SOU 2026:24 Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av experten Jacob Lundberg
Sammanfattning

Jag delar inte utredningens uppfattning att dagens krav pd avdrags-
ritt for att £ hyra ut med moms bor behéllas. Dagens system leder
till att m&nga hyresvirdar kriver att deras hyresgister har avdrags-
ritt, nigot som bdde intresseorganisationer och de svar jag fitt frén
uthyrare vittnar om. For hyresvirdarna medfor dagens system admi-
nistrativa kostnader, skatterisker och snedvridning till f6rman for
produktion i egen regi.

Kravet pd avdragsritt bor dirfor tas bort. En sddan reform skulle
skapa en mer vilfungerande fastighetsmarknad och ge féreningar,
trossamfund, friskolor, privata virdcentraler, privatpersoner och
icke momsregistrerade foretag storre mojligheter att hyra lokaler.
Skatteintikterna bedéms ¢ka, vilket skapar utrymme att kompensera
berorda sektorer genom riktade statsbidrag eller momsersittnings-
systemet.

Inledning

Jag har haft formanen att medverka som expert i denna utredning

1 min roll som forskare i nationalekonomi med inriktning mot be-
skattning. Vad giller 6verltelse av fastighet delar jag utredningens
bedémning att en méjlighet till frivillig beskattning bor inféras. Detta
yttrande beror dirfor frigan om utvidgad frivillig skattskyldighet vid
uthyrning av fastighet, dir jag till skillnad frin utredningen anser
att en sddan reform bor genomforas.

En vil utformad mervirdesskatt (moms) ir av central betydelse
for samhillsekonomin, eftersom momsen ir en av de viktigaste skat-
terna intiktsmissigt och pdverkar en stor del av alla transaktioner i
Sverige. Momsens syfte ir att utgdra en skatt pa slutlig konsumtion.
Det uppnds om alla transaktioner ir skattepliktiga och om alla utom
slutkonsumenterna far dra av ingiende moms. Problem och snedvrid-
ningar kopplade till momsen kan ofta hirledas till att vissa transak-
tioner inte ir skattepliktiga, s att momsen blir en kostnad. Standard-
ridet frdn experter ir dirfor att ha s8 f8 undantag frin skatteplikt
som mojligt och dirmed en bred skattebas. Det giller internationella
organisationer som OECD (2022, sid. 40), Internationella valuta-
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fonden (Ebrill m.fl., 2001) och Virldsbanken (Junquera-Varela &
Lucas-Mas, 2024), samt den nationalekonomiska litteraturen (Mirrlees
m.fl,, 2011, kap. 7) och den juridiska litteraturen (de la Feria, 2013).

Svirigheterna som uppstar for icke momspliktiga verksamheter
pa den svenska fastighetsmarknaden ir ett tydligt exempel pd nega-
tiva konsekvenser av undantag frin moms. I dag finns en mojlighet
att frivilligt hyra ut med moms s linge hyresgisten har avdragsritt,
en mojlighet som de flesta hyresvirdar utnyttjar. Utredningen konsta-
terar att utvidgad frivillig skattskyldighet vid uthyrning skulle skapa
en bittre fungerande samhillsekonomi. Det konstaterandet har gott
stdd 1 ekonomisk teori och 1 den internationella litteraturen.

Utredningen landar ind3 i att den frivilliga skattskyldigheten inte
bér utvidgas till hyresgister utan avdragsritt. Men resonemanget
bakom denna slutsats ir svagt och visentliga aspekter har utretts
allefor ytligt eller inte alls. Dirfor blir ocksd utredningens slutsats
felaktig.

Utredningen menar att en frivillig skattskyldighet i praktiken skulle
tillimpas av de allra flesta hyresvirdar och dirfor riskerar att leda till
stora kostnadshéjningar fér hyresgisterna, som antas ha svag férhand-
lingsposition. Pistiendet har dock svag férankring i ekonomisk teori.
En standardmodell ver férhandlingar mellan tv3 parter (Nash, 1950)
siger tvirtom att den starkare parten kommer att bira en storre del
av skattebérdan. Intuitionen ir att en stark part redan innan kommer
att ha hojt hyran s mycket det gdr, och utrymmet {6r ytterligare hoj-
ningar ir dirfér litet.

Problem med dagens ordning

Utredningen berér flera problem med dagens krav pa avdragsritt.
Hyresvirdarnas administrationskostnader beriknas vara stora, cirka
400-500 miljoner kronor per dr. Dagens system innebir dkat finan-
sieringsbehov vid investeringar eftersom momsen pd investerings-
utgiften inte kan dras av. Systemet skapar ocks3 skatterisker f6r hyres-
virdarna som de tar ut kompensation fér 1 hyran.

Det finns ett antal ytterligare problem som utredningen inte har
berort, eller inte berort tillrickligt. Jag diskuterar dessa nedan.

