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Fastighetsdagarnas yttrande 6ver promemorian "Tillfalliga
nedstangningar och forbud for att forhindra spridning av
sjukdomen covid-19”

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsdgarna har
ca 15 000 medlemmar och dessa &ger tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsandamal. Bland medlemmar som ager flerfamiljshus finns saval
privata som kommunagda fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar.

1. Bakgrund

Den tillfalliga pandemilagen (”covid-19-lagen”) tradde i kraft den 10 januari 2021 och géller till och
med den 30 september 2021. Lagen ar en sa kallad ramlag dér riksdagen givit regeringen befogenhet
att i férordning besluta om fler bindande smittskyddsatgérder.?

Socialdepartementet har nu tagit fram ett forslag till férordning om tillfalliga nedstédngningar och
forbud for att forhindra spridning av sjukdomen covid-19 (i det féljande “nedstdangningsforordning”).
Syftet ar att sdkra ett beredningsunderlag for det fall sddana atgarder snabbt skulle behéva vidtas for

! Fastighetsdgarna limnade ett omfattande remissyttrande till férslaget till en covid-19-lag och var framférallt
kritiska till att lagen inte innehaller nagon lagregel om att ersattning ska utga till fastighetsagare och andra
naringsidkare som drabbas av verksamhetsbegransningar och eventuella nedstangningar. Fastighetsagarnas
remissyttrande finns att lasa pa var hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/
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att forhindra smittspridning i samhallet. Forslaget till nedstangningsférordning har skickats till
Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) pa remiss. Fastighetsdgarna har féljande synpunkter.

Sedan tidigare finns ett utkast till en férordning som — vid behov — kan aktualiseras och ge regeringen
moijlighet att i syfte att forhindra smittspridning i samhallet stdnga ner butiker, serviceinrattningar,
gym, restauranger med mera som &r beldgna i gallerior och varuhus.? Det r oklart hur befintligt
utkast till nedstangningsférordning av gallerior oh varuhus forhaller sig till det nu remitterade
forslaget om mer generell nedstéangningsforordning, som ocksa inkluderar gallerior och varuhus. Ska
forordningarna kunna trada i kraft samtidigt? Har nagon forordning féretrade framfér den andra?
Eller har det tidigare utkastet nu spelat ut sin roll eftersom, savitt Fastighetsdgarna forstar,
regeringen nu onskar tillférsakra sig en mojlighet att — vid behov — kunna stanga ner butiker,
serviceinrattningar, gym, restauranger med mera oavsett om de ar beldgna i en galleria eller inte.
Fastighetsdgarna valkomnar ett klargérande i detta avseende.

2. Promemorians huvudsakliga innehall

Det remitterade forslaget till nedstangningsforordning innebér att féljande platser ska kunna hallas
stdngda for allmanheten.

e Verksamhetslokaler inomhus pa gym- och sportanlaggningar och badanlaggningar.

e Verksamhetslokaler inomhus i kdpcentrum, varuhus, gallerior och butiker — med undantag
for bland annat livsmedelsbutiker och apotek.

e Serviceinrattningar dar verksamheten forutsatter nara fysisk kontakt mellan kunden och
tjansteutdvaren — till exempel frisérsalonger, skdnhetsmottagningar, massagesalonger och
tatueringsstudior.

e Restauranger och andra serveringsstallen — med undantag foér avhamtning och hemleverans
av mat eller dryck.

Forslaget till nedstangningsférordning innehaller dven ett forbud mot att hyra ut festlokaler eller pa
nagot annat satt anvanda eller upplata lokaler, omraden eller utrymmen for tillstallningar eller
liknande privata sammankomster.

3. Fastighetsbranschen har tagit ett stort ansvar under pandemin

Sedan utbrottet av pandemin har fastighetsagare vidtagit manga konkreta atgarder for att
smittskyddssakra lokaler och undvika trangsel. Det handlar till exempel om utékad stadning,
informationsskyltar, avstandsmarkeringar, distansvardar, stationer med handdesinfektionsmedel och
erbjudanden om hemleverans. Fastighetsdgarna har ocksa tagit fram en rekommendation om

2 Férordning om tillfallig stangning av vissa handelsplatser for att forhindra spridning av sjukdomen covid-19.
Se Fastighetsdgarnas remissvar pa var hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/sarskilda-begransningar-for-att-forhindra-spridning-

av-sjukdomen-covid-19/
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maximalt antal besdkare vid samma tillfalle i k6pcentrum och andra rekommendationer for att
minska trangsel i kdpcentrum, gallerior och varuhus.?

Dessutom har fastighetsbranschen medfinansierat och administrerat det lokalhyresrabattstod som
gallde under kvartal tva 2020 och som syftade till att stotta lokalhyresgaster i utsatta branscher
(huvudsakligen handel, restaurang och hotell).* Inom ramen fér hyresrabattstédet 2020 bidrog
fastighetsbranschen med ca 1,5 miljarder kronor till sina lokalhyresgaster. Darutéver har manga
fastighetsféretag och bostadsrattsféreningar givit ytterligare ekonomiska lattnader till
lokalhyresgaster i kris.

Det kan konstateras att fastighetsbranschen tagit ett mycket stort ansvar under pandemin, bade
genom att smittskyddssakra fastigheter och genom att stotta utsatta lokalhyresgaster. Ett liknande
ansvar har inte tagits eller alagts nagon annan bransch i den privata sektorn.

Situationen har naturligtvis paverkat fastighetsforetagens ekonomi. Att forlora intdkter och samtidigt
ha samma eller 6kade kostnader (for till exempel viktare/trangselvardar i képcentrum) ar inte
ekonomiskt hallbart i langden. Eventuella nedstdngningar av verksamheter vore ett hart slag mot
saval lokalhyresgaster som fastighetségare.

Om nedstangningar inte kombineras med ett for fastighetsforetag andamalsenligt stod (se mer i
avsnitt 7 nedan) riskerar det ytterst att leda till en fastighetskris som i sin tur paverkar bankerna och
finanssektorn. Ett sadan utveckling skulle leda till mycket allvarliga skadeverkningar pa naringslivet i
stort och vara forodande for samhallsekonomin. Fastighetsmarknadens roll for stabiliteten i
ekonomin ska inte underskattas.

4. Hall Sverige 6ppet — pa ett ansvarsfullt satt

| den radande situationen med en pandemi ar det naturligt att 6vervaga olika atgarder for att hindra
spridningen av viruset. Fastighetsdgarna anser dock att det finns ett stort varde i att sa langt mojligt
halla samhallet och naringslivet igang — under ansvarsfulla former.

Att halla Sverige 6ppet pa ett smittskyddssakert satt bor aven fortsatt vara den dvergripande
principen for regeringen och myndigheternas arbete i syfte att rddda foretagande, arbetstillfallen och
tillvaxt. Det ar viktigt att halla samhéllsekonomin igang. | butiker och restauranger arbetar inte sallan
unga och andra med lagre utbildning. Det ar betydelsefulla instegsjobb for grupper som ar sarskilt
utsatta eftersom de kan ha svart att fa nya jobb for det fall de blir arbetslésa. En sadan utveckling kan
komma att fa stora negativa konsekvenser for folkhalsan och samhallsutvecklingen pa sikt. Sdsom
ovan anférts maste regeringen och myndigheterna ocksa tillse att en fastighets- och finanskris
undviks.

3 Rekommendationen finns pa Fastighetsidgarnas hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/fakta/fastighetsagarnas-rekommendation-om-smittskyddsatgarder-for-

kopcentrum/
4 Férordning om statligt stdd nar vissa lokalhyresgéster fatt rabatt pd hyran (SFS 2020:237).
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Dessutom kan nedstangningar leda till 6kad social oro och risk for 6kad brottslighet. For det fall till
exempel ett kdpcentrum ”stdangs ner” kommer de gemensamma ytorna till stor del att vara fortsatt
Oppna eftersom samhallsviktiga funktioner sdsom mataffarer, apotek och paketutlamningsstéllen
behover vara fortsatt 6ppna. Nar det normala flédet med beskare och kunder forsvinner finns risk for
ordningsstorningar och 6kad brottslighet. Det finns exempel pa sadana negativa
samhallskonsekvenser fran nedstangningar av kdpcentrum i andra lander. Redan idag marks
tendenser till 6kad narkotikahandel och otrygghet i till exempel fastigheter i anslutning till
tagstationer.

5. Proportionalitet

Det &r viktigt att ha i atanke att en nedsténgning av verksamhetslokaler for handel, service,
restauranger med mera innebar en inskrankning av befintlig anvandning av fastigheten och saledes
utgor ett ingrepp i fastighetsdgarens egendomsskydd och naringsfrihet. Bagge dessa fri- och
rattigheter ar skyddade i den svenska grundlagen och i den Europeiska konventionen om skydd for
de manskliga rattigheterna.

Ett ingrepp i de aktuella fri- och rattigheterna far aldrig gd utéver vad som ar nodvandigt med hansyn
till andamalet. Fastighetsdgarna saknar erforderlig utredning som ger stod for att smittspridning pa
handelsplatser och serviceinrattningar ar vanligt férekommande. Savitt Fastighetsdgarna kan
beddma har varken regeringen eller myndigheter presenterat undersékningar eller annan data som
visar omfattningen av smittspridning i till exempel képcentrum, varuhus och butiker.
Folkhdlsomyndigheten har uttalat att den storsta spridningen av covid-19 sker i hemmet och pa
arbetsplatser. Innan data ar presenterad som visar att smittspridningen ar betydande pa
handelsplatser och serviceinrattningar kan det svarligen finnas rattslig grund att stanga ner sadana
verksamheter.

Innan beslut tas om att stdnga ner verksamheter maste alltid mindre ingripande atgarder 6vervagas.
En nedstdangning skulle fa mycket langtgaende och allvarliga ekonomiska konsekvenser for saval
lokalhyresgaster som fastighetsagare. Fastighetsdgarna anser att regeringen och myndigheter alltid i
forsta hand maste 6vervaga andra smittskyddsatgarder som ar mindre ingripande (till exempel
munskydd, avsparrning av tranga utrymmen, enkelriktad gangtrafik i képcentrum och varuhus).

| den man regeringen nodgas tillampa de féreslagna atgarderna — det vill sdga nar samtliga andra,
mindre ingripande alternativ ar uttémda — bor beslutet begrédnsas i mojligaste man avseende saval
rumslig som tidslig omfattning. Ett beslut om eventuell nedstdangning bor inte omfatta ett storre
geografiskt omrade dn nédvandigt och inte fler verksamhetstyper an nédvandigt.
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6. Ersattning till verksamheter vid en eventuell nedstdngning

| samband med att covid-19-lagen togs fram sade regeringen att fragan om ekonomisk ersattning till
drabbade foretag skulle hanteras i samband med framtagandet av forordningar som meddelas med
stdd av covid-19-lagen.

Fastighetsdgarna var mycket kritiska till detta foérfarande eftersom covid-19-lagen innebar
langtgaende ingrepp i fri- och rattigheter sasom naringsfrihet och egendomsskydd. Ersattningsfragan
borde darfor ha reglerats uttryckligen redan i covid-19-lagen. For radighetsinskréankning i befintlig
anvandning av fast egendom finns till och med grundlagskrav pa att statlig kompensation ska regleras
i lag. Se mer hdrom i vart remissyttrande p& covid-19-lagen® och i avsnitt 7 nedan.

Samtidigt med covid-19-lagen togs utkast till en férordning fram som kunde anvandas for det fall
regeringen valjer att stinga ner gallerior eller varuhus.b Men inte heller i denna férordning reglerades
vilken ersattning som skulle utga till lokalhyresgaster eller fastighetsagare vid en eventuell
nedstidngning av sddana handelsplatser. Fastighetsdgarna var mycket kritiska hartill.”

Nu har regeringen tagit fram ytterligare en nedstangningsférordning men inte heller denna gang har
fragan om ersattning till drabbade lokalhyresgéaster eller fastighetsdgare reglerats. Fastighetsdgarna
ar uppriktigt forvanade hur nonchalant ersattningsfragan har hanterats av regeringen. Forfarandet
far anses vara mycket anmarkningsvart, i synnerhet vad galler dganderattsskyddet for befintlig
anvandning av fast egendom (se mer i avsnitt 7 nedan).

Regeringen har emellertid aviserat att man har for avsikt att ta fram ett nedstangningsstod men
fortfarande har inget konkret forslag till stodférordning remitterats sa villkoren for ett sadant
nedstdangningsstdd ar fortsatt ovissa for naringslivet.

7. Sarskilt om ersattning till fastighetsdgare vid en eventuell nedstangning

For det fall regeringen vidtar atgarder som innebér en radighetsinskrankning av fast egendom har
fastighetsdgaren en grundlagsskyddad rétt till ersattning.® Att stinga ner verksamheter i lokaler som
hyrs ut av fastighetsforetag eller bostadsrattsféreningar ar ett ingrepp i befintlig anvandning av
fastigheten, det vill sdga en radighetsinskrdankning av fast egendom som ger fastighetsagaren ratt till
ersattning fran staten.

Oaktat att Fastighetsdgarna i sitt remissyttrande pa forslaget till covid-19-lag understrok vikten av att
ratten till ersattning kommer till uttryck i lagstiftningen valde regeringen att ga vidare utan att en

5 Fastighetsigarnas remissyttrande finns pa var hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/

8 Férordning om tillfillig stdngning av vissa handelsplatser for att férhindra spridning av sjukdomen covid-19

7 Fastighetsdgarnas remissyttrande finns pa var hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/sarskilda-begransningar-for-att-forhindra-spridning-
av-sjukdomen-covid-19/

8 Se 2 kap. 15 § regeringsformen.
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sddan uttrycklig lagregel inférs.® Aven i en pandemi méaste grundlagsfista rattigheter virnas och
tillampas. Det kan noteras att det i vara grannlanders pandemilagar finns uttryckliga lagregler om
ersattning. Det fanns saledes inget hinder mot att infora motsvarande lagregel dven i den svenska
covid-19-lagen.

De ekonomiska konsekvenserna for fastighetsagare som bedriver verksamhet i form av kdpcentrum,
gallerior och varuhus kommer att bli betydande om verksamheten nédgas stanga ner. Detsamma
galler for andra fastighetsféretag och bostadsrattsféreningar som hyr ut lokaler till butiker, frisorer,
gym, restauranger med mera vars verksamhet eventuellt stangs ner. Fastighetsdgarna saknar ett
fastighetsadgarperspektiv i promemorians konsekvensanalys av forslagen.

Fastighetsdgare kan komma att drabbas av saval intdktsminskningar som 6kade kostnader vid en
eventuell nedstangning. Inte minst galler det for képcentrum och gallerior. Fastighetsbolaget har da
samma kostnader for att halla gemensamma ytor erforderligt 6ppna sa att mataffarer, apotek,
vardcentraler, tandldkare, paketutlamningsstallen och andra samhallsviktiga verksamheter ska kunna
vara tillgangliga. Fastighetsbolaget kommer formodligen att ha fortsatt 6kade kostnader for att
smittskyddssakra (till exempel trangselvardar, vaktare, desinfektionssprit, skyltning, nedmontering
och bortforsling av sittmdbler). Samtidigt kommer fastighetsbolaget sannolikt att férlora betydande
intakter.

Fastighetsdgarna befarar att det aviserade nedstangningsstodet riskerar att inte ge tackning for den
ekonomiska skada som fastighetsagare lider vid en eventuell nedstangning — dvs. uteblivna intdkter
och 6kade (rorliga) kostnader. Stodet kan mojligen fungera for lokalhyresgaster men
fastighetsféretag och bostadsrattsforeningar riskerar att sta utan ekonomisk kompensation, vilket far
anses vara i strid med dganderéatten och det grundlagsfasta skyddet for radighetsinskrankning av fast
egendom. Det hade varit ett battre alternativ att utga fran ersattningsprinciperna vid expropriation
vid en eventuell nedstdngning som paverkar fastighetsdgare. Fastighetsdgarna saknar ett
fastighetsdgarperspektiv i promemorians analys av det aviserade nedstdangningsstodet.

8. Kommentarer pa enskilda bestammelser

Utgangspunkten ar att den som bedriver verksamhet i form av ett képcentrum, ett varuhus, en
galleria eller en butik ska halla verksamhetslokaler inomhus stangda for allmdnheten. Mataffarer,
apotek, systembolag, paketutlamningsstallen med mera far dock hallas 6ppna for allmanheten. |

2 .0

utkastet till forordning star det “far” hallas 6ppna. Ar det kdpcentrumagaren som bestimmer om
optiker, paketutlamningsstdllen, mataffarer och andra samhallsviktiga verksamheter ska hallas 6ppna

i det enskilda fallet?

Det behdver tydliggoras vilka verksamheter som ska hallas fortsatt 6ppna. Detta kan till exempel
gbras genom SNI-koder eller pa annat satt som fastighetsdgaren eller verksamhetshavaren enkelt kan
kontrollera for att undvika att gora fel. Fastighetsdgarna bedomer att det i flera fall kommer vara

% Fastighetsdgarnas remissyttrande finns pa var hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/
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svart att bedéma om en verksamhet omfattas av nedstangning och att det darfor ar viktigt med
omfattande informationsinsatser till naringslivet.

| 3 kap. 3 § anges att allmanheten far ges tilltrade till avgransade omraden i ett kdpcentrum, ett
varuhus eller en galleria i den utstrackning som behdévs for att kunna ta sig till mataffarer, apotek,
paketutldamningsstallet med mera. Vad menas med sadana “avgransade omraden”?

I 5 kap. 1 § anges att serveringsstallen far hallas 6ppna for forsaljning av mat och dryck som inte
fortars pa stéllet. Fastighetsdgarna vialkomnar detta. Om restaurangen eller caféet ar belaget i en
galleria, kopcentrum eller varuhus kravs dock att serveringsstallet har en egen entré fran gatan for
att det ska fa halla 6ppet for avhamtning och hemleverans. | utkastet till férordning star det “far”
hallas 6ppna. Ar det kdpcentrumagaren som bestimmer om en restaurang eller café i kdpcentrumet
— givet att serveringsstéllet har en egen entré — ska ha 6ppet for avhamtning och/eller hemleverans i
det enskilda fallet?

Fastighetsdgarna bedomer ocksa att ett klargérande behdvs avseende serveringsverksamhet pa
hotell och andra liknande verksamheter. Rumsservering bor rimligtvis kunna genomfdras utan 6kad
risk for smittspridning. Sadan servering kan ocksa vara nodvandigt till exempel for gaster som bor pa
hotellet under langre tid pa grund av arbete eller liknande.

Det ar viktigt att bygg- och entreprenadprojekt kan fortga utan storningar. Fastighetsdgarna forstar
bestammelsen i 3 kap. 1 §, 6 p. som att det fortsatt ska vara mojligt att halla byggvaruhus och
liknande Oppna sa att hantverkare tillférsakras tillgang till material som behdvs i deras arbete.
Fastighetsdgarna delar denna bedémning men anser att forordningstexten bor fortydligas sa att det
framgar tydligt att alla typer av butiker som bedriver férséljning till naringsidkare undantas. Aven
forsaljning av till exempel tekniska komponenter, stad-, hygien- och kontorsutrustning kan behoéva
ske for att sakerstalla att viktig service kan utforas. Fastighetsdgarna utgar fran att det ar
lokalhyresgdstens ansvar att tillse att forsaljning endast sker till naringsidkare.

Undantaget for utlamning av brev och paket innebar att exempelvis en tobaksaffar far hallas 6ppen
for utlamning av brev och paket, men inte for forsaljning av varor. Fastighetsdgarna delar denna
bedémning och utgar dven har fran att det ar lokalhyresgéstens ansvar att tillse att endast
paketutldamningsverksamhet bedrivs.

Fastighetsdgarna valkomnar att butiker dar kunderna inte kommer in i lokalen (till exempel
glasskiosker) foreslas kunna vara 6ppna. Fastighetsagarna valkomnar ocksa att det foreslas vara
tillatet med forsaljning som sker utan att kunderna kommer in i lokalerna, till exempel genom att en
vara som ar forbestalld och forbetalad hamtas utanfor en butik.

Fastighetsdgarna anser att det ar bra att det tydliggors att det dven under en nedstangning ska vara
tillatet med tilltrade till ett kdpcentrum, ett varuhus eller en galleria for att personer ska kunna ta sig
till sin bostad eller arbetsplats.
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9. Avslutning

Sammantaget anser Fastighetsdagarna att en nedstangning endast kan anses proportionerlig for det
fall regeringen eller myndigheter faststaller att smittspridningen ar betydande pa handelsplatser,
restauranger, serviceinrattningar med mera. Om en nedstangning vidtas har en fastighetsagare en
grundlagsskyddad ratt till ersattning. Savitt Fastighetsdgarna kan bedéma kommer det av regeringen
forutskickade nedstangningsstodet inte mota regeringsformens krav pa ersattning vid
radighetsinskrdankning av fast egendom. Detta maste beaktas i den fortsatta beredningen av hur
ekonomisk kompensation ska ske vid en eventuell nedstangning. Om ingen ersattning utgar till
fastighetsdgaren har det réttslig relevans vid proportionalitetsbedomningen.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Marie Ohrstrém
Verkstallande direktor Chefsjurist



