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Fastighetsdgarnas smdbolagsrdd dr federationen  Fastighetsdgarnas nationella medlemsrad  for
smdféretagarfragor. Av Fastighetsdgarnas cirka 15 000 medlemmar ér omkring 90 procent smdféretagare med
upp till fem fastigheter i sina verksamheter. Smabolagsrdadet dr sammansatt av ett antal fastighetsdgare fran
hela landet, med olika bestdnd, storlek och inriktning paG sina verksamheter men dér den gemensamma ndémnaren
dr att samtliga kdnnetecknas av smdféretagarkaraktdr. Mdlet med rdadets sammansdttning dr att spegla ett
tvdrsnitt av majoriteten av Sveriges privata fastighetsdgare. Rddet utser foretréidare i referensgrupper inom
Fastighetsdgarna, deltar i federationens arbete inom bl a ndringspolitiska fragor, utvecklingsfragor,
lokalmarknadsfragor och branschnormeringsfragor samt representerar Fastighetsdgarna i externa grupper och
projekt hos andra ndringslivsorganisationer, myndigheter m fl.

Fastighetsdgarnas smabolagsrad har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerat
betdnkande. Smabolagsradet ansluter sig till Fastighetsdgarnas remissvar och ldmnar darutover
foljande yttrande.

Yttrande

Fastighetsdgarnas smabolagsrad avstyrker forslaget om obligatorisk omradessamverkan och avgift for
omradessamverkan.

Fastighetsdgarnas smabolagsrad anser det vara en allvarlig brist att utredningen inte djupare
analyserat hur lagforslaget paverkar foretag av olika storlek. Inte minst i ljuset av att hur
fastighetsbranschen ser ut i Sverige. Mindre foretag har ofta ett mer begransat ekonomiskt utrymme,
farre anstallda och mindre resurser an stora foretag. Sarbarheten for forandringar ar storre for sma
foretag och de resurser som kravs for att folja lagstiftningen kan darfor vara svarare att fa fram for
sma foretag.

Fastighetsagarnas smabolagsrad menar att utredningens forslag verkar ha utformats med de storsta
fastighetsbolagen i atanke vilket inte speglar verkliga férhallanden avseende fastighetsdgandet i
Sverige. Fastighetsbranschen i Sverige utgors till stérsta delen av mindre, ofta familjedgda och
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familjedrivna foretag med ett litet fastighetsbestand. Omkring 90 procent av Fastighetsagarnas 15 000
medlemmar ar smaforetagare med upp till fem fastigheter.

Det smaskaliga fastighetsdgandet ar starkt férknippat med en positiv kraft for den bebyggda platsen
och omradet. Verksamheterna praglas som regel av narhet till kunder, god lokalkdnnedom, kontinuitet
och hog nérvaro. Samtidigt innebdr situationen som smaféretagare mer begransade ekonomiska och
personella resurser. Verksamheterna saknar ofta anstallda specialister och istdllet ar det inte sallan vi
enskilda dgare som hanterar de flesta fragor, allt fran tekniska l6sningar till ekonomi och juridiska
fragor. Detta innebédr att nya och fordndrade regler kan triffa oss pa annat sitt vilket ocksa ar
anledningen till att det vid regelgivning ska tas sarskild hansyn till konsekvenser fér sma foretag i
forhallande till storre foretag.

Fastighetsdgarnas smabolagsrad dr djupt oroade dver risken att sma aktoérer utnyttjas av savil stora
fastighetsagare som kommuner om forslagen blir verklighet.

Inom smabolagsradet finns bade egen erfarenhet av och kinnedom om platssamverkansprojekt dar
stora fastighetsdgare genom sin dominerande stéllning pa platsen har kunnat styra bade hur stora
resurser som 6vriga mindre projektmedlemmar skall bidra med och pa vilka atgarder som resurserna
skall laggas. Om utredningens forslag skulle bli verklighet sa riskerar de att snedvrida konkurrensen
pa marknaden, hdmma investeringsviljan, mojliggora kartellbildning och i férlangningen oka risken
for en oligopolmarknad i svensk fastighetsbransch.

Det kan inte heller uteslutas att obligatorisk platssamverkan riskerar att pa kommunal niva utnyttjas
for politiska eller andra syften. Sveriges sma fastighetsdgare hyser en oro for att kommuner kan frestas
att antingen sjalva eller genom sina allmannyttor (i egenskap av dominerande aktor pa lokal marknad)
tvinga privata aktorer att finansiera atgarder och aktiviteter som egentligen skall ombesérjas inom
ramarna fér kommunens egen verksamhet och uppdrag. | praktiken riskerar obligatorisk avgift for
platssamverkan att bli en kommunal punktskatt pa aven kommun (pa mer eller mindre godtyckliga
grunder) utvalda enskilda privata aktérer.

Att uppratthalla ordning och sikerstilla allmanhetens kansla av trygghet ar ett av det offentligas
huvuduppdrag, kanske rent av det framsta uppdraget. Det ar ett komplext arbete som fordrar de olika
specialistkompetenser, resurser och maktmedel som finns samlade hos statliga, regionala och
kommunala myndigheter. Privata fastighetsigare saknar savil kompetens som resurser for att ata
sig ett sadant uppdrag och det ligger inte heller i enskilt utpekade privata naringsidkares roll att inneha
det uppdraget. | en fungerande demokrati och rattsstat maste ratt ansvar ligga hos ratt aktor.

Avseende frivillig platssamverkan som metod for trygghetsskapande arbete sa ar Fastighetsagarnas
smabolagsrad mycket positiva. Tvang och risk for att bygga in kommunalt godtycke och
konkurrenssnedvridning skapar dock langt stérre problem &n det l6ser.

Smabolagsradet har haft formanen att beséka BID Sofielund i Malmo och dar samtalat med ledande
BID-funktionarer, polis och fastighetsagare. BID Sofielund framhalls ofta som ett av landets framsta
exempel pa platssamverkan. Vad som karaktariserar BID Sofielund och som ocksa lyfts fram av de
personer som radet traffat ar dock att arbetet i Sofielund kdnnetecknats av en tét dialog mellan alla
olika aktorer i omradet (fastighetsagare, andra lokala naringsidkare, villaféreningar, religiosa samfund
och inte minst kommun och polis). BID Sofielund &r ett enstaka projekt dar Malmo stad punktmarkerat
och fokuserat stora resurser pa ett specifikt omrade f6r att vanda utvecklingen just déar. Denna typ av
arbete kraver stora finansiella och personella insatser fran kommun och myndigheter for att kunna
bara frukt. Det kraver fokus, uthallighet, tydliga avgransningar och genuint frivilligt engagemang fran
deltagarna. En risk med tvingande samverkan ar att kommuners engagemang forandras fran att kanna
eget genuint ansvar och uppdrag att faktiskt forandra och forbattra till att istadllet vingklippas till en
aktor med uppgift att utse enskilda syndabockar.
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Utredningen har framfort att fastighetsagare i allmanhet stéller sig positiva till forslagen och ser
kostnaderna som en investering i den egna verksamheten. Smabolagsradet vander sig starkt emot
denna bild som vi snarare menar troligen representerar uppfattningen hos en del stora fastighetsbolag,
kommunala bostadsbolag eller sddana kortsiktiga aktorer vars affarsmodell ar att férvarva bestand
(som p g a problem med bl a otrygghet) har laga fastighetsvarden, genom punktinsatser driva upp
vardena och darefter avyttra fastigheterna. For sddana aktorer ar det naturligtvis positivt att fa sin
affar delfinansierad genom en tvangsavgift som belastar lokala konkurrenter. Det har vidare namnts
att fastighetsagarna skulle gynnas av utredningsfoérslagen genom hojda fastighetsvarden som resultat
av att de dtgirder som beslutas genom omradessamverkan blir hyreshéjande. Aven detta ar direkt
felaktigt. Det svenska hyressattningssystemet innebar att de allra flesta atgérder som kan komma att
utforas som resultat av utredningens forslag ar inte hyreshdjande och dven om det skulle ga att héja
hyran sa ar det langtifran alla hyresgdster som skulle klara en hojning.

Den typiska fastighetsdgaren i Sverige ar smaforetagare. Han eller hon lever nédra sina hyresgister,
har god lokalkdnnedom och ar personligen i hog grad investerad i den egna verksamheten och de
egna fastigheterna. Den typiska fastighetsdgaren ar skicklig pa sitt uppdrag att ge sina hyresgéaster en
god och trygg boendemilj6. P4 detta foljer ofta en naturlig vilja att pa olika satt frivilligt engagera sig i
utvecklingen av den plats dar man verkar och ar investerad. Utan att tvingas in i en ofrivillig
foreningsorganisation som beslutar om atgarder dar varje enskild fastighetsdgare inte kommer att ha
full radighet 6ver hur foreningens medel anvands. Medel som maste tas fran verksamheten och
hyresgdsterna genom minskade resurser for egna trygghetsatgarder, fastighetsunderhall m m.

Slutligen ser Fastighetsagarnas smabolagsrad en risk for att lagstiftaren gar kritiken mot utredningen
till moétes genom att undanta endast privatbostadsigare fran kraven. Har erbjuder smabolagsradet
lagstiftaren sin samlade erfarenhet av och kunskap om Sveriges hyresbostadsmarknad for att utforma
ett undantag som inte riskerar att sla sonder det smaskaliga fastighetsdgande som de facto utgor
majoriteten av landets hyresbostadsbestand.
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