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Abstract

The purpose of this work has been to investigate properties in Skane County, Sweden,
with detailed development plans with provision that approve both industrial and
residential purposes.

The majority of the properties had a detailed plan that gained legal force between 1950
and 1987. During the period, industrial and residential purposes were a recommended
use in the planning instructions. With the introduction of new legislation in 1987 and
later in 2011, the recommendation of combining the two uses has been phased out.
Since the introduction of the newest legislation in 2011 only two detailed development
plans for the purpose have been made.

About half of the property units had allowed use according to the detailed plan that did
not correspond to the actual taxed purpose. The high number of deviating property units
can indicate that there is a need for this type of property.

One problem that has been highlighted in the work is the problems that arise with the
taxation of this type of property. In taxation, the two purposes are treated as separate
even though there may be a functional connection between them. This in turn can affect
property tax.

With the development of new smaller industries, the need for small-scale industry may
ones again increase. An effect of this is that taxation, development plans and property
laws have to be updated to reflect this in the near future.
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Sammanfattning

Syftet med detta arbete har varit att undersoka faktorer som paverkar kombinationen
av fastigheter inom detaljplanerat omrade som ar taxerade for bade bostadsandamal och
industriandamal.

Detta har gjorts genom litteraturstudier av relevanta lagar, och forordningar, en
kvantitativ undersokning av fastigheter som &r taxerade for andamalen, en intervju med
fastighetsvarderare samt en analys.

Under perioden 1949 till 1987 var industri- och bostadsandamal en rekommenderad
anvandning i plananvisningarna. 1 och med Plan- och bygglag (1987:10) (APBL)
inférande och senare Plan- och bygglagens (2010:900) (PBL) rekommendation har
fasats ut. Sedan PBL:s inférande har bara tva detaljplaner upprattats for andamalet i det
undersokta materialet.

| arbetet studerades totalt 311 fastigheter efter gallring. Majoriteten av fastigheterna
hade en detaljplan som vann laga kraft innan APBL:s inforande. Ungefar halften av
fastigheterna hade en bestdmmelse i dess detaljplan som inte stdmde Gverens med det
taxerade andamalet. Det hdga antalet planavvikande fastigheter kan tala for att det finns
ett behov av denna typ av fastigheter trots att planlaggningen gar at ett annat hall. Detta
eftersom avvikande anvéandning enligt praxis inte &r en liten avvikelse och ska darfor
inte fa bygglov vilket kan tala for ett stort morkertal av nekade bygglov.

| arbetet har tre typldsningar lyfts fram som anvands av kommuner for att planlagga
industri i kombination med bostad. Den forsta ar JB som tillater bade industri och
bostadsandamal. Den andra &r Jm som tillater smaindustri tillsammans med en tillsyns-
och bevakningsbostad. Den sista 16sningen, J+B, tillater industri och bostad inom
skilda anvandningsomraden pa fastigheten. J+B har flera fordelar jamfort mot de tva
andra losningarna da det bland annat blir lattare att uppfylla tydlighetsvillkoren i PBL.

Ett problem som belysts i arbetet &r problemen som uppkommer med taxeringen av
denna typ av fastigheter. | taxeringen behandlas de tva &ndamalen som separata enheter
trots att det ska finnas ett funktionellt samband mellan dem enligt FBL. Det gick inte
att se samband mellan taxeringsvéardena for industrienheten och smahusenheten da
dessa saknade korrelation.

En genomgang av forrattningsakter har gjorts for att se hur ersattningsutredningen vid
markintrang for kombinerade fastigheter gors. Det visade sig dock att inga sadana
utredningar hade gjorts. | stallet hade dverenskommelser om erséttningen gjorts mellan
parterna vid de tillfallen en utredning skulle kunna vara ett alternativ. Detta kan bero
pa att det finns for fa jamforelseobjekt for att fa fram ett ortsprismaterial som behdvs
vid vérderingen.

Vid en historisk tillbakablick har bostads- och smaindustriandamalet varit ett mer
vanligt inslag i stadsrummet an det ar idag. P& grund av bland annat industrins och
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smahusens utveckling har forfattningar anpassats for denna utveckling vilket varit pa
den smaskaliga industrins bekostnad. Idag ser vi att utvecklingen ater igen gar mot
mindre industrier pa den medelstora industrins bekostnad pa grund av de mojligheter
som digitaliseringen ger, bland annat i form av kompakta 3D-skrivare. Behovet av
kombinationen kan darfor inom en nara framtid Oka darfor maste taxering,
planldggning och fastighetsbildning spegla detta vilket de inte gor idag.
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Forkortningar

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)
APBL Plan- och bygglag (1987:10)

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
MMD Mark- och miljédomstolen

Prop. Proposition
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1 Inledning

1.1 Bakgrund och problemformulering

| detta examensarbete har fastigheter som ar taxerade for bade industriandamal och
bostadsandamal inom detaljplanelagt omrade undersokts. Amnet tillkom genom fragor
som uppstod da en fastighet skulle varderas. Fastigheten var taxerad for bada
andamalen och hade en detaljplan som tillat det kombinerade andamalet, se nedan
figur 1.

! < Yc\)\ e
: BY et BORREN gu’//f/{\\

STANJARNE g i ‘ ¢W/ \\E’\\
ARNET 3| = 7

RN

Sl ;/
|/ RO RIS M e o ginoey A
by qu b PR L, S T g 5 75
S\ e iy o o

Figur 1 Utdrag ur "Detaljplan for del av SANDBY 67:2 MM i Sédra Sandby" med omrade for industri (Jj)
och omrade for bostader for industrins behov (Jb)

Blandad bebyggelse i de svenska stdderna var fore 1940-talet ett relativt vanligt inslag.
En orsak till detta var féljderna av den industriella revolutionen och ett ramverk for
planldggning som inte var lika omfattande som under senare perioder. Industrin under
denna period karakteriserades bland annat av den sa kallade smaindustrin som var en
mindre omfattande typ av industri.*

Med tiden utvecklades planldggningen, samhallsidealen och industrierna.
Stadsplaneringen gick fran att vara oreglerat till mer omfattande. Nya ideal kravde att
industrierna skulle separeras fran 6vrig bebyggelse samtidigt som industrierna bytte
karaktar till mer storskaligt. > Bland annat blev produktionsvolymerna nio ganger storre
mellan 1920 och 1970.% Den smaskaliga smaindustrin som fortfarande fanns kvar i
staderna under 1970-talet praglades da av ogynnsamhet och aldrande lokaler.* VVad som
kannetecknar dessa industrier idag &r mer oklart.

Diskussionen ovan mynnar ut i en fragestallning om vad som kannetecknar industri
som bedrivs i anslutning till bostaden idag.

! Johansson B. & Stromquist U. (1979) Arbetsomraden med industri i svenska tatorter s.42
2 Johansson B. & Stromquist U. (1979) s.60

3 Johansson B. & Stromquist U. (1979) .33

4 Johansson B. & Stromquist U. (1979) s.101

10
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Genom aren har flera plananvisningar kommit ut och rekommendationer berérande
industri i kombination med bostad varierar stort. Manga av dessa plananvisningar ligger
fortfarande till grund for &ldre detaljplaner som fortfarande galler idag och det ar darfor
viktigt att ha en bakgrund for att kunna forsta och tolka dessa.

De relevanta lagrum som studerats i PBL ar fjarde kapitlet om detaljplaner samt nionde
kapitlet om bygglov. Detta har da gett inblick i den kommunala planeringen. Aven éldre
och nuvarande rad och plananvisningar har studerats for att ge béttre forstaelse till hur
planerare har tankt vid uppréattande av detaljplaner.

I en detaljplan ar det mojligt att kombinera dandamal inom ett omrade.® Ett problem som
kan uppsta med planer med flera planbestammelser &r att det kan vara svart att utlasa
hur omradet tillats att utvecklas vilket kan fa féljden att planen inte uppfyller
tydlighetsvillkoret i PBL 4:32 2st.

Enligt PBL 9:2 kravs det bygglov for nybyggnad, tilloyggnad, da byggnaden tas i
ansprak eller inreds for véasentligt annat andamal, byggnaden inreds med ytterligare
bostad eller lokal eller om byggnads yttre vasentligt d&ndras om byggnaden ligger inom
detaljplanelagt omrade. | PBL finns inte mojlighet for att fa bygglov for anvandning
som strider mot detaljplanen®.

FBL 3:2 1 st. sager att fastighetsbildningen ska ske for det &ndamal som detaljplanen
anger. Det betyder att till exempel mark som é&r utlagd for industriandamal inte far
bildas som fastighet for bostadsandamal.”

Diskussionen ovan mynnar i fragestallningen om hur laget idag ser ut for industri med
samhdriga bostader inom detaljplanerade omraden

Ett taxeringsvérde &r ett samlat vérde av en fastighet och ska motsvara 75 procent av
marknadsvardet av en fastighet tva ar fore det ar som taxeringen sker.® Ramarna for hur
taxeringen ska utforas beskrivs i FTL. Enligt FTL 17 kapitalet ar det Skatteverket som
ar beslutande myndighet i taxeringsarenden. Skatteverket har tagit fram atta
fastighetstyper, bland annat smahusenhet och industrienhet. Det ar utifran dessa
fastighetstyper som ett taxeringsvarde bestams.®

For smahusfastigheter finns berékningsgrunderna i FTLs attonde kapitel och for
industrifastigheter i elfte kapitlet.X®

5> Boverket (2015) PBL kunskapsbanken - en handbok om plan- och bygglagen s. 135
6 E. Sjodin mfl. (2016) Markatkomst och ersattning .52

" Lantmateriet (2022) s. 118

8 Skatteverket (u.d. a) Taxeringsvarde smahus

9 Skatteverket (u.d. a)

10 Bengtsson I. (2018) Fastighetsvardering s. 39

11
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Av FTL 4:5 framgdr att en taxeringsenhet ska bilda en fastighetstyp. Detta leder till att
om det finns flera olika fastighetstyper pa en fastighet taxeras dessa var for sig och
sammanfors darfor inte som en enhet.

De varderingsmetoder som ska anvandas skiljer sig beroende pa vilken fastighetstyp
som det handlar om. Vid bestamning av ersattning for markintrang pa
smahusfastigheter laggs stor vikt pa minskningen av marknadsvardet i samband med
arealforlusten. Vid bestamning av ersattning for markintrang pa industrifastigheter
laggs storre vikt vid hur intranget paverkar fastighetens utnyttjande.!

Beskrivningen ovan visar att taxerings- och fastighetsvardering for kombinerade
anvandningar inte ar tydlig.

De ovanstaende problemdiskussionerna vacker aven fragan éver hur den framtida
utvecklingen for kombinerade bostads- och industrifastigheter kan komma att se ut.

1.2 Syfte

Syftet med uppsatsen ar att undersoka faktorer som paverkar kombination av
fastigheter inom detaljplanerat omrade som &r taxerade for bade bostadsandamal och
industriandamal.

Arbetet ska ge mer forstaelse av kombinationen och kunna anvandas som underlag vid
tolkning av aldre planer, vid framtagande av nya planer dar kombinationen ar ett
alternativ och visa vilka fastighetsrattsliga svarigheter i lantmateriforrattningar som
kombinationen innebar.

Fragestallningar

Undersokningen syftar pa att svara pa foljande fragestallningar i relation till bostad-
och industrifastigheter:

1. Vad kénnetecknar industri som bedrivs i samband med bostader?

2. Hur vanligt ar det att kombinera smaindustri- och bostadsandamal i detaljplan?

3. Vilka problem uppstar med taxering och vérdering av fastigheter med bade
industri- och bostadsandamal?

4. Hur ser framtiden ut for kombinationsfastigheter?

1.3 Avgransningar

For att kunna hantera insamlad data har arbetet begréansats geografiskt till Skane. Da
arbetet handlar om industri och bostad har fastigheterna begransats till fastigheter som
har bade taxeringskod for smahusenhet, bebyggd (220) och en taxeringsenhet inom
fastighetstypen industri. Da arbetet syftar till att undersoka detaljplanelagda fastigheter
har fastigheter som saknar detaljplan gallrats ut.

11 Sjgdin E. mfl. (2016) 5.122, 123

12
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1.4 Metod

Arbetet ar uppdelat i fyra delar. Litteraturstudier (kapitel 2-6), en undersékningsdel
(kapitel 7), intervju (kapitel 8) och en analysdel med diskussion (kapitel 9).

Litteraturstudier

Litteraturstudierna baseras pa studier av gallande och tidigare lagstiftning som relaterar
till fastigheter med industri- och bostadsandamal inom detaljplanelagt omrade.

For att fa en battre bild 6ver hur utvecklingen av industri och smahus ser och kan
komma att se ut har litteraturstudier gjorts.

For att fa en battre forstaelse dver hur planerare har tankt nar de valt att kombinera de
tva andamalen har studier gjorts av dldre och nuvarande plananvisningar. Dessa ger
rekommendationer om hur detaljplaner ska utformas och pa sa sétt tolkas idag vilket
ger god insikt.

For att fa en battre forstaelse av hur vardering och taxering gar till gérs en genomgang
av regler och metoder. | arbetet studeras de principer som ber6r bostader och da framfor
allt smahus samt de olika typerna av metoder som anvands vid bestammelse av vardet
av olika typer av industrier. Aven praxis 6ver hur hantering av olika typer av d&ndamal
pa en fastighet studeras.

Undersdkning

Insamling och bearbetning av information beskrivs som kvantitativ.'?For att kunna
studera fastigheter som &r taxerade for bade bostads- och industriandamal begardes en
lista Gver fastigheter i Skane som var taxerade for bada dessa andamal ut fran
Lantmateriet i januari 2022. Detaljplaner har hamtats fran tjansten Fastighetssok via
Metria eller kommunernas hemsidor.

Sjalva urvalet gjordes systematiskt. Féljande kriterier har anvants:

o Fastigheter som &r taxerade som bostad och industri.

e Fastigheter vars industrienhet(er) har ett kombinerat taxeringsvarde hdgre én
1000 kronor.
Detta exkluderar da taxeringskoderna 498 - Industrienhet, évrig mark (gatu-
och parkmark), taxeringsvéarde O kr samt 499 - Industrienhet, taxeringsvarde
under 1 000 kr.

e Fastigheter dar det hogsta varderade andamalet har taxeringskod for bostad
eller industri.

e Fastigheter som anvands i huvudsyfte som industri- och bostadsandamal (som
exkluderar till exempel camping-, kolonitradgards- och skolfastigheter).

12 0Isson H. & Sorensen S. (2011) Kvalitativa och kvantitativa perspektiv s. 148

13
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Genom Fastighetssok har sedan féljande uppgifter noterats: senaste kop (pris/ datum),
taxeringsvérde, géllande detaljplan och typkoder. For vissa fastigheter har &ven
forrattningsakter undersokts. Ur detaljplan noterades laga kraftvunnet ar, beteckning
inom det omrade som fastigheten ligger i samt beteckningens beskrivning.

Intervju

Syftet med telefonintervjun med en fastighetsvérderare var att komplettera teori- och
undersokningsdelarna och pa sé satt oka kunskap om varderingar gallande fastigheter
inom detaljplanerat omrade som &ar taxerade for bade bostadsandamal och
industriandamal.

Intervjun var av kvalitativ karaktar och semistrukturerad.'® Det innebar att fragorna var
forutbestamda och de féljdes av fordjupningsfragor (se Bilaga 1). Sjélva svaren var i
form av diskussion. Vid intervjun diskuterades forekomsten av kombinationen av
industri- och bostadsandamal och de problem som uppkommer hérav. | intervjun
diskuterades bade vardering och taxering som uppkommer med kombinationen.

Varderaren valdes eftersom det var den som lyfte fram problemet fran borjan och hade
flera ars erfarenhet av vardering.

Intervjun skedde den 2022-03-31.

Metod- och kallkritik

Gallande internvaliditeten i undersdkningen ar urvalet representativt eftersom resultatet
av insamlad data och information skapar forutsattningar att besvara fragestallningarna,
som i sin tur ger ett bra underlag for slutsatser. ** Som en brist kan namnas att ett fatal
fastigheter med detaljplaner har bortsetts ifran da de inte funnits pa Fastighetssok eller
kommunens hemsida. Aven viss tolkning har gjorts av aldre planbeteckningar vilket
kan ha paverkat internvaliditeten.

Externvaliditet handlar om i vilken utstrackning ett undersokningsresultat kan
generaliseras. Undersokningen har utgatt fran ett begransat geografiskt omrade (Skane)
och representerar darfor inte hela Sverige. Fastigheterna var inte heller jamnt fordelade
mellan kommunerna. Darfor ar undersokningen inte statistiskt generaliserbar. Dédremot
kan sjalva studien beskrivas som djup med manga ingaende variabler och med god
relevans som kan ge majlighet att overfora resultat fran empirisk niva till teoretisk, sa
kallade analytisk eller synonymt teoretisk generalisering.t®

Reliabiliteten &r i undersokningen hog eftersom undersdkningen ar kvantitativ och kan
repeteras'®. Som en brist kan namnas ett problem som uppstod vid insamling av data:

13 Olsson H. & Sorensen S. (2011) s. 132, 133

14 Safsten K. & Gustavsson M. (2019) Forskningsmetodik for ingenjérer och andra
problemldsare s. 221-331

15 Safsten K. & Gustavsson M. (2019) s. 221-230

16 Safsten K. & Gustavsson M. (2019) s. 230-331

14
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Vid jamforelse mellan taxering for bostad och industri &r det vart att notera att
taxeringen skedde vid olika tillfallen, for bostadsenheten ar 2021 och for
industrienheten ar 2019. Detta kan gora att jamforelsen kan vara missvisande till viss
del eftersom da taxeringsenheterna har olika vardetidpunkter. Telefonintervjun med
bara en respondent har lagre reliabilitet.

1.5 Tidigare forskning

Tidigare forskning som gjorts som relaterar till det som presenteras i detta arbete &r en
rapport fran 1979 samt ett examensarbete fran 2019.

| Arbetsomraden med industri i svenska tatorter av Johansson B. & Stromquist U. fran
1979 studeras hur ekonomiskt hallbart det & med industri i tatorter. | arbetet jamfors
hur industri i tatorter forhaller sig till friliggande industri. | rapporten ges aven en analys
av utvecklingen av smaindustri fram till 1970-talet.

| examensarbetet Stora bostadsfastigheter pa landsbygden med kombinerade andamal
av Niklasson J. och Hagstrom Russel C. fran Hogskolan Vast har forfattarna undersokt
kombinationsfastigheter i Vastra Gétaland. Arbetet tar inte fokus pa svarigheterna med
kombinationen av industri och bostadshus utan diskuterar mestadels storre
bostadsfastigheter med lantbrukskaraktar.

1.6 Disposition

1 Inledning

| kapitlet redogdrs bakgrunden till arbetet, problemdiskussion, syfte med
fragestallningar som ska besvaras i arbetet, avgransningar, metod som anvants och
metodkritik samt en kort presentation av tidigare forskning inom omradet.

2 Definitioner: industri och smahus
| kapitlet presenteras begreppen industri och smahus och hur begreppen anvands i
arbetet.

3 Utveckling av industri och smahus i Sverige

| kapitlet redogors utvecklingen av industri och smahus fram till idag och vilka faktorer
som ligger bakom utvecklingen. | kapitlet presenteras &ven hur framtida utveckling kan
se ut.

4 Utveckling av planléggning och lagar i Sverige
| kapitlet redogdrs kortfattat &ldre och nuvarande lagstiftning som styrt planeringen i
Sverige

5 Fysik planering

I kapitlet redogdrs for de relevanta lagrummen i PBL och nuvarande planbestammelser.
Aven en redogorelse gors av hur avvikelse i detaljplan i forhallande till anvandning ska
hanteras i bygglovsprévningen.
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6 Plananvisningar smaindustri och bostad mellan 1949 och idag

| kapitlet presenteras tidigare och nuvarande plananvisningar och hur/om dessa anger
att bostadsandamal och industri ska kombineras. | Kkapitlet studeras sarskilt
bestimmelser om smaindustri med tillsyns- och bevakningsbostad (Jm) och
smaindustri i kombination med bostadsandamal (Jb, Bj).

7 Lamplighetsvillkoren i FBL
| kapitlet redogors for de relevanta lagrummen i FBL.

8 Taxering
| kapitlet presenteras hur taxering sker for smahusfastigheter och for industrifastigheter
och de relevanta lagrummen.

9 Véardering och ersattning
I kapitlet presenteras de varderingsmetoder som anvands av vérdering av
smahusfastigheter och industrifastigheter

10 Resultat
Kapitlet borjar med att beskriva Kkategoriseringen av fastigheterna efter
anvandningsbestammelse och darefter presenteras resultatet pa fordelningen:

De delar som behandlas &r detaljplaner enligt fastigheternas &andamal (7.1
Planenlighet), lokalisering av fastigheter (7.2 Kommuner), fastighets detaljplaner per
plananvisningsperiod och beteckning (7.3 Fastigheter efter dess detaljplans laga kraft
ar och bestammelser), bostadens taxeringsvarde (7.4 Taxeringsvarde), typkoder pa
fastigheter och dess forséljningar (7.5 Typkoder: Alla fastigheter och fdérsaljningar),
berékning av kopeskillingskoefficienten K/T (7.6 Berékning av K/T-tal) och
ersattningsfragor (7.7 Ersattningsutredning).

11 Intervju
| kapitlet presenteras en intervju med en fastighetsvarderare och hur respondenten ser
pa fastigheter med anvandningen industri och bostad.

12 Analys

| kapitlet besvaras de fragestallningar som stélldes i inledande kapitel (1.1 Bakgrund
och problemformulering) genom att analysera och diskutera teoretisk referensram
(kapitel 2-9) i jamforelse med undersokningsresultatet (kapitel 10-11). Inblick ges i
potentiella framtida studier.

13 Slutsatser
| kapitlet aterkopplas syftet i examensarbetet och beskrivning av slutsatserna i den
teoretiska och empiriska undersékningen.
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2 Definitioner: industri och smahus

| detta arbete har ordet industri och smahus anvants. | foljande kapitel gors en mindre
utredning av begreppen och hur de anvénds i arbetet.

2.1 Vad ar industri?

Ordet industri har flera olika betydelser beroende pa i vilken situation som begreppet
anvénds i och av vem.

Den vidaste definitionen &r den da industri anvdands som synonym till en viss
tjanstesektor. Exempel pd denna anvandning ar musikindustri, filmindustri och
turistindustri. Detta satt att anvanda industri ar lanat fran engelskan dar den engelska
motsvarigheten industry traditionellt sett haft en bredare definition &n i svenskan. Den
klassiska och mer anvénda anvandningen av begreppet ar att anvanda industri for olika
typer av verksamheter, dock skiljer sig aven omfattningen pa vilka verksamheter som
ar industri och inte beroende pa kallan.'’

I Nationalencyklopedin definieras industri som i vid bemérkelse framstallning av
produkter genom forddling av ravaror”. Detta syftar da till primart den sa kallade
tillverkningsindustrin dar varor och andra produkter produceras. Vidare gar det att
sedan dela in industrin i olika kategorier, varav en av de vanligaste ar mellan tung och
latt industri .8

Tung industri kraver typiskt satt en stor kapitalinvestering och producerar varor som
kravs i andra industrier.*® Exempel pa detta ar gruvindustri som bryter och behandlar
malm? och verkstadsindustri som bearbetar och behandlar metaller till produkter.
Latt industri bedrivs i jamforelse i mindre skala och kraver farre resurser. Exempel pa
denna typ av industri &r textilindustri och pappersindustri.??

I planeringssammanhang har ordet industri en nagot bredare definition &n den som ges
i Nationalencyklopedin. | drenden som berér PBL och FBL anvénds industri férutom
for verksamheter som producerar varor &ven for lagring och annan hantering av varor,
laboratorier och partihandel?, se kapitel 5.

En nagot bredare av definition av industri anvéands av Skatteverket, se kapitel. Forutom
de anvandningar som anges ovan innehaller dven begreppet industri till exempel
bensinstationer som i PBL och FBL och i relaterade darenden ben&mns under kategorin
Drivmedel.

17 Nationalencyklopedin. (u.a. a) Industri

18 Nationalencyklopedin (u.a. a)

19 O’Sullivan A. & Sheffrin S. (2007) Economics: Princlples in Action s. 37
20 Nationalencyklopedin (u.&. b) Gruvindustri

21 Nationalencyklopedin (u.&. ¢) Verkstadsindustri

22 O’Sullivan A. & Sheffrin S. (2007) s. 494

23 Boverket (2020a) Industri
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Det finns aven andra aspekter som skiljer definitionerna i taxering och de som aterfinns
i Nationalencyklopedin. Ett exempel pa detta ar begreppet verkstad. Verkstad
aterkommer som en taxerings kod 431 i taxeringssammanhang och anvéands for
reparationsverkstader som anvands for till exempel reparation av bilar. Detta skiljer sig
da kraftigt mot verkstadsindustri, som i taxering faller under taxeringskod 423 for
metall- och maskinindustri.

Dé undersokningsmaterialet har utgatt fran taxering har darfor i arbetet Skatteverkets
vidare definition av industri anvants da begreppet industri namns.

2.2 Vad ar ett smahus?

De tva vanligaste typerna av bostadsfastigheter &r sa kallade smahus och
flerbostadshus. Med ett smahus menas en fastighet eller del av fastighet som bestar av
ett hus med en eller tva bostader som till minst halften upptas av bostadslagenhet. Om
fastigheten i stéllet innehaller fler dn tva bostader ror det sig om ett flerbostadshus. 2

| detta arbete har endast smahus studerats och anvands synonymt med bostadshus. Det
finns flera olika typer av smahus: fristaende villor, radhus, kedjehus och parhus .

24 Skatteverket (u.d. a) Olika typer av smahus
25 Skatteverket (u.d. a)
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3 Utveckling av industri och smahus i Sverige

Sveriges lagar och regler paverkas av samhallets utveckling och tekniska framsteg som
skapar nya mojligheter. Inte minst har industrins och smahusens utveckling paverkat
planlaggningen. I detta kapitel presenteras en historisk tillbakablick av denna process
fram till idag samt hur framtiden kan komma att se ut.

3.1 Industri i Sverige

Innan den industriella revolutionen, som nadde Sverige i mitten av 1800-talet, var
Sverige till stor del ett jordbrukssamhélle. De varor som tillverkades i samhéllet skedde
genom hantverksproduktion. En stor katalysator till den industriella revolutionen var
de skiftesreformer som skedde mellan 1749 och 1827 som gjordes for att effektivisera
jordbruket. Genom effektiviseringarna behdvdes inte en lika stor arbetskraft for
jordbruket vilket frigjorde arbetare till andra yrken.?

Manga av dessa anstélldes av till exempel kladfabrikanter dar de fick uppdrag att géra
ett visst moment i produktionslinjen. Detta arbete utférdes manga ganger i deras egna
hem eller pa garden de tidigare arbetat pa i jordbruket. Att en person gick fran att gora
hela arbetet till endast ett moment i tillverkningskedjan var ett av de forsta stegen som
sarskilde industri fran hantverk. Snart utvecklades maskiner och utrustning som
symaskinen vilket gjorde det olonsamt att ha de olika stegen pa olika platser pa
landsbygden. P& grund av detta omlokaliserades verksamheterna till fabriker till
framfor allt staderna sa att alla moment var samlade pa en plats. %’

Industri som byggdes i anslutning till bostadsbebyggelse var fore 1940 ett relativt
vanligt fenomen i de svenska titorterna. Detta berodde bland annat pa att
planldggningen i stdderna inte var omfattande. Exempelvis fanns inget utrymme att
sarskilja industriomraden fran 6vrig bebyggelse innan 1931.28 Effekten av detta blev
att mycket av stadsutvecklingen skedde pa naringslivets initiativ. Industrin under denna
period var av en mindre omfattning an vad som idag karakteriserar industri.?°

Med tiden utvecklades bade stadsplanering och industrin. Stadsplaneringen gick fran
relativt oreglerad till att bli mer omfattande. Sarskilda industriomraden borjade
planlaggas i utkanterna av staderna vilka separerades fran évrig bebyggelse. Aven
industrin  bytte karaktdr och blev alltmer storskalig. Bland annat blev
produktionsvolymerna nio ganger stérre mellan 1920 och 1970. Industrin gick fran att
domineras av textil-, livsmedels- och travaruindustri till att 6verga till att domineras av
kemisk-, verkstads- och metallindustri. Utover att utbyggnaden av tatortsindustrier
avtog borjade aven efter 1940-talet en avveckling av den befintliga industrin i stdderna.
Under 1970-talet praglades den kvarvarande ”smaindustrin” av ogynnsamhet och

26 U. Eriksson-Zetterquist m.fl. (2008) Organisation och organisering s.34
27°U. Eriksson-Zetterquist m.fl. (2008) s.34

28 Johansson B. & Stromquist U. (1979) s.17

29 Johansson B. & Stromquist U. (1979) s.42
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aldrande lokaler.2°

3.2 Smahus i Sverige

Under industrialiseringen forandrades daven hur vi levde. De skiftesreformer som
skedde fram till 1800-talets mitt innebar inte bara att arbetarmonstren fordndrades utan
de mindre samhéllena och den gemenskap som funnits i dessa brots upp och det
gemensamma jordbruket forsvann och ersattes av storjordbruket. Da smabdnder inte
langre kunde forsorja sig pa jordbruk, sokte sig darfor dessa till staderna i allt storre
skala for att arbeta som industriarbetare. Dessa tog med sig de ideal av smahus som
funnits pa landsbygden.

Den tradition som fanns pa landsbygden innebar att smahusen byggdes genom
sjalvbyggeri och anvande sig av lokala resurser. Arkitekter forsokte darfor lanka det
nya industriella samhéllet med det tidigare bostadsidealen. Ur detta véxte de sa kallade
egnahemmen fram som tog stor inspiration fran landsbygden, vilket resulterade i att
smahusens egenskaper var mycket heterogena och berodde till storre del pa vilka lokala
forhallanden som fanns pa platsen. Antalet egnahem i bostadsbestandet kulminerade
under 1930-talet.*

Parallellt med egnahemmen véxte &ven en annan form av bostéder fram i form av villor
som influerades mer av engelska och tyska ideal. Efter andra vérldskriget borjade
bostadshestandet alltmer byggas genom industriellt prefabricerade hus som
modellerades efter dessa ideal och byggandet av egnahem upphdrde till stérsta del. Med
prefabricerade hus menas att en del eller hela huset fortillverkas pa en annan plats &n
var det senare var tankt att monteras. ldag ar det dessa som &r den vanligaste formen
av smahus.

En stor skillnad mellan egnahemmen och de fortillverkade husen &r att de fortillverkade
husen ar mer férenklade, likartade och styrs till en mycket stérre del av samhéllets
styrmedel. Idag byggs inte lika mycket egnahem vilket betyder att bostadsbestandet har
blivit mer homogent med en mindre variation av egenskaper jamfort med tidigare.®*

3.3 Framtiden
3.3.1 Industri

Utvecklingen hittills av industrin &r att den gar mot att bli alltmer centraliserad och
storskalig i utkanterna av samhallena.

Inom en nara framtid kan industrin komma att byta karaktar till mer smaskalig industri
pa framfor allt den medelstora industrins bekostnad. Denna utveckling skulle i sa fall

30 Johansson B. & Stromquist U. (1979) s.114
81 Lindgren H. (1985). Smahus s.18

32 Lindgren H. (1985). 5.18

33 Lindgren H. (1985). s.18

3 Lindgren H. (1985). s. 96
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till stor del bero pa den allt storre digitaliseringen av samhaéllet. I boken The forth
industrial revolution menar forfattaren att den 6kade digitaliseringen och utvecklingen
av artificiell intelligens kommer effektivisera foretagen. Detta kommer da leda till en
kostnadsminskning vilket kan komma att gora smaskaliga industrier mer I6nsamma
med storre vinstmarginaler an vad vi sett fram till idag.®

Ett satt som digitaliseringen hjalper de mindre foretagen ar att det till exempel blir
alltmer lattare att nd ut till kunder och skapa en dialog med dessa med hjalp av
internet.®

En vaxande trend &r sa kallade on-demand varor, det vill sidga att varor bestélls och
produceras till kunden efter unika specifikationer som &ndras till varje bestallning. Ett
satt att skapa dessa varor, och som ar ett exempel pa en verksamhet som haller pa att
véaxa fram och kan komma att bli en viktig del av industrikedjan inom en snar framtid,
ar foretag som baseras runt friformsframstallningar. VVarorna som produceras genom
friformsframstallning utgar fran modeller som designas med hjélp av datorprogram
som till exempel CAD. Dessa modeller skrivs sedan ut med en sa kallad 3D-skrivare.®’

Idag framstélls de flesta friformsféremalen av plast men utvecklingen gar snabbt framat
och fler material som metaller kan komma att bli vanliga material i framtiden. Metoden
anvands redan idag inom flera olika omraden for att skapa allt fran leksaker till
vindturbiner. En fordel med 3D-skrivare ar att det ar relativt latt att specialanpassade
foremalen. Till skillnad mot andra typer av industriella maskiner for att skapa féremal
kan 3D-skrivare vara sma vilket gor att de lampar sig till &ven mindre verksamheter.®

3.3.2 Sméahus

Utvecklingen av smahusbebyggelse tyder pa att vi kommer se annu mer prefabricerade
hus i framtiden. Mellan 1995 och 2016 6kade andelen av denna typ av smahus fran 62
procent av nybyggnationen till 88 procent, samtidigt minskade de platsbyggda
egnahemmen fran 38 procent till endast 12 procent.*

En anledning till den ©kade andelen prefabricerade hus &r den en ©kande
standardisering vad géller till exempel miljoaspekter. En annan anledning &r att
tekniken for att skapa de olika delarna under industrialiserade forhallanden utvecklas
snabbt. 4

3 Schwab K. (2016) The forth industrial revolution s. 162

36 Schwab K. (2016) s. 26

37 Schwab K. (2016) s. 27

38 Schwab K. (2016) s. 24

3 Afreds J. (2018) Kraftig 6kning av prefab under senaste 20-arsperioden
40 Afreds J. (2018)
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4 Utveckling av planlaggning och lagar i Sverige

Samtidigt som samhallet i Sverige har utvecklats har &ven den lagstiftning kring
planering som styr hur vi far bygga utvecklats.

Under senare halften av 1800-talet da industrialismen tog fart i Sverige framtogs 1874
ars Byggnads- och brandstadga for rikets stader. Denna lag ersatte den medeltida
byggnadsbalken som gick att aterfinna i Magnus Erikssons stadslag som gallt sedan
1300-talet.**

Genom den nya stadgan infordes bestammelser for planering och byggande i stader och
kopingar och en del i detta var inforandet av stadsplaner. Stadsplanerna skulle bildas
for utbyggnad av staden eller en stadsdel och skulle innehalla bestammelser om stadens
ordnande och bebyggelse. Detta omfattade da byggnadskvarter och utformning av
gator, torg och andra allmanna platser. Bortsett fran allmanna platser och kvartersmark
sa gick det inte att urskilja mellan olika anvandningar. Nar planen tagits fram var det
slutliga beslutet om antagande upp till Kungl. Maj:t.*2

Under det tidiga 1900-talet véxte nya idéer och tankesdtt fram &Over hur
stadsplaneringen skulle ske. Da 1874 ars stadga inte gav alla de resultat som man hade
ténkt sig och var begransad, som till exempel att markanvéndningen inte kunde styras
liksom oplanerad slumbebyggelse utanfor stadsgranserna, kompletterades stadgan med
1907 ars stadsplanelag. Lagen gav storre utrymme till kommunerna att styra
planeringen.®

En ytterligare utokning av regelverket kom med 1931 ars Stadsplanering och
byggnadsstadga som ersatte 1874 ars stadga och 1907 ars stadsplanelag. | den nya
stadgan gavs mojligheten till att skapa en stomplan, vilket var en foregangare till dagens
oversiktsplaner, som gjorde det mojligt att aven styra utvecklingen utanfér stadens
granser. Parallellt med stadsplanen infordes aven den sa kallade byggnadsplanen. |
byggnadsplanen reglerades markanvandningen for sammanhallen bebyggelse utanfor
staden. En annan aspekt som inférdes i och med stadgan var att markanvandningen
inom kvartersmark kunde delas upp, till exempel gick det nu att bilda separata omraden
for bostadsandamal och industriandamal.*

Efter andra varldskriget skedde flera samhallsférandringar och nya ideal véxte fram.
Denna forandring kréavde dven att lagarna kring samhéllsplanering uppdaterades och
1947 infordes Byggnadslag- och byggnadsstadga. | denna infordes regionplaner och
generalplaner som gav mer dversiktliga mojligheter till planering.*®

4 Berglund K. (2008). Plan for byggd miljo - Forr och nu. s.72
42 Berglund K. (2008) 5.73
43 Berglund K. (2008) s.73
4 Berglund K. (2008) 5.73
4 Berglund K. (2008) s.74
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Det var forst genom 1959 ars Byggnadsstadga som lokala byggnadsordningar
avskaffades och det kommunala planmonopolet infoérdes. 1 och med byggnadsstadgan
blev majligheterna for planering och styrning mycket mer genomgaende an tidigare.
Genom fdérandringarna gick det nu att bestdimma var och nar bebyggelse skulle komma
till. 46

1987 infordes plan- och bygglagen, eller som den idag bendmns &ldre plan och
bygglagen forkortat APBL. APBL ersatte och byggde vidare pa tidigare lagstiftning
och syftade till stor del att kommunens skulle v&ga allmanna och enskilda intressen vid
antagande av planer och lov. En viktig utgangspunkt var att langsiktiga, gemensamma
intressen skulle vaga tyngre an kortsiktiga, privata intressen och att miljéfragor skulle
fa ett storre utrymme i planeringen. Vid inforandet av APBL ersattes stadsplaner och
byggnadsplaner med detaljplaner.*’

Nuvarande plan- och bygglag, PBL, inférdes 2011 och ersatte dd APBL. Syftet med
den nya lagen var att forenkla plan- och byggprocessen samtidigt som kontrollen éver
byggandet skulle skarpas*. Vad lagen innehaller presenteras i en mer utforlig grad i
nasta kapitel.

46 Berglund K. (2008) s.74
47 Berglund K. (2008) s.74
48 Regeringens proposition 2009/10:170
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5 Fysisk planering

Reglerna for den fysiska planeringen finns i Plan- och bygglagen (2010:900), PBL.
Med fysisk planering i PBL menas planlaggning av mark- och vattenomraden. Denna
planering sker i olika plannivaer, se Figur 2, som anvands i olika situationer. Den
oversta nivan ar regionplan. Regionplanen ska ge vagledande stod fran ett regionalt
perspektiv till den kommunala planeringen i Oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestammelser °,

Oversiktsplanen omfattar hela kommunen och ska ge végledning om beslut vid
framtagning av detaljplan och omradesbestammelser om hur mark- och vattenomraden
ska utvecklas, bevaras och anvandas®. | de fall bygglov ska ges inom omrade som
ligger utanfor planlagt omrade ska Gversiktsplanen anvandas som beslutsunderlag 5. |
nasta niva finns detaljplan och omradesbestaimmelser som bada har bindande
bestammelser. Detaljplanen reglerar hur mark- och vattenomraden i ett omrade far
anvandas och anvands framst inom sammanhallen bebyggelse®. Inom omraden som
saknar detaljplan kan omradesbestammelser anvéandas for att reglera mark- och
vattenanvandningen. Omradesbestammelser &r jamfort mer detaljplaner mer
oversiktliga och ger inte nagon garanterad byggratt 3.

Bygglov kravs for bland annat nybyggnad, tillbyggnad och &ndring av andamal pa en
fastighet och till stod for detta anvands den detaljplan, omradesbestammelser eller
oversiktsplan som géller for omradet 4.

| detta arbete har syftet varit att undersoka fastigheter inom sammanhallen bebyggelse
vilket har medfort att detaljplaner och bygglov varit av central betydelse. Regler och
hantering av dessa kommer presenteras vidare i detta kapitel.

Regionplan

I l I Vigledande

Oversiktsplan

} | ! |

Detaljplan Omradesbhestammelser

l ! l Bindande

Bygglov

Figur 2 Schematisk bild dver PBL:s plannivaer. Kalla: Adolfsson K. & Boberg S.
(2015) s. 23

49 Boverket (2020b) Regional fysisk planering enligt PBL

50 Boverket (2020c) Oversiktsplanen

51 Boverket (2019a) Halsa och sikerhet — fran 6versiktsplan till bygglov
52 Boverket (2022a) Vad ar en detaljplan

53 Boverket (2019b) Omradesbestammelser

54 Boverket (2018a) Bygglov for byggnader
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5.1 Detaljplan: Lagar och Planbestammelser

| PBL 4.1 regleras hur och vad som en detaljplan ska innehdlla. Det & kommunen som
har planmonopol och det & denna som ansvarar for planlaggning vad géller mark- och
vattenomradens lamplighet for bebyggelse och byggnadsverk. 1 sammanhallen
bebyggelse kan kommunen i en detaljplan dven reglera bebyggelsemiljéns utformning,
se PBL 4:2. Minimiinnehallet om vad som en detaljplan ska innehalla beskrivs i PBL
4:5. | paragrafen sdgs det att i detaljplanen ska kommunen ange granserna fér allmanna
platser, kvartersmark och vattenomraden och dven bestdmma anvandningen och
utformningen av allmanna platser som kommunen &r huvudman for, samt bestamma
anvandningen av kvartersmark och vattenomraden.

Med allménna platser menas sadana omraden som ar avsatta for gemensamma behov
som vagar, parker och torg. Med kvartersmark menas sadana omraden som inte &r
vattenomraden eller allméan plats *°.

For att underlatta for kommunernas planlaggning har rad i form av plananvisningar
tagits fram som bland annat grundar sig pd Boverkets foreskrifter. Den senaste
foreskriften om detaljplaner utkom 2020 som Boverkets forfattningssamling, BFS
2020:5. | dessa finns bland annat rad om olika planbestammelser och hur dessa ska
anvandas. Nedan presenteras kvartersmarksandamalen industri och bostad.

Industriandamal J

Inom omraden med beteckningen J i detaljplan far industriandamal bedrivas. |
andamalet innefattas omraden for produktion, partihandel och lagring. Aven annan
jamforlig verksamhet anvénder beteckningen vilket inkluderar bland annat laboratorier,
vissa typer av tekniska anlaggningar m.m. Inom industriomraden far &ven kontor och
personalutrymmen som anvands i anslutning till industrin inrattas. Den avvikande
anvandningen ska ta upp mindre an totalt 50 procent av den totala byggnadsarean pa
fastigheten.%®

Da industribegreppet innefattar manga olika typer av industrier samt med hansyn till
storningar rekommenderas det att beteckningen preciseras i detaljplan. Preciseringen
kan da vara for vilken typ av industri som far bedrivas och i vilken utstrackning.*’

Bostadsandamal B

Inom omraden med beteckningen B i detaljplan far anvandas for bostadséandamal. Med
bostadsandamal menas att boendet ska vara av varaktig karaktar och vara fastighetens
huvudsyfte. Det gar inte i detaljplan bestamma vilken upplatelseform eller boendeform
som bostaden ska ha. Det gar inte heller att bestimma om boendet ska vara fritidsbostad

%5 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) Detaljplanehandboken s.133
%6 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s.152
57 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s.152
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eller helarsbostad. Det gar att skilja ut vilket slag av bostader som far iordningstallas
som exempelvis bostader for studenter, pensionéarer etc. 5

Exempel pa vad som inte ingar i bostadsbeteckningen &r de boende som har ett annat
huvudsyfte an bostadsandamal som fangelse, sjukhus och militar forlaggning.
Verksamheter for tillfallig 6vernattning som vandrarhem och hotell ingdr inte heller i
begreppet.*®

Vidare ingar bostadskomplement som tvattstuga, forrad, garage, friggebod och
attefallshus i bostadsandamalet.®®

I de fall social eller kommersiell service planeras att bedrivas inom bostadsomradet ska
detta andamal uttryckligen beskrivas i detaljplanen antingen som ett fristéende omrade
eller kombineras med bostadsandamal i detaljplan, se nedan om Kombinera andamal i
detaljplan.®!

Egenskapsbestammelser

Det & mojligt att enligt PBL 4:12 att reglera om storningar i detaljplanen genom
egenskapsbestammelser. | BFS 2020:5 7:18 beskrivs vilka skyddsatgarder som planen
kan krava i hansyn till storningar. Dessa inkluderar bland annat regleringar om
skyddsatgarder som beror buller, vibration, markféroreningar och hogsta tillatna
vérden.

I de O&vriga paragraferna i BFS 2020:5 7 kap. beskrivs andra former av
egenskapsbestammelser. Exempel pa dessa ar den tillitna utnyttjandegraden av
bebyggelsen, begrénsning av markens utnyttjande, placering av byggnader,
utformning, byggnaders anvandning och varsamhet.

Kombinera dndamal detaljplan

I en detaljplan &r det mojligt att kombinera &ndamal inom ett omrade. Exempelvis om
man vill tillata bade industri- och bostadsandamal i planbestammelserna anges
beteckningen JB i detaljplanen. Pa detta satt blir detaljplanen mer flexibel. Det positiva
med sadana har planer ar att det kan forlanga planens aktualitet och anvandbarhet.®?

%8 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s. 147
%9 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s. 147
80 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s.148
61 Adolfsson K. & Boberg S. (2015) s.148
52 Boverket (2015) PBL kunskapsbanken - en handbok om plan- och bygglagen s. 87
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Figur 3 Exempel pa utformning av detaljplan med beteckningarna J, B och den kombinerade beteckningen
JB

Ett problem som kan uppsta med flexibla detaljplaner ar att det kan vara svart att utlasa
hur omradet kommer att utvecklas vilket kan fa foljden att planen inte uppfyller
tydlighetsvillkoret i PBL 4:32 2st. Kravet sager att den avsedda regleringen av
bebyggelsen, byggnadsverk och miljon tydligt ska framga av planen.

Boverket rekommenderar dven att undvika flexibla detaljplaner i bullerutsatta miljoer.
| dessa lagen behdvs manga ganger utforliga egenskapsbestammelser gallande
bebyggelsens placering, utférande och utformning i detaljplanen for att sékerhetsstélla
att marken ska kunna anvandas lampligt.®

5.2 Bygglov

Bygglov regleras i PBL 9 kap. Enligt PBL 9:2 kréavs det bygglov fér nybyggnad,
tillbyggnad, da byggnaden tas i ansprak eller inreds for vasentligt annat andamal,
byggnaden inreds med ytterligare bostad eller lokal eller om byggnads yttre vasentligt
andras om byggnaden ligger inom detaljplanelagt omrade.

Sker prévningen av bygglov for en atgard som ligger inom en detaljplan ska enligt PBL
9:30 bygglov ges for denna om atgarden dverensstammer med detaljplanen. | vissa fall
kan en atgard som strider mot detaljplanen fa bygglov, se nedan 2.2.1 Avvikelse i
detaljplan. Vid prévning av bygglov inom detaljplanelagt omrade ska detaljplanen
tolkas utifran den lagstiftning, rad och plananvisningar som géllde da detaljplanen
upprattades®. Detta betyder att vid bygglov inom omrade med en &ldre detaljplan ska
bedomning ske utifran de da gallande normerna. Ett undantag till detta ar planer

83 Boverket (2020d) Flexibla planer i bullerutsatta lagen
54 Boverket (2019c) Planenlighet
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upprittade fore APBL som ska antas ha antagits med APBL:s lagstiftning dock med
davarande rad och anvisningar®®.

I PBL finns det grannerattsliga bestