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Yrkande

SSSB yrkar att férhandsbeskedet ska andras satillvida att utgifter for material och installation av
pentryn (fraga 1) respektive utgifter som uppstar vid ombyggnation av gemensamhetskok till
bostadslagenheter (fraga 2) ska beddmas som omedelbart avdragsgilla med stod av 19 kap. 2 §
andra stycket inkomstskattelagen (1999:1229), IL.

Omstandigheter

Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB, Stiftelsen, vi) grundades 1958 av Stockholms
studentkarers centralorganisation med syfte att minska bostadsbristen for studenter i Stockholm.
Malsattning for stiftelsen ar att erbjuda karanslutna studenter i Stockholm ett trivsamt och prisvart
boende. SSSB ager 32 fastigheter som inrymmer studentbostader belagna i Stockholm, Nacka,
Taby, Solna och Huddinge. Pa fastigheterna finns byggnader med narmare 8 100 studentbostader.
Ungefar halften av bestandet utgdrs av studentrum med gemensamt kok, resterande del utgors av
studentettor samt studentlagenheter.

For att méta kraven fran sina hyresgaster utvecklar, underhaller och renoverar SSSB l6pande sitt
fastighetsbestand. Jerum-projektet avser en till- och ombyggnation av byggnaderna pa fastigheten
Vabeln 3, Stockholm. Tillbyggnationen av byggnaderna omfattas inte av ansdkan om
forhandsbesked. Projektet ar for narvarande i ett planeringsstadium. P& fastigheten finns tre
bostadsbyggnader som forbinds med varandra i kallar- och markplan. Bostadsbyggnaderna bestar
av en blandning av enkelrum i korridor med egen WC och gemensamhetskdk samt lagenheter med
1-3 rum med egna kok.

Infor kommande ombyggnationer har fragan uppstatt huruvida vissa ombyggnadsatgarder omfattas
av det sa kallade utvidgade reparationsbegreppet (URB). Det finns tva alternativa handlingsplaner
avseende de befintliga bostadslagenheterna. Enligt det forsta alternativet ska pentryn med
kombinerad kyl och frys, tva spisplattor, skap samt diskho att monteras i samtliga enkelrum i
korridor. Den befintliga planldsningen ska behallas med undantag for att befintliga
gemensamhetskdk pa varje vaningsplan byggs om till bostadslagenheter med pentry. El och VA till
pentryn ska enligt alternativ ett dras fram fran befintliga stamlagen. Eventuellt kan befintlig
ventilation behdva kompletteras. Vidare kan eventuellt bostadslagenheternas vaggar och tak att
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behovas malas om. Inga forandringar behover goras av byggnadernas barande delar. Befintliga WC i
enkelrummen omfattas inte av ombyggnationsalternativet. Enligt det andra alternativet ska mindre
reparationsarbeten ske i form av ommalning, renovering av golvmattor, socklar och dérrar samt
utbyte av belysning i gemensamma utrymmen.

Gallande ratt

Bestammelsen om det utvidgade reparationsbegreppet (URB) aterfinns i 19 kap. 2 § andra stycket. IL
och har féljande ordalydelse:

“Utgifter for sadana andringsarbeten pa en byggnad som kan anses normala i den skattskyldiges
naringsverksamhet behandlas som utgifter for reparation och underhall. Hit réknas inte atgarder
som innebdr en vasentlig forandring av byggnaden.”

Bestammelsen infordes i sin ursprungliga form 1969. Den omfattade da endast fastigheter som
anvandes i rorelse. | samband med 1990 ars skattereform utvidgades bestammelsen till att bli
generellt tilldmplig i inkomstslaget naringsverksamhet. Detta innebar att URB blev tillampligt for alla
slag av naringsfastigheter, aven bostader. Sedan regleringen instiftades 1969 fram till inférandet av
IL inneholl bestammelsen exempel pa andringsarbeten som omfattades av regeln. Ett sadant
exempel var upptagande av nya fonster- och dérréppningar samt flyttning av innervaggar och
inredning i samband med omdisponering av lokaler (23 § 3 p. kommunalskattelagen (1928:370)
(KL).

| férarbetena till 1969ars lagstiftning framgar bakgrunden till inférandet:

For att pa detta omrade anpassa de skatterattsliga reglerna efter vad som fran foretagsekonomisk synpunkt kan
anses riktigt foreslar utredningen, att med reparation och underhall i vedertagen

bemarkelse skall jamstallas sadana dndringsarbeten, som normalt kan forvantas bli vidtagna nagon eller nagra
ganger under en byggnads anvandningstid. Harmed avses dock endast atgarder vidtagna inom ramen for
byggnadens avsedda huvudsakliga anvandningsomrade, dvs. for dess fortsatta begagnande for affars, kontors-,
verkstads-, lagrings- eller liknande dndamal och inte atgarder av sadan omfattning att byggnadens karaktar pa
ett mera vasentligt satt forandras. Som exempel pa avdragsgilla andringsarbeten anges i den av utredningen
féreslagna forfattningstexten upptagande av nya fonster och dorréppningar samt flyttning av innervaggar och
inredning i samband med omdisponering av lokaler. Som exempel pa icke avdragsgilla arbeten anges det fallet
att en verkstadsbyggnad ombyggs for att i stallet anvandas for affars-, kontors- eller lagrings eller liknande
dndamal och inte atgdrder av sadan omfattning att byggnadens karaktar pa ett mera vasentligt satt forandras.
(prop. 1969:100 s 53 f).

Nar IL infordes kortades bestammelsen ner. Nagon utvidgning av bestammelsens
tilldmpningsomrade var daremot inte avsedd (prop. 1999/2000:2 Del 2 s. 248). | férarbetena (prop.
1999/2000:100 s. 206) konstaterades att nagon klar rattspraxis annu inte utvecklats avseende
bostader men att utgifter fér andrad rumsindelning i bostadslagenheter i den praktiska
rattstillampningen brukar anses vara omedelbart avdragsgilla sa lange anvandningen till bostad
bestar. Vid inforandet av IL utvecklade lagstiftaren aven innebérden av vasentlig férandring:

Nagra remissinstanser foreslar att aven vasentliga forandringar i en byggnads anvandningssatt skall anses
normala och saledes omfattas av det utvidgade reparationsbegreppet. | annat fall foreslas att det i lagtexten
klart anges vilka atgarder som innebér en vasentlig forandring av byggnaden eller dess anvandningssatt. En
férandring av det utvidgade reparationsbegreppet till att omfatta mer genomgripande andringar av
byggnadens anvandningssatt, sasom ndr bostadslagenheter byggs om till affdrs- och kontorslokaler gar klart
utover vad som asyftas med lagstiftningen. Detsamma galler ingrepp i barande konstruktioner eller den nya
stommen for vatten och avlopp i annan bemadrkelse an utbyte av befintliga stammar. Enligt regeringens
uppfattning foreligger inte tillrdckliga skal for en sa genomgripande forandring. Det ar knappast heller mdjligt
att utforma lagtexten pa ett saddant satt att det exakt gar att utlasa vilka arbeten som i varje givet fall kan komma
att omfattas av regeln. Avgransningen av reparation och ombyggnad ar till sin karaktar beroende av
bedémningar i det enskilda fallet. Regeringen ar darfor inte beredd att foresla nagon andring av gallande ratt i
dessa hanseenden utan hanvisar till den praxis som vuxit fram genom aren. (prop. 1999/2000:100 s 205 f)

Den nuvarande lydelsen av URB beslutades ar 2000. Lagtexten andrades da sa att det framgar att
beddmningen ska goras utifran vad som kan anses normalt i den skattskyldiges naringsverksamhet.
Motiven till andringen var att beddmningen ska gdras utifran antingen fastighetsagarens eller
hyresgastens verksamhet, beroende pa vem av dem som bekostar andringsarbetena (prop.
1999/00:100 s. 205).
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Rattslig bedémning

Av lagtext framgar att beddmningen av tillampligheten av URB ska gdras ut ifran tva rekvisit. Det vill
saga om de aktuella andringsarbetena ar normala i den skattskyldiges naringsverksamhet och om
de inte innebar en vasentlig férandring av byggnaden. Av férarbetsuttalandena kan utlasas att det
ska vara fraga om arbeten som forvantas vidtas nagon eller nagra ganger under byggnadens
anvandningstid. Beddmningen huruvida det foreligger en vasentlig forandring ska goras utifran om
arbetena ar av sadan omfattning att byggnadens karaktar pa ett mer vasentligt satt forandras genom
t.ex. byte av anvandningsomrade och om de innebar ingrepp i barande konstruktion.

Sasom fastslogs vid inférandet av lagtexten i dess nuvarande form ska utgangspunkt tas i
verksamheten for den skattskyldige som bekostar arbetet. Av propositionen framgar att om
fastighetsagaren svarar for arbetena och dennes verksamhet bestar av uthyrning av lokaler fér
affars- och kontorsandamal bor avdrag saledes kunna fa goras for sddana andringsarbeten som
man normalt kan rakna med i naringsverksamheten (prop. 1999/00:100 s. 205). Ingenstans framgar
att bedémningen skulle vara annorlunda bara for att naringsverksamheten bestar av uthyrning av
bostader. | forarbetena till URB ar 1969 finns inte heller ndgot som tyder pa att lagstiftaren skulle
haft i syfte att undanta bostadsbyggnader fran begreppet. Att bostadsbyggnader inte omfattades far
snarare ses som ett forbiseende pga. datidens utformning av skattesystemet som senare atgardas av
lagstiftaren. Lagstiftaren ar valdig tydlig i férarbeten till den nuvarande lagtexten att syftet med
lagstiftningen ar att uppna ett effektivt utnyttjande av fastighetsbestandet (prop. 1999/2000:100 s.
199). Att syftet skulle skilja sig at féor bostadsbyggnader maste betraktas som uteslutet.

Andringsarbeten som kan anses normala i den skattskyldiges naringsverksamhet

Av avgorandet fran Skatterattsnamnden (SRN) framgar att SRN anser ett boende normalt inte kraver
nagra andringsarbeten i bostadslagenheten medan det kan skilja i stor utstrackning mellan
verksamheterna i en uthyrd affars- eller kontorslokal beroende pa hyresgast. Skatteverket har i sin
rattsliga vagledning givit uttryck for en snarlik uppfattning genom att utrycka att en bostadslagenhet
inte behdéver anpassas pa motsvarande satt som galler for affars- och kontorslokaler. Detta galler
aven om byte av hyresgaster sker (Skatteverkets stallningstagande, utvidgade reparationsbegreppet
for bostader dnr: 131 229019-17/111).

| det har avseende vill SSSB betona att lagstiftningen andrades 2000 satillvida att beddmningen ska
goras med utgangspunkt i den skattskyldiges naringsverksamhet och inte verksamheten som
bedrivs i byggnaden. En orsak till lagandringen var att lagstiftaren ansags att tillampningsomradet
for URB hade blivit alltfor begransat. Att det féreligger en skillnad i lagtolkningen har framférts bade
i doktrin (Ahl, Gustav, Har Skatteverket stéd for sin strikta tolkning av det utvidgade
reparationsbegreppet, Skattenytt 2017) och i praxis. Begreppet ndringsverksamhet ar mycket mer
omfattande an begreppet verksamhet (Rydin, Urban, Beskattning av byggnader i naringsverksamhet,
svensk skattetidning 2020).

HFD har aven givit uttryck for samma uppfattning i HFD 2012 ref. 15 féljande “Den lagdndring som
genomfordes ar 2000 innebar att fragan vad som kan anses utgéra normala andringsarbeten ska
bedémas med utgangspunkt i den skattskyldiges verksamhet oavsett vilken typ av verksamhet som
bedrivs i byggnaden. En skattskyldig vars verksamhet bestar i fastighetsforvaltning och uthyrning av
lokaler kan alltsa fa avdrag enligt det utvidgade reparationsbegreppet dven om andringsarbetena ar
foranledda av ett byte av hyresgast. Daremot avsags ingen andring vad galler vilka slags arbeten
som kan beréttiga till avdrag. Det ska alltsa alltigmt handla om mindre andringsarbeten som med
viss regelbundenhet kan forvantas uppkomma i den skattskyldiges verksamhet.” Beddmningen ska
saledes inte skilja sig at oavsett om uthyrningen sker i form av kontorslokaler eller bostader. | en
uthyrningsverksamhet ar samtliga verksamheter i byggnaderna del av samma naringsverksamhet.
SSSBs naringsverksamhet bestar i uthyrning av byggnader, dessa byggnader innehaller bade
kontorslokaler och studentbostader. Bade SRN och Skatteverket uttrycker att beddmningen skiljer
sig at beroende pa verksamheten som bedrivs i byggnaden. En sadan lagtolkning ligger i linje med
den som gjordes innan lagandringen 2000 och strider darmed mot syftet med lagandringen.
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| férarbetena till den nuvarande lagtexten (prop. 1999/2000:100 s. 206) uttrycktes att "En férandring
av det utvidgade reparationsbegreppet till att omfatta mer genomgripande andringar av
byggnadens anvandningssatt, sasom nar bostadslagenheter byggs om till affars- och kontorslokaler
gar klart utdver vad som asyftas med lagstiftningen.” | det har sammanhanget vill SSSB understryka
att formuleringen helt uppenbart tar sikt pa rekvisitet vasentlig forandring av byggnaden och ska
saledes inte sammanblandas med bedémningen kring vilka andringsarbeten som anses normala i
den skattskyldiges naringsverksamhet.

Trots att Skatteverket och SRNs lagtolkning baseras pa lagtext som inte langre ar gallande ratt vill
SSSB anda understryka att pastaendena gallande att boende normalt inte kraver nagra
andringsarbeten i bostadslagenheten ar direkt felaktiga. SSSB ar en stiftelse som ager och férvaltar
studentbostader. En central del av SSSB:s naringsverksamhet ar att utveckla dess fastighetsbestand
sa att det pa basta satt ar anpassat for dess hyresgaster. Av bostader som uppfoérts fran mitten av
1900-talet till i dag sa har stora forandringar skett avseende utformning och planldsning.
Exempelvis har den genomsnittliga ytan for kdk vid nybyggnation dkat med 70 % under perioden
1940 till 2010 (Soéderhall, Martin 2013, Fran folkhemskok till 6ppen planldsning, C-uppsats, Uppsala
universitet). Planldsningar som var radande under miljonprogramsbyggnationerna i form av
parallellkdk skiljer sig mycket at fran dagens éppna planldsningar med kombinerat kok och
vardagsrum (Berggarden, Lizette 2016, Flexibilitet i bostader, examensarbete, Orebro universitet).
Vidare ansags studenter under mitten av 1900-talet inte behdéva utdva riktig matlagning, vilket
gjorde att det vid byggandet av studentbostader under den har tiden ansags tillrackligt med ett
gemensamt kdk pa varje vaningsplan (Forsberg, Henrik. Lundberg, Mattias 2015, Utformning av ett
studentboende ur miljé- och tillganglighetssynpunkt, examensarbete, Linnéuniversitetet).

| avgorandet fran SRN synes SRN inte heller ha beaktat skillnaden som féreligger mellan vanliga
hyresbostader och studentbostader. Till skillnad fran vanliga bostader utgér studentbostader sa
kallade kategoribostader, vilka i sin natur skiljer sig at frdn vanliga bostader och kan i manga fall
jamstallas med hotell. Fér studentbostader, i likhet med manga andra kategoriboenden sasom LSS-
boenden, dldreboenden och migrationsboenden, kravs kontinuerliga anpassningar utifran de krav
pa férandringar som stalls fran dem som nyttjar byggnaderna. Till skillnad fran vanliga
hyresbostader har boende i SSSBs studentbostader inget besittningsskydd och SSSB gér l&pande
studiemedelsprovning, vilket foranleder att en stor del bostader frigors varje ar pga. att de boenden
inte uppfyller kraven. | vanliga hyresbostader ar omsattningen 10 — 15 % och storre delen av de
boende ar sadana som vistas permanent i Sverige. | SSSBs boenden uppgar hyresgastomsattningen
till ca 50 % och en stor del av de boende ar utlandska studenter som enbart ar en kortare period i
Sverige. Under radande pandemi har SSSB aven drabbats av stora vakanser i likhet med manga
hotellverksamheter.

Eftersom besittningsskydd for SSSBs hyresgaster saknas och omsattningen av hyresgaster ar hog
staller det hdga krav pa SSSB att ofta anpassa utformningen utifran de krav som hyresgasterna
staller. erbjuda ett attraktivt boende. Detta ar ocksa direkt sammanlankat med lagstiftarens syfte att
uppna ett effektivt utnyttjande av fastighetsbestandet. Ett bevis pa detta ar att det finns tydliga
samband mellan tillgangen till en attraktiv bostad och val av studieort for studenter. Av SSSBs egna
undersokningar gjorda i nartid framgar att endast ca 22 % av de boende vill bo kollektivt och enbart
en mindre andel av dessa (ca 4 %) vill bo i en traditionell studentkorridor. Majoriteten av de som vill
bo kollektivt foredrar i stallet delade lagenheter. Innebdrden av detta ar ocksa att 78 % av
studenterna vill bo lagenhet med eget kok. Av undersdkningarna har aven framgatt att av de som
onskar bo kollektivt ska bostaderna skilja sig at fran de traditionella studentkorridorerna i den man
att storre fokus ska ligga pa sociala ytor, dvs. vardagsrum som normalt sett saknas i traditionella
studentkorridorer (Studentbostadsféretagen 2019, Studentbostader i férandring, rapport framtagen
av Studentbostadsféretagen). Studier visar ocksa att ca 45 % av de boende i traditionella
studentkorridorer ar direkt missnojda med kdksutrymmena och enbart 64 % betraktar sitt boende
som ett riktigt hem (Studentbostadsféretagen/SSSB/White Arkitekter 2017, Framtidens
studentbostader, rapport framtagen av namnda organisationer).

Ett resultat av studenters forandrade preferenser gallande boenden ar att det skett stor férandring i
nybyggandet av studentbostader. Av de studentbostader som byggdes innan 1979 var 58 %
studentkorridorer. Under aren 1980 till 1999 var enbart 20 % studentkorridorer. Under 2000-talet
har denna siffror sjunkit ytterligare till att numera ar enbart 5 % av de studentbostader som byggs
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kollektivboenden. For de kollektivboenden som byggs idag har ocksa utformningen drastiskt
andrats fran de traditionella studentkorridorer som byggdes under 1900-talet till sociala
kollektivboenden (Studentbostadsforetagen 2019, Studentbostader i férandring, rapport framtagen
av Studentbostadsféretagen).

Ovan redogorelse kan relateras till SSSBs bestand som i dagslaget uppgar till ca 50 % traditionella
studentkorridorer. Samtidigt dyker det konstant upp nya aktérer som erbjuder olika alternativa
studentbostader i form av co-living och egna lagenheter. Dessa aktorer har ofta aven
konkurrensférdelar i form av besittningsskydd. SSSB anser att det ar anmarkningsvart att SRN anser
att boende normalt sett inte kraver nagra andringsarbeten och drar slutsatsen att det enbart visar pa
okunskap kring marknadslaget for studentbostader.

| ovan redogodrelse har SSSB visat att det ar klarlagt att bostadsbyggnader, och sarskilt
studentbostader, maste precis som andra kommersiella byggnader utvecklas kontinuerlig for att
mota hyresgasternas krav. SSSB har ocksa visat att byggnationen och utformningen av
bostadsbyggnader och studentbostader historiskt har utvecklats och forandrats. SSSB pastar dock
inte att bostadsbyggnader och studentbostader historiskt har byggts om i samma utstrackning som
exempelvis hotellbyggnader, kontor eller andra liknande kommersiella lokaler. Det ar riktigt att
ombyggnationer av kommersiella byggnader som hotell generellt sett ar mer frekvent
forekommande. Att motsvarande normala andringsarbeten som varit fdremal for SSSBs forfragan
skulle falla inom URB i en kontorsbyggnad far ocksa anses ligga i linje med radande rattspraxis.
Orsaken till att ombyggnationer av studentbostader inte ar lika frekvent forekommande beror dock
inte pa behovet av ombyggnationer av bostadsbyggnader eller studentbostader ar mindre.
Upphovet till att ombyggnationer av bostadsbyggnader och studentbostader ar mindre frekvent
féorekommande ar att det ar svart att uppna ldbnsamhet i ombyggnationer. Det finns tva huvudsakliga
skal till detta: det forsta skalet ar att prissattning av hyresbostader i Sverige ar reglerad och har varit
sa under lang tid. Saledes ar det inte mojligt att anpassa hyran efter de ombyggnationer som sker,
vilket i sin tur begransar moéjligheten att uppna ldnsamhet vid ombyggnationer. Det andra skalet ar
den historiskt bristande mojligheten att tillampa URB foljt av Skatteverkets nuvarande felaktiga
tilldampning och tolkning av begreppet. Mojligheten att erhalla omedelbart avdrag (i stallet for en
skattemassig avskrivning pa uppat 50 ar) ar en avgorande faktor vid valet mellan att vidta mindre
reparationsarbeten eller att genomfdra normala andringsarbeten. Genom att begransa den
mojligheten avstar SSSB och manga andra fastighetsagare fran att vidta normala andringsarbeten,
vilket i sin tur leder till ett ineffektivt utnyttjande av fastighetsbestandet och i forlangningen
tomstallda lokaler. Detta ar ett utfall som star direkt i strid med lagstiftarens syfte.

Eftersom bostadsfastighetsagare saknar mojlighet att fritt justera hyran efter att ombyggnationer
skett ar bostadsfastighetsagare redan som utgangspunkt i en samre position an andra
fastighetsagare avseende majligheten att uppna ldnsamhet vid ombyggnationsarbeten. Att straffa
bostadsfastighetsagare ytterligare genom en felaktig tillampning av URB far betraktas som direkt
kontraproduktivt i relation till lagstiftarens syfte. Skatteverket och SRN borde i stallet strava efter en
mer generos tilldampning av URB for bostadsfastighetsagare for att uppna lagstiftarens syfte i form
av att uppna ett mer effektivt utnyttjande av fastighetsbestandet. Om Skatteverket och i det har
fallet SRNs uppfattning far genomslag resulterar det i ett fortsatt ineffektivt utnyttjande av
byggnaderna eftersom SSSB da enbart kommer genomféra begransade renoveringsarbeten enligt
alternativ 2.

| avgorandet fran SRN uttrycks aven av SRN att det av praxis framgar att det ska vara fraga om
mindre andringsarbeten som med viss regelbundet kan forvantas uppkomma i den skattskyldiges
verksamhet. | detta avseende vill SSSB patala att det av férarbeten tydligt framgar att det avser
arbeten som normalt kan forvantas bli vidtagna nagon eller nagra ganger under byggnadens
anvandningstid (prop. 1969:100 s 53 f). Det framgar saledes tydligt av forarbetena att lagstiftaren
inte uppstallt ndgot krav pa regelbundet, utan att det ar tillrackligt att arbetet ska vidtas nagon gang
under byggnadens anvandningstid. SSSB vill ocksa understryka att begreppet som anvands ar
byggnadens anvandningstid, och inte exempelvis ekonomisk livslangd som ar utgangspunkt vid
berakning av skattemassiga avskrivningar. Det galler saledes en tidsperiod som kan vida dverstiga
byggnadens ekonomiska livslangd. Det finns inte heller ndgot som tyder pa att SSSB inte kommer
genomfora andringsarbeten nagon eller nagra ganger under byggnadens anvandningstid. | SSSBs
mer langsiktiga prognoser framgar mojligheten att i framtiden sld samman studentrummen till
mindre tvarumslagenheter fér mota efterfragan fran framtidens studenter. De olika
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ombyggnationsplaner som framgar av ansdkan ska som ovan redogors for aven stallas i juset av
radande co-living-trender. Med det sagt kan aven konstateras att ett pentry i en studentbostad en
ekonomisk livslangd pa maximalt 20 ar och skulle behdva bytas ut atminstone nagon gang under
resterande del av byggnadens anvandningstid.

Sammanfattningsvis menar SSSB att utgifter f&r material och installation av pentryn (fraga 1)
respektive utgifter som uppstar vid ombyggnation av gemensamhetskok till bostadslagenheter
(fraga 2) ar andringsarbeten som kan anses normala i SSSBs naringsverksamhet.

Vasentlig forandring av byggnaden

SRN anser att nyinstallation av pentry och ombyggnation av gemensamhetskok till bostadslagenhet
inte ar mindre andringsarbeten. Av forarbetsuttalandena kan utlasas att beddmningen kring
huruvida det féreligger en vasentlig férandring b.la. ska goras om arbetena ar av sddan omfattning
att byggnadens karaktar pa ett mer vasentligt satt forandras genom t.ex. byte av
anvandningsomrade och om de innebar ingrepp i barande konstruktion. Det framgar som exempel i
den ursprungliga lagtexten att upptagande av nya fonster och dorréppningar samt flyttning av
innervaggar och inredning i samband med omdisponering av lokaler omfattas av URB. | det har
sammanhanget vill SSSB patala upptagande av nya fénster och dorréppningar far betraktas som
mindre ingrepp i barande konstruktioner. | rattspraxis har tonvikten, vid beddémningen om det
foreligger en vasentlig férandring, lagts pa om arbetena varit genomgripande, om den totala
kostnaden per kvm varit hog samt i vilken utstrackning byggnaden fatt nytt anvandningsomrade
(HFD 2012 ref. 15). De aktuella arbetena enligt alternativ 1 med att montera pentry i
bostadslagenheterna och omvandla ett gemensamhetskok till en studentlagenhet skulle inte
innebara nagra ingrepp i den barande konstruktionen. El och VA till pentry skulle dras fram fran
befintliga stamlagen utan att det gors ingrepp i barande konstruktion. Arbetena skulle heller inte
vara av sadan omfattning att byggnadens karaktar férandrats genom byte av anvandningsomrade.
Vidare vill SSSB patala att det inte ar méjligt att genomféra den har typen av andringsarbeten
l6pande i enskilda lagenheter i takt med att hyresgasterna byts ut, vilket hade varit det normala
forfarandet i en kontorsbyggnad. Det beror dels pa att det inte ar praktiskt mojligt pga.
utformningen av bostaderna (exempelvis gar det inte att bygga om ett gemensamhetskok till en
studentldagenhet innan samtliga studentrum har pentryn installerade) dels att det ar svart att uppna
ekonomisk lbnsamhet genom sadana ombyggnationer. Ett forfarande i form av ombyggnationer
for varje enskilda lagenhet hade dock sannolikt féranlett en annan bedémning av Skatteverket och
SRN avseende mojligheten till URB. Skatteverket har givit uttryck for att sa kallade standardhéjande
atgarder inte omfattas av URB for bostader. Skatteverket har exemplifierat detta med att atgarder i
form av att ett badkar byts ut mot ett bubbelbadkar. | det har ssmmanhanget vill SSSB patala att
lagstiftaren, i samband med andring av lagstiftningen 2004, uttryckte att utgifter for vardehdjande
forbattringar omfattas av URB (prop. 2003/04:16 s 8). | fraga om kostnader for atgarderna enligt
alternativ 1 framgar det av SSSBs kalkyler att kostnaden for installation av pentry i studentrum
uppgar till endast ca 6 % av nyproduktionskostnaderna for uppférande av motsvarande byggnad.
Ombyggnation av ett gemensamhetskdk motsvarar ca 3 % av nyproduktionskostnaderna. Detta kan
stallas i relation till kostnaderna i HFD 2012 ref. 15, dar kostnaderna l&g i linje med
nyproduktionskostnaderna. De totala kostnaderna enligt alternativ 1 far sdledes betraktas som laga.

Sammantaget menar SSSB att utgifter for material och installation av pentryn (fraga 1) respektive
utgifter som uppstar vid ombyggnation av gemensamhetskok till bostadslagenheter (fraga 2) inte
skulle féranleda nagra ingrepp i barande konstruktioner eller att byggnaden far ett forandrat
anvandningsomrade. Vidare ar kostnaderna mycket laga i forhallande till nyproduktionskostnader.

Avslutande ord
Sammanfattningsvis ar bada rekvisiten som stalls upp for att arbetena ska omfattas av URB uppfyllda

bade vad galler andringsatgarderna som omfattas av fraga 1 och fraga 2. Atgarderna &r normala i
SSSB naringsverksamhet och de innebar inte en vasentlig forandring av fastigheten.
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