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Remissyttrande over Starkt pandemiberedskap (SOU 2025:48)
- delbetankande av Utredningen om starkt framtida
smittskydd

Fastighetsdgarna 4r branschorganisationen som arbetar fér en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar sdvél de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda
bostadsbolag som privata fastighetsforetag och bostadsréattsforeningar

Fastighetsagarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har givits mojlighet att inkomma med synpunkter
pa forslagen i rubricerade betankande.

Bakgrund

Bakgrunden till att utredningen om starkt framtida smittskydd, som nu ldmnat ett
delbetdnkande ”Starkt pandemiberedskap (SOU 2025:48)”, tillsattes ar erfarenheterna fran
covid-19-pandemin, dar det stod klart att Sveriges beredskap for att hantera en allvarlig
smittspridning hade brister. Det 6vergripande syftet med utredningen ar att starka Sveriges
formaga att forebygga, upptéacka och hantera framtida pandemier genom battre lagstiftning,
tydligare ansvarsfordelning och snabbare beslutsvagar.

For fastighetsbranschen och lokalhyresgaster blev det tydligt under covid-19-pandemin att den
nuvarande smittskyddslagen saknade tillrackliga verktyg for breda samhallsrestriktioner, som
tillexempel reglering av folksamlingar, verksamheter eller lokalers anvandning. Dessutom
saknades regler om stod eller ekonomisk kompensation for verksamheter som tvingades stanga
eller begransa sin verksamhet av smittskyddsskal, vilket ledde till osdkerhet och ett flertal ad
hoc-lésningar.
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Har kan sarskilt namnas det ineffektiva och konfliktskapande hyresrabattstodet’ som féreskrev
att hyresvarden skulle ansdka om hyresstod a sina lokalhyresgésters vagnar och dessutom
medfinansiera stodet. Stodkonstruktionen forsatte fastighetsforetag och
bostadsrattsforeningar i en myndighetsliknande roll eftersom det i praktiken blev
fastighetsdgaren som avgjorde vilka lokalhyresgaster som skulle fa rabatt pa hyran och
darigenom vara beréattigade till stodet. Det var ocksa fastighetsagaren som ansodkte om stodet
hos Boverket & sina hyresgasters vagnar. Konstruktionen kan liknas vid att en hyresvard skulle
bestamma vilka bostadshyresgaster som skulle ha ratt att ansdka om bostadsbidrag.

Hyresrabattstddet ledde till onddiga konflikter mellan fastighetsagare och dess lokalhyresgaster
i en situation da fastighetsagare och naringsliv hade gynnats av samverkan for att tillsammans
minska trangsel och smittspridning i kdpcentrum, gallerior, varuhus, restauranger, gym och
andra lokaler.

Utover en administrativt kravande insats fran hyresvardarna forutsatte ocksa hyresrabattstodet
att hyresvarden medfinansierade stddet med 50 procent. Eftersom stodet forlangdes i ett flertal
omgangar tvingades fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar ge ekonomiskt stod till sina
lokalhyresgaster med flera miljarder kronor trots att de som fastighetsagare sjalva befann sig i
en ekonomiskt utsatt situation med uteblivna hyresintékter.? En rimligare ordning var de
omsattnings- och omstallningsstod som soktes av lokalhyresgasten sjalv och som till fullo
finansierades av staten.

Utredningens forslag och dess paverkan pa fastighetsdgare

Utredningen foreslar att en lag om samhallsinriktade smittskyddsatgarder infors enligt vilken en
rad atgarder ska kunna vidtas av det allmanna i syfte att hindra smittspridning. Lagen foreslas
komplettera smittskyddslagen och stdrka samhallets beredskap.

Myndigheter foreslas bland annat kunna meddela bindande foreskrifter for verksamheter och
lokaler som ar 6ppna for allmanheten. Det kan omfatta till exempel begransningar i antal
besdkare, minsta avstand mellan besokare, begransning av Oppettider eller andra atgarder for
att motverka smittspridning. Om sddana begransningar bedéms otillrackliga ska regeringen
kunna meddela foreskrifter om att verksamheter ska vara stangda. Forslagen beror
fastighetsagare som hyr ut kontor, butiker, restauranger eller andra lokaler.

Det foreslas ockséa vara mojligt att forbjuda eller villkora upplatelse av lokaler for privata
sammankomster - till exempel fester, konferenser eller religiosa moten —om det finns risk for
smittspridning. Regeringen ska ocksa kunna meddela foreskrifter om forbud att hyra ut sddana
lokaler. Forslagen beror fastighetsagare som hyr ut samlingslokaler, evenemangsytor eller
foreningslokaler.

L Forordning (2021:273) om statligt stod nér vissa lokalhyresgéster fatt rabatt pa hyran under 2021 | Sveriges
riksdag

2 Enligt utredningens uppgifter uppgick ”sjukléneansvar, hyresstéd och liknande” till 44 miljarder kronor. Se
Prop.2021/22:100 s 19, tabell 2.2.



https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2021273-om-statligt-stod-nar-vissa_sfs-2021-273/
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2021273-om-statligt-stod-nar-vissa_sfs-2021-273/

Det foreslas att lansstyrelsen ska ha ansvar for tillsyn 6ver efterlevnaden av smittskyddsatgéarder,
inklusive mojlighet att inspektera lokaler, utfarda foreldagganden eller forbud samt besluta om
verkstallande atgarder.

Utredningen konstaterar att foreslagna smittskyddsatgarder kan leda till betydande
inkomstbortfall for saval verksamhetsutovare som uthyrare av lokaler. For fastighetsdgare kan
utredningens forslag dessutom komma att krava betydande anpassningar eller begransningar i
uthyrda lokaler, risker for uthyrningsforbud eller andra restriktioner som paverkar uthyrningen. Trots
dessa langtgdende konsekvenser foreslas ingen lagreglerad rétt till ersattning.

Lagandringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2027.

Fastighetsdgarnas synpunkter pa forslagen i betdnkandet

Fastighetsagarna ar positiva till att utredningen féreslar en nationell strategi och 6vergripande
lagstiftning for hantering av pandemier i syfte att 6ka samhallets beredskap och motstandskraft.
Det ar valkommet att regelverket blir mer forutsebart och att ad hoc-lésningar i mojligaste man
kan undvikas.

Fastighetsagarna anser dock att det ar en brist att utredningen inte har analyserat
konsekvenserna for fastighetsbranschen i tillracklig grad. Utredningen har inte haft kontakt med
Fastighetsagarna oaktat att vi och vara medlemmar har vardefulla erfarenheter fran covid-19-
pandemin dar fastighetsbranschen tog ett mycket stort samhallsansvar och arbetade aktivt mot
smittspridning i bland annat kdpcentrum, gallerior, varuhus och centralstationer.
Fastighetsagarna hade under covid-19-pandemin regelbunden kontakt med davarande regering,
Folkhalsomyndigheten och lansstyrelserna i smittskyddsfragor.

Sdrskilt om ersdttning vid radighetsinskrédnkning

For fastighetsbranschens del far det formodas att framtida pandemier, precis som covid-19-
pandemin, kommer att innebara bade betydande arbetsinsatser, intdktsforluster och
langtgdende inskrankningar i naringsfrineten och egendomsskyddet. Vid smittskyddsrelaterade
restriktioner kan fastighetsagare och/eller lokalhyresgaster nddgas stanga eller kraftigt
begransa verksamheten. Blir det frdga om en nedstangning av hela samhallet eller nedstangning
av lokaler som ar 6ppna for allmanheten kommer fastighetsagare att drabbas av betydande
hyresintaktsbortfall.

Regeringsformen ("RF”) 2 kap. 15 § innehaller ett starkt egendomsrattsligt skydd for fast
egendom. Kompensationen vid tvangsavhandelse genom expropriation eller annat sadant
forfogande liksom vid radighetsinskrankningar ska enligt huvudprincipen motsvara full
ersattning.

Ratt till ersattning foreligger aven vid inskrankningar av mark eller byggnad som sker av
halsoskydds-, miljoskydds- eller sdkerhetsskal, i dessa fall galler dock inte bestammelsen om



full ersattning. | stallet ska ratten till ersattning regleras i lag. Detta framgar uttryckligen av RF 2
kap. 15 §, tredje stycket.

| forarbetena till 2010 ars justering av 2 kap. 15 8 RF har angetts att det finns situationer i vilka
det inte framstar som rimligt att den enskilde ska bara hela den ekonomiska bordan av
radighetsinskrankningar som sker av till exempel halsoskal. S3 ar till exempel fallet nar
ingripandet beror pad omstandigheter som ligger utanfér den enskildes kontroll och som drabbar
den enskilde hart.

Utbrottet av en pandemi dr en sddan omstandighet som star utanfér den enskildes kontroll.
Atgérder enligt den foreslagna lagen om samhallsinriktade smittskyddsatgéarder riskerar att
drabba fastighetsadgare hart - sarskilt nedstangning, forbud eller begréansningar av uthyrning av
lokaler dit allmanheten har tilltrade (till exempel handelsplatser, gallerior, kontor, restauranger,
butiker, hotell, eventarenor). Sddana atgarder innebar en inskrénkning av pagaende anvandning
av byggnad och kommer att leda till att fastighetsagaren forlorar betydande hyresintakter.

Fastighetsagarna forstar utredningens 6vervaganden och analys som att fastighetsdgare som
huvudregel bor ha en ratt till ersattning, men att formerna for ekonomiskt stdod ska utmejslas i
senare tillkommande reglering. Utredningen foreslar att foljande bestammelse tas in i lagen.®

”Nar regeringen meddelar foreskrifter om samhéllsinriktade smittskyddsatgarder
med stéd av denna lag ska regeringen Gvervédga kompletterande atgarder fér de
verksamheter och anordnare av allménna sammankomster och offentliga
tillstélliningar som drabbas av kostnader och forluster med anledning av de
samhaéllsinriktade smittskyddsatgarderna.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far meddela
féreskrifter om forutséattningarna for sddana kompletterande atgarder.”

Fastighetsagares egendomsskydd har, som ovan redogjorts for, givits en sarstallning i
grundlagen genom att deti RF 2 kap 15 §, tredje stycket, foreskrivs att ersattning pa grund av
radighetsinskrankningar i mark eller byggnad ska framga i lag. Till skillnad frén andra
naringsidkare s ar det inte en rattsligt framkomlig vag att i den foreslagna lagen om
samhallsinriktade smittskyddsatgarder endast ta in en bestammelse som sager att regeringen
eller myndigheter om en pandemi uppstar ska ”6vervaga kompletterande atgarder” angaende
ersattning till fastighetsagare i efterfoljande forordningar eller foreskrifter (jfr lagstiftning).

Utredarens forslag om en utfastelse att dvervaga ersattning ar alltfor vagt och motsvarar inte
syftet med RF 2 kap. 15 §, tredje stycket. Forslaget ar rattsosékert och framstar narmast som ett
kringgdende av det starka grundlagsskyddet for fast egendom.

Fastighetsadgarna avstyrker utredningens forslag i denna del eftersom det ar rattsosdkert och
ofdrenligt med fastighetsagares grundlagsfasta ratt till lagreglerad kompensation vid
radighetsinskrankning. Fastighetsagarna menar att det ar nodvandigt att komplettera
utredningens forslag till lag om samhallsinriktade smittskyddsatgéarder med en uttrycklig

3 Foéreslagen lydelse av 9 kap. 1 § lagen om samhallsinriktade smittskyddsatgarder.



lagregel som ger fastighetsagare ratt till ersattning vid radighetsinskrankning, det vill saga atgard
fran det allménna som hindrar pagadende anvandning av mark eller byggnad. En sddan lagregel
bor dven ange att beslut om ersattning far dverklagas.

| detta sammanhang kan det konstateras att regeringen nyligen tillsatt en parlamentarisk
utredning med uppdrag att tydliggora skyddet mot radighetsinskrankningar i mark och
byggnader.* Fastighetsagarna valkomnar detta initiativ och ser det som angeléget att en
pandemilagstiftning ligger i linje med regeringens ambitioner att starka grundlagsskyddet for
fast egendom.

Sdrskilt om hyresrabattstodet

Aven om det inte har ingétt i utredningens uppdrag att utvardera de olika stédformerna under
covid-19-pandemin vill Fastighetsagarna anda, av de skal som angivits ovan, understryka vikten
av att inte aterinfora ett hyresrabattstod for den handelse samhallet drabbas av en pandemi.
Det ar battre med stodkonstruktioner dar féretag som behdver ekonomiskt stéd sjalva ansdker
om sadant statligt stod.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Marie Ohrstrém

Verkstallande direktor Chefsjurist

4Se Grundlagsskyddet for ratten till ersittning vid rddighetsinskrinkningar - Regeringen.se



https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/kommittedirektiv/2025/07/dir.-202570
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