessig lasning.
Bygningen ber veere sa vedligeholdelsesfri som
mulig, og man skal huske, at den skal danne
centrum for dagligvarehandelen og veere
borgeres madested i rigtig mange ar fremover.

Grundleeggende er det en god rettesnor at laeg-
ge kraefterne pa de omrader af butikken, som er
synlige for kunderne.

Butiksindretning

Indretningen af butikken sker med udgang-
spunkt i den konkrete case og de lokale
muligheder. Fallestraekkene erimidlertid, at
Dagrofa-koncernens koncepter laegger veegt pa
et lyst og indbydende butikslokale med brede
gange og evt. hyggelige caféomrader.

Der er tillige fokus pa optimering af tidssvaren-
de keleanlaeg i forhold til frugt og grent. Sam-
tidig skal pakkehandtering, bakeoff og lokale
servicefunktioner taenkes ind.

@)



Der er grundlaeggende
tre relevante butiksstarrelser
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Prisoverslag

Totalmoderniseringer kan vaere vanskelige at
estimere priser pa. Derfor vil det veere godt at
tage kontakt til lokale handvaerkere, der har
bygget tilsvarende fer, for at fa et fingerpeg om
den forventede investeringsstarrelse.

Dagrofa ejendomsudvikling vil veere behjaelpelig
med standardprisoverslag pa relevante dele af
renoveringen og inventardelen.

Finansiering

En forudsaetning for beldning - seerligt i de min-
dre bysamfund, er at der tilvejebringes en starre
egenkapital som grundkapital. Det er netop

her borgerne kommer ind i billedet - for det er
borgerne selv, der ma samle denne kapital sam-
men, hvis de vil have noget til at ske.

Forretningsplan
Det er afggrende, at der udarbejdes en samlet
forretningsplan for den nyrenoverede butik,

som beskriver idégrundlaget og potentialerne

for projektet. Det skal bruges som beslutnings-
grundlag for kommende langivere, investorer,

fondsansagninger mv.

Bankmgde

Der kan veere brug for fremmedkapital. Nar
projektet er modent til det skal budgetter,
tegninger, prisoverslag og forretningsplan for
projektet preesenteres ved et mgde med de in-
teresserede bank- og realkreditforbindelser, hvis
der er brug for yderligere midler.

Det vil typisk veere de lokale pengeinstitutter i
omradet, da disse har et starre lokalkendskab til
omradet.

Ved dette made kan der med fordel deltage
repreesentanter fra bade arbejdsgruppe, kab-
manden (hvis denne er identificeret) samt
Dagrofa for at sikre en god dialog pa et oplyst
grundlag, og dermed opna de bedst mulige
samarbejdsbetingelser for l[dngivningen.

Butiksfakta Indtaegter Investering (mio. kr.) Anparter
Omszetningspotentiale Koncept Salgsareal Husleje, inkl. inventar Investering i eks. @vrige projektomk, | Inventar | Samlet anlaegsinvestering Mindste
bygning inkl. opgradering af anpartskapital
bygning
5-8,5 mio. kr, Let-Kab 150 0,5%-1% af omsaetning 0,5 0,3 0,25 1,05 75%
8,5-10 mio. kr. Min Kebmand 250 1,0-1,5% af omsaetning 0,75 0,5 0,5 1,75 60%
10-18 mio. kr. Min Kebmand 400 1,5-2,0 % af omseetning 1,0 0,75 0,75 2,5 50%




Finansieringssammensatning
Finansieringen bestar typisk af flere elementer,
foruden bank- og realkreditfinansiering kan
ogsa sgges midler fra andre fonde og
LAG-midler

Lokale aktionsgrupper

Der er eksisterer 26 lokale aktionsgrupper,
hvoraf 7 er integreret med FLAG (lokale ak-
tionsgrupper i fiskeriomrader). Der kan ydes
tilskud til projekter inden for en raekke forskel-
lige temaer med udgangspunkt i den enkelte
aktionsgruppes strategi. Erfaringsmaessigt har
borgerprojekter flere steder faet tilskud.

Tilsagn om tilskud til projekter om etablering
og udvikling af sma virksomheder og mikrovirk-
somheder som fx borgerprojekter kan gives til
enhver fysisk eller juridisk person eller grupper
af fysiske eller juridiske personer.

Ansgger anbefales at orientere sig pa den
enkelte lokale aktionsgruppes hjemmeside og
kontakte aktionsgruppens koordinator inden
ansggning pabegyndes. Der er forskellige
ansggningsfrister for de enkelte lokale aktions-

grupper.

Laes mere pa Bolig- og Planstyrelsens hjemme-
siden www.livogland.dk

Indenrigs og Boligministeriets matchingpulje
Regeringen har foresldet at etablere en match-
ingpulje, der malrettet skal understgtte borg-
erdrevne dagligvarebutikker i landdistrikterne.
Der laegges op til at puljens ramme bliver pa

18 mio. kr. over tre ar med maksimal statte pa
400.000 kr. pr. borgerprojekt.

Med forbehold for puljens vedtagelse og im-

plementering, vurderes det, at den vil veere en
oplagt for borgerprojekter at sgge statte.

Vakstfonden

Dagrofa har et strategisk samarbejde med
Vaekstfonden, som kan bistd med finansiering i
konkrete sager.

Anparter

Idet projekterne oftest er placeret i landdistrik-
terne er det ngdvendigt med en relativt stor
egenkapital, for at kunne opna en tilfredsstillen-
de finansiering fra den finansielle verden, hvis
dette er nadvendigt. Ligeledes er pengeinstitut-
ter og realkreditselskabers beldningsgrader ty-
pisk sammenhangende med huslejeniveau-
erne. Det vil sige, at en hgjere husleje typisk
bidrager til et hgjere beldningsgrundlag og
omvendt.

Samtidig giver en hgj egenkapital det bedste
grundlag for den fremtidige kebmand at drive
dagligvarebutik, da huslejen derved bliver pa
et niveau, der gar, at butikken er beeredygtig —
ogsa i fremtiden.

Der vil derfor normalt blive behov for en relativ
stor egenkapital, som skal sikre en tilsvarende
lavere leje og jo mindre renovering der er tale
om, jo starre krav hertil. Det anbefales derfor at
leegge anpartsstarrelserne pa min. 2.500 kr. pr.
stk. Der skal udstedes og registreres anparts-
beviser pr. anpart og jo lavere belgb, jo mere
administration giver det. Erfaringsmaessigt
kaber borgerne mellem tre og fire anparter,
uanset anparternes starrelse.

Derfor bar anparternes starrelse vaere pa et
passende niveau.

Butiksdrejebogen
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Andet borgermoder

- det lokale ejerskab styrkes

Der bar derfor, sa snart ovenstaende forhold
er belyst, afholdes et borgermade, hvor den
nedsatte arbejdsgruppe beskriver behovet og
ideen.

P& borgermadet praesenteres projektet omkring
renoveringen samt hvordan renovering evt. kan
finansieres, herunder beskrivelsen af selskabs-
formen. Samtidig fremlaegges budgettet.

Ved afslutningen pa medet skal man laegge en
blanket fo bindende tegning af anparter, hvor
borgerne forpligter til sig at kebe anparter. Det
vil give projektgruppen et uvurderligt redskab til
at folge op og informere senere hen.

Indsamling af midler

Nar det andet borgermade er afholdt - og der
pa baggrund af tegning af anparter tegner sig et
billede af opbakning til projektet — skal arbejds-
gruppen videre med at indsamle midler i form
af anparter, som byens borgere kaber.

Dette er en faelles indsats, hvor det giver mening
at markedsfere initiativet bredt, sa flest muligt
far mulighed for at statte op om projektet ved at
kabe anparter.

Tredje borgermode

- stiftelse af anpartsselskab

Nar anpartskapitalen er indsat pa en speerret
bankkonto, indkaldes anpartshaverne til et
tredje borgermade i form af en stiftende gene-
ralforsamling for ejendomsselskabet.

Madet handleri bund og grund om at skabe
grundlaget for den fremtidige butik, da arbej-
det med renoveringen farst kan ga i gang efter
stiftelsen af en selvsteendig juridisk enhed i form
af et ejendomsselskab.

P& madet etableres selskabet og der veelges en
bestyrelse med en formand samt en direktar.

3. Renoveringen
starter og en
moderne butik
abner

Istandsattelse og butiksabning

Efter stiftelsen af anpartsselskabet og der er
indhentet en juridisk bindende opbakning til
projektet blandt de lokale borgere i form af
anparter, gar projektet ind i en udferende fase.
Her skal de helt konkrete aftaler laves med savel
arkitekt som handveerkere. Nar det er pa plads,
kan renoveringen ga i gang - og en ny, moderne
butik er pa vej til at se dagens lys.

| forhold til renoveringen kan frivillig arbejdsk-
raft med fordel tages i anvendelse, ligesom det
giver mening at se i retning af lettere brugt in-

ventar, fx fra andre butikker i keedeformaterne.

Butiksabning

Nar butikken star faerdig, er det afggrende at
lave en abningsfest for byen, for at fejre arbejdet
og give hinanden et klap pa skuldrene.

Dagrofas salgsorganisation er til radighed i
denne forbindelse og vil koordinere &bningen
med kebmanden og arbejdsgruppen.
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