Forlust av skatteintikter for staten. Enligt utredningens bedém-
ning, liksom tidigare bedémningar, skulle en utvidgad frivillig skatt-
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skyldighet skapa en positiv offentligfinansiell effekt. Dagens system
innebir alltsd ett bortfall av skatteintikter. Det dr en brist att utred-
ningen inte har siffersatt detta bortfall. Denna aspekt hinger ocksd
thop med frdgan om kompensation till berérda sektorer, som berérs
nedan. Frigan som bor stillas 4r: Ar skattesubventionen som dagens
system innebir det mest effektiva sittet att stédja féreningar och
andra icke momspliktiga verksamheter?

Snedvridningar for fastighetsigarna. En fastighetsigare som hyr
ut utan moms far inte heller dra av momsen pd inkép. Det uppstir
dirfér en snedvridning till f6rmén for utférande 1 egen regi. For att
dtgirda denna snedvridning finns ett system med uttagsbeskattning
av bland annat bygg- och stidtjinster i egen regi. I de fall uttagsbe-
skattning tillimpas uppstdr en avsevird administrativ borda for hyres-
virdarna. I de fall uttagsbeskattning inte tillimpas, exempelvis fér
ekonomi- och férvaltningstjinster, kvarstdr snedvridningen till f6r-
mén f6r egen regi. Det innebir en samhillsekonomisk férlust efter-
som vissa hyresvirdar av rena skatteskil kommer att avstd att kopa
in externa tjinster trots att en extern leverantor hade varit mer effektiv.
Om hyresvirden fir mojlighet att hyra ut med moms sker ingen ut-
tagsbeskattning och inget av dessa problem uppstir.

Svérighet att {3 tag i lokaler. Det storsta problemet med dagens
system ir att icke momspliktiga verksamheter stings ute frin en stor
del av fastighetsmarknaden. Det giller exempelvis féreningar, tros-
samfund, friskolor och privata virdcentraler. Utredningens enkiit till
ideella foreningar visar att var fjirde f6rening med behov av lokal inte
har tillgdng till en indamé&lsenlig lokal, vilket motsvarar 22 000 f&r-
eningar. Aven om f3 féreningar har sidan expertkunskap om skatte-
systemet att de pekar ut momsen som orsak ir det sannolikt att moms-
reglerna ir en bidragande faktor. Privatpersoner kan ocks3 ha problem
att hyra en lokal f6r exempelvis hobbyindamal.

Foretag som ligger under omsittningsgrinsen fé6r moms och viljer
att inte momsregistrera sig for att slippa kostnaden f6r momshanter-
ing blir likasd begrinsade i vilka lokaler de har méjlighet att hyra.
Utredningen konstaterar att nirmare 600 000 féretag i Sverige — fler
in fyra av tio foretag — inte omfattas av moms av olika skil. Omsitt-
ningsgrinsen har nyligen hojts med syftet att minska féretagens admi-
nistrativa bérda. Om sm4 foretag indd miste momsregistrera sig fér
att 13 tag i lokaler motverkas syftet med férindringen.
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For att undersoka hur vanligt det r att aktorer utan avdragsrict

stings ute skickade jag e-post till annonsérerna bakom de 25 senaste
annonserna pd Objektvision, enligt egen utsago Sveriges storsta sajt
for lokalannonser. Jag skrev ”Hej [namn]! Jag s8g den hir annonsen
pa Objektvision. Jag undrar om det 4dr mojligt att hyra lokalen utan
moms, eller mdste man vara momspliktig f6r att kunna hyra?”

3 svarade att det gdr bra att hyra lokalen utan moms:

”Man kan hyra en momsad lokal som omomsad men det blir dy-
rare. Fastighetsigaren fir ta stillning till hur de vill hantera det.”

”Det ir absolut mojligt att hyra lokalen dven fast man inte ir moms-
Jug %

pliktig. Dock tar vi en momskompensation som ett tilligg p&

hyran.”

*Det gr bra att hyra privat, kan kolla med min revisor for siker-

hets skull.”

svarade att det férmodligen gir att hyra utan moms:

”Helst hade vi girna sett en hyresgist med moms, men vi stinger
inga dorrar for det. Vad ir det f6r verksamhet du tinkt ha i lokalen?
Man behéver ta en kompensation f6r den kostnaden som det blir
att hyra ut till verksamhet som inte ir momspliktig.”

”Den gir kanske att hyra utan moms dock si blir det en annan
hyra di (+25 %). Beror dven lite pd vad for verksamhet som ni
tinkt 1 lokalen!”

”Jag tror att det kan fungera med en momsfri verksamhet om
hyresgisten betalar en viss momskompensation, men jag dubbel-
kollar detta for sikerhets skull.”

9 svarade att det inte gir eller att det blir svért:

”Nej tyvirr inte. Fir en rejil smill om vi gor det tyvirr.”

”Lokalen ir momspliktig, vilket innebir att hyresavtalet méste
tecknas med moms. For att kunna hyra lokalen behéver hyres-
gisten dirfor vara momsregistrerad.”

”Vi féredrar att hyra ut till momsregistrerad verksamhet i forsta

hand.”
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”M3ste vara med moms i denna fastighet.”

”Lokalen hyrs ut med ett forstahandskontrake direkt frin fastig-
hetsigaren. Fastigheten ir frivilligt momsregistrerad for lokalut-
hyrning, vilket innebir att hyresgisten behéver vara momspliktig
for att kunna hyra lokalen utan problem. Om hyresgisten inte
ir momspliktig blir momsen 1 regel en kostnad, och 1 minga fall
kan det dven innebira att uthyrning inte ir mojlig.”

”Blir svart att bedriva icke momspliktig verksamhet i fastigheten
d& den ir helt nybyggd och investeringsmomsen blir vildigt hog.
Ett tilligg for momskompensation skulle bli allt for hogt. Vad ir
det for verksamhet och vad letar ni efter? Kanske har jag andra
alternativ som kan passa.”

”Det har gjorts en hel del investeringar 1 fastigheten vilket gor
att det rent ekonomiskt inte kommer funka med en omomsad
verksamhet tyvirr.”

”Det ir tyvirr inte mojligt 1 detta kontorshus.”

”Du miste tyvirr vara foretagare for att kunna hyra lokal.”

7 sa att det beror pd eller kunde inte ge besked:

*Hyresvirden ser faktiskt éver just nu om det finns méojlighet att
de kan hyra ut till en momsfri verksamhet och det héller precis pd
att kika over det s kan inte ge ett exakt besked 1 dag.”

”Det beror lite pa verksamhet, ev momstilligg/ersittning etc.”
”Vad har du fér verksamhet och behov?”
”Jag dubbelkollar detta.”

”Jag kan understka med fastighetsidgaren om vi kan hyra ut till
icke momspliktig verksamhet.”

”Det beror pi ... vad har du tinkt att ha lokalen till, och hur
stort behover du?”

”Vad ir for verksamhet som ni har tinkt bedriva 1 lokalen?”

3 svarade inte pd min forfrigan.
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Enkiten forstirker bilden som ges av aktorer inom den ideella
sektorn: En stor del av fastighetsmarknaden ir stingd for icke moms-
pliktiga verksamheter.

For andra kan konsekvensen bli att man fir en mindre limplig lokal.
Man kan ocks3 tvingas hyra en dyrare lokal eftersom det tillgingliga
utbudet blir mindre. Hyran kan ocks3 bli hégre eftersom hyresvirden
fir en starkare férhandlingsposition nir alternativen ir firre.

Kompensation och 6vergangsregler

Utredningen konstaterar att en reform som breddar skattebasen till
att innefatta uthyrning till icke momspliktiga verksamheter skulle
skapa en samhillsekonomisk vinst. De aktorer som édr vinnare, inklu-
sive statskassan, vinner allts mer 4n férlorande aktorer férlorar. Vins-
ten uppstdr i form av en mer vilfungerande fastighetsmarknad dir
organisationer far storre mojligheter att hitta passande lokaler, samt
i form av minskade administrationskostnader fér fastighetsbolag och
Skatteverket.

For att {4 acceptans f6r reformer som gynnar samhillet som hel-
het kan det vara nédvindigt att inféra 6vergdngsregler eller kompen-
sera aktdrer som kan {4 en viss hyreshéjning. Utredningen har under-
sokt dessa mojligheter hogst 6versiktligt och avfirdar dem alltfoér
litevindigt. Exempelvis kunde utredningen ha tittat pd l6sningar dir
frivillig skattskyldighet endast giller om bide hyresgist och hyresvird
ir overens om det, alternativt endast for nya avtal.

Minga organisationer utan avdragsritt tar emot offentlig finansi-
ering i nigon form. Det finns dirmed goda mojligheter att kompen-
sera berérda sektorer. Exempelvis vore det naturligt att héja moms-
ersittningen for privata vilfirdsforetag, eftersom denna dr beriknad
som en schablon utifrdn genomsnittliga momskostnader. Ménga fér-
eningar tar emot bidrag frdn kommunerna, s3 héjda statsbidrag till
kommunerna ir en mojlig vig.

Det finns ocksd goda méjligheter att kompensera via statsbud-
geten, i synnerhet utgiftsomrdde 17, ”Kultur, medier, trossamfund
och fritid”, som bland annat innefattar féljande anslag:

e 1:2 Bidrag till allmin kulturverksamhet m.m.

o 1:5 Stod till icke-statliga kulturlokaler
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1:6 Bidrag till regional kulturverksamhet

e 2:3 Bidrag till vissa teater-, dans- och musikindama3l
e 8:1Stdd till trossamfund

e 12:1 Stod till idrotten

e 12:2 Bidrag till allminna samlingslokaler

o 12:3 Stod till friluftsorganisationer

e 12:5 Insatser for den ideella sektorn

o 12:6 Stod till plats for idrott

e 13:1 Statsbidrag till studieférbund.

Notera att flera av anslagen gér specifikt till lokalindamal.
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