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Fastighetsdagarnas yttrande 6ver promemorian Sarskilda
bestammelser 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 ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsdandamal. Bland medlemmar som ager flerfamiljshus finns saval
privata som kommunagda fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar.

1. Inledning

Regeringen har tagit fram ett forslag till en tillfallig pandemilag for covid-19 (”covid-19-lagen”) i
vilken det foreslas att regeringen eller myndigheter ska kunna inféra begransningar och ytterst
nedstamningar av olika verksamheter, bland annat av handelsplatser (det vill saga kdpcentrum,
gallerior, varuhus, butiker, serviceinrattningar eller annan handelsplats). Lagforslaget har gatt pa
remiss till Lagradet och férvantas trada i kraft den 10 januari 2021.1

Dessutom har regeringen remitterat forslag till tva férordningar som foreslas inféras med stod av
covid-19-lagen. Den ena forordningen handlar om sarskilda begransningar for att forhindra spridning
av covid-19 och den andra forordningen om att férbereda for eventuella nedstéangningar av
handelsplatser.?

Forslaget till forordningar har skickats till Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) pa remiss.
Fastighetsdgarna har féljande synpunkter. Med hansyn till den mycket korta remisstiden har
synpunkterna fokuserats till forslagen som rér handelsplatser.

! Fastighetsdgarna har limnat ett omfattande remissyttrande till lagférslaget och ar framforallt kritiska till att
lagen inte innehaller nagon lagregel om att ersattning ska utga till fastighetsagare och andra naringsidkare som
drabbas av de féreslagna begransningarna och ytterst en eventuell nedstangning, vilket Fastighetsagarna anser
strider mot det grundlagsfasta egendomsskyddet. Fastighetsdgarnas remissyttrande finns att ldsa pa var
hemsida. https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/
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2. Fastighetsbranschen har tagit ett stort ansvar under pandemin

Sedan utbrottet av pandemin har fastighetsidgare vidtagit manga konkreta atgarder for att
smittskyddssakra lokaler och undvika trangsel. Det handlar till exempel om utdkad stadning,
informationsskyltar, avstandsmarkeringar, distansvardar, stationer med handdesinfektionsmedel och
erbjudanden om hemleverans. Fastighetsdgarna har ocksa tagit fram en rekommendation om ett tak
for maximalt antal besdkare vid samma tillfalle i kopcentrum 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 och som syftade till att stotta lokalhyresgaster i utsatta branscher
(huvudsakligen handel, restaurang och hotell).* Sammantaget innebér det att fastighetsbranschen
har bidragit med nastan tva miljarder kronor i hyresrabattstéd. Darutéver har manga fastighetsbolag
givit ytterligare ekonomiska lattnader till lokalhyresgaster i kris.

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

Fastighetsdgare ar naturligtvis beredda att ta sitt samhaéllsansvar i den radande situationen, men
ansvaret har paverkat fastighetsforetagens ekonomi. Att forlora intdkter och samtidigt ha samma
eller 6kade kostnader ar inte ekonomiskt hallbart i langden. Ytterligare restriktioner mot naringslivet
och begrédnsningar eller nedstangningar av handelsplatser vore ett mycket hart slag mot saval
lokalhyresgaster som fastighetsbolag. Ytterst riskerar detta att leda till en fastighetskris som i sin tur
paverkar bankerna och finanssektorn. Ett sddan utveckling skulle leda till mycket allvarliga
skadeverkningar pa naringslivet i stort och vara forodande fér samhéllsekonomin. Fastighetsdgarna
vill understryka allvaret i situationen och vikten av att ha detta handelseférlopp i atanke om
regeringen och myndigheter 6vervager att vidta atgarder enligt det foreslagna covid-19-regelverket.

3. Hall Sverige 6ppet — pa ett ansvarsfullt satt

| den radande situationen med en pandemi ar det naturligt att Overvaga 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 ansvarsfullt satt bor dven fortsatt vara den évergripande principen for
regeringen och myndigheternas arbete i syfte att radda foretagande, arbetstillfallen och tillvaxt. Det

3 Rekommendationerna har tagits fram utifran Folkhalsomyndighetens allménna rad som géller fran 23
december 2020. Rekommendationerna finns att ldsa pa Fastighetsagarnas hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/rekommendation-om-maxtak-for-antalet-besokare-i-

kopcentrum/
4 Férordning om statligt stéd nér vissa lokalhyresgéster fatt rabatt pd hyran (SFS 2020:237).
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ar viktigt att halla samhallsekonomin igang. | butiker och restauranger arbetar inte sallan unga och
andra med lagre utbildning. Det ar betydelsefulla instegsjobb fér 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 foér folkhalsan och samhallsutvecklingen pa sikt. Sdsom
ovan anforts maste regeringen och myndigheterna ocksa tillse att en fastighets- och finanskris
undviks.

4. Proportionalitet

De foreslagna begransningarna for handelsplatser som traffar kopcentrum, gallerior och varuhus
innebér en inskrankning av befintlig anvandning av fastigheten och ar saledes ett ingrepp i
fastighetsagarens egendomsskydd och naringsfrihet. Bagge dessa fri- och rattigheter ar skyddade i
den svenska grundlagen och i den Europeiska konventionen om skydd fér de manskliga rattigheterna.

Dessutom innebar en begrdansning av antalet besdkare eller en nedstangning ett ingrepp i den
grundlagsfasta rorelsefriheten. Det ar ytterst tveksamt om en fastighetsagare har maojlighet att
tvangsvis avldgsna personer som befinner sig i ett kdpcentrum eller pa ett varuhus sa lange personen
inte ar ordningsstérande. Manga kdpcentrum och gallerior &r dessutom allman plats och det ar i
sadana fall ytterst tveksamt om fastighetsagaren éverhuvudtaget har rattslig mojlighet att begréansa
antalet besokare pa platsen.

Ett ingrepp i de aktuella fri- och rattigheterna far aldrig ga utéver vad som ar nédvandigt med hansyn
till andamalet. Fastighetsdgarna saknar erforderlig utredning som ger stod for att smittspridning pa
handelsplatser kan likstdllas med smittrisker vid publikevenemang eller nattklubbar dar manniskor
vistas i samma lokal och mycket tatt under en Iang tid. Savitt Fastighetsdgarna kan bedéma har
varken regeringen eller myndigheter presenterat undersdkningar eller annan data som visar
omfattningen av smittspridning pa képcentrum, gallerior eller varuhus. Folkhdlsomyndigheten skriver
sjalva i konsekvensutredningen till de nya féreskrifterna med anledning av covid-19-lagen att “den
storsta spridningen av covid-19 sker i hemmet och pa arbetsplatser, vilket inte omfattas av det
forslag som nu remitteras”. Innan data ar presenterad som visar att smittspridningen ar betydande
pa handelsplatser kan det svarligen finnas rattslig grund for regeringen eller myndigheter att stdnga
ner delar av eller hela handelsplatser.

Innan beslut tas om att begrdnsa verksamheten eller stinga ner handelsplatser maste alltid mindre
ingripande atgarder overvagas. De foreslagna begransningarna skulle fa mycket langtgaende och
allvarliga ekonomiska konsekvenser for saval lokalhyresgaster som fastighetsagare. Fastighetsdgarna
anser att regeringen och myndigheter alltid i férsta hand maste 6vervdga andra smittskyddsatgarder
som dr mindre ingripande (till exempel munskydd, enkelriktad gangtrafik, avsparrning av tranga
utrymmen). Sadana atgarder kan férvantas ha stor effekt och vara mycket andamalsenliga beroende
pa den aktuella handelsplatsens utformning.

| den man regeringen eller myndigheter nédgas tillampa de foreslagna atgarderna — det vill sdga nar
samtliga andra, mindre ingripande alternativ ar uttémda — bor beslutet begransas i mojligaste man
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avseende saval rumslig som tidslig omfattning. Ett beslut bor inte omfatta ett stérre geografiskt
omrade an nédvandigt och beslutet bor inte heller omfatta ett stérre omrade dn det som ar direkt
drabbat av trangsel och bedéms vara i behov av smittskyddsatgarder. | ett kbpcentrum, i en galleria
eller i ett varuhus kan det handla om att endast stanga ner en enskild butik, en separat ingang eller
en trang passage och |ata resterande delar vara 6ppna.

5. Ersattning vid radighetsinskrankning av fast egendom

For det fall regeringen eller myndigheter vidtar atgarder som innebar en radighetsinskrankning av
fast egendom har fastighetsidgaren en grundlagsskyddad ratt till ersattning.> Denna rittighet anser
Fastighetsdgarna ska regleras uttryckligen i den foreslagna covid-19-lagen.

Fastighetsdgarna har i sitt remissyttrande pa forslaget till covid-19-lag understrukit vikten av att
ratten till ersattning kommer till uttryck i lagstiftningen men savitt far forstas har regeringen valt att
gé vidare utan att en sadan uttrycklig lagregel inférs.® Detta maste anses mycket anmarkningsvart.
Aven i en pandemi maste grundlagsfasta rattigheter virnas och tillimpas. Det kan noteras att det i
vara grannlanders pandemilagar finns uttryckliga lagregler om ersattning. Det finns saledes inget
hinder mot att inféra motsvarande lagregel dven i den svenska lagstiftningen.

De ekonomiska konsekvenserna for fastighetsdagare som bedriver verksamhet i form av kdpcentrum,
gallerior och varuhus kommer att bli betydande. Fastighetsagare kan komma att drabbas av
intaktsminskningar och 6kade kostnader. | synnerhet galler detta om hela eller delar av
kdpcentrumet stangs ner. Fastighetsdgarna kommer ha samma kostnader for att halla handelsplatser
med apotek, mataffarer, vardcentraler, tandlakare etc tillgdngliga. Fastighetsdgare kommer att fa
okade kostnader for att smittskyddssakra (till exempel trangselvardar, viktare, nedmontering och
bortforsling av sittmobler) och for att dokumentera och félja upp smittskyddsarbetet i enlighet med
Folkhdlsomyndighetens foreslagna foreskrifter. Samtidigt kommer fastighetsagare sannolikt att
forlora betydande intdkter och drabbas av att hyresgaster gar i konkurs. Att skaffa nya hyresgaster i
dessa pandemitider innebar stora utmaningar och kostnader.

Det saknas insikt om dessa allvarliga ekonomiska konsekvenser i regeringens konsekvensbeskrivning.

6. Begransning av antalet kunder och besdkare

Enligt forslag till forordning om sarskilda begransningar for att forhindra spridning av sjukdomen
covid-19 ska den som bedriver verksamhet pa en handelsplats bland annat begrédnsa antalet kunder
och besokare. Sdsom ovan namns &r vissa kopcentrum och gallerior allméan plats, vilket innebar att
fastighetsdgaren inte har ratt att hindra personer att besoka platsen och inte heller maéjlighet att
avvisa personer fran platsen. Savitt Fastighetsdgarna forstar har inte ens polisen eller ordningsvakter

>Se 2 kap. 15 § regeringsformen.
6 Fastighetsigarnas remissyttrande finns pa Fastighetsdgarnas hemsida.
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/
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ratt att avvisa personer fran ett kdpcentrum som ar allman plats sa lange personen inte ar
ordningsstérande. Om maxantalet 6verskrids pa sddana handelsplatser kan det inte ligga
fastighetsagaren till last.

Det kan konstateras att det i vissa gallerior finns nedgangar till tunnelbana och jarnvagsstationer. |
dessa fall ar det inte mojligt att begransa antalet bestkare. Fastighetsdgarna utgar fran att det
kommer inforas ett undantag fran maxantal och nedsténgning for gallerior med samhéllsviktiga
kommunikationer.

Fastighetsdgarna anser vidare att det bor finnas en undantagsbestammelse for det fall en
samhallskritisk handelse intraffar (till exempel ett snéovader likt det som lamslog
Stockholmsomradet 2016). Det maste ocksa finnas mojlighet for manniskor att varma sig i vanthallar
i gallerior som ar anslutna till jarnvagsstationer vid kraftig kyla i norra delarna av landet.

Ett maxantal kunder eller bestkare som gar in i en galleria eller ett varuhus ar darutover bara ett
relevant matt sa lange man har en tidsfaktor att forhalla sig till. Det ar omojligt att veta hur lange en
person stannar i gallerian eller varuhuset. Ett mer effektivt satt att hindra trangsel ar att
fastighetsdgaren och lokalhyresgéaster jobbar aktivt mot klustertrangsel pa vissa punkter sasom
populadra butiker, platser och passager.

7. Nedstangning av gallerior och varuhus

Enligt forslag till férordning om tillfallig stangning av vissa handelsplatser for att férhindra spridning
av sjukdomen covid-19 ska den som bedriver verksamhet i form av en galleria eller ett varuhus halla
verksamheten stangd for allmanheten for att férhindra spridning av sjukdomen covid-19.

Som ovan anforts anser Fastighetsdgarna att det inte kan anses proportionerligt att stanga ned
handelsplatser savida inte regeringen eller myndigheter kan pavisa att det forekommer betydande
smittspridning pa sadana platser och att inte mindre langgaende atgéarder far tillracklig effekt.

Som ovan anforts anser Fastighetsdgarna att en nedstangning av en galleria, képcentrum eller ett
varuhus utgor ett ingrepp i egendomsskyddet och néaringsfriheten. Vid radighetsinskrankning av fast
egendom har fastighetsagaren en grundlagsskyddad ratt till ersattning. Detta bor framga i en lagregel
i covid-19-lagen. Fastighetsagarna hanvisar i detta avseende till vad Fastighetsdgarna framfort i sitt
remissyttrande pa covid-19-lagen.”

Enligt forslag till férordning om tillfallig stangning av vissa handelsplatser for att férhindra spridning
av sjukdomen covid-19 ska inte verksamheter som ar sarskilt samhallsviktiga stangas ner (till exempel
mataffarer, apotek, vardcentraler, tandldkare med mera). Sadana inrattningar finns i nastan alla
kdpcentrum och gallerior varfor det kommer att bli fraga om en partiell nedstangning om dessa
verksamheter ska kunna ta emot besdkare. Det boér framga av férordningen att gallerian eller
varuhuset far hallas 6ppet i den man det behdvs for att samhallsviktiga verksamheter ska kunna ta

7 Se https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/ovrigt/yttrande-over-promemorian-covid-19-lag/
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emot besokare. Detta innebar dock att fastighetsagaren kommer ha samma kostnader for att halla
kopcentrumet eller gallerian tillganglig men samtidigt ha vasentliga intaktsbortfall. Till vissa delar
kommer kostnaderna att 6ka om forslagen pa maxantal besékare med mera i Folkhdlsomyndighetens
forslag till foreskrifter infors. Fastighetsdagaren kommer dessutom ha 6kade kostnader for vaktare,
bortforsling av mobler, dokumentation och uppféljning av smittskyddsatgarder. Detta behover
fastighetsdgaren givetvis kompenseras for.

Det behover tydliggoras vilka verksamheter som ska hallas fortsatt 6ppna. Detta kan till exempel
goras genom SNI-koder eller pa annat sadtt som fastighetsagaren enkelt kan kontrollera for att
undvika att gora fel.

Det kan noteras att manga apoteksvaror distribueras via e-handel och saledes hamtas ut pa
utldamningsstallen. Innebar det att fastighetsagaren ska halla utlamningsstallen 6ppna oaktat en
nedstangning.

Dessutom &r det ibland s& att arbetsplatser (till exempel kontor) endast kan n&s via gallerior. Aven i
dessa fall behovs fortydliganden om vad som giller.

8. Avslutning

Sammantaget anser Fastighetsdgarna att en nedstangning endast kan anses proportionerligt for det
fall regeringen eller myndigheter faststaller att smittspridningen ar betydande pa gallerior och
varuhus. Om en begransning eller nedstdangning sker har en fastighetsagare en grundlagsskyddad ratt
till ersattning for radighetsinskrdankning av fast egendom.

Fastighetsdgarna anser att en begransning av antalet kunder eller besokare i en galleria eller ett
varuhus (maxantal) ar kontraproduktivt. Varje handelsplats ar unikt utformad och har olika
besoksfloden. Istallet ar det viktigt att forhindra klustertrangsel vid vissa punkter sasom vissa butiker,
platser och passager. Detta jobbar manga fastighetsdgaren och lokalhyresgaster med redan idag med
hjalp av galleriavardar och vaktbolag. Detta ar ett mer effektivt satt att bekdmpa trangsel dn att satta
ett statiskt maxantal som inte tar hdnsyn till de individuella forutsattningarna i respektive galleria och
varuhus.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Marie Ohrstrom
Verkstallande direktor Chefsjurist
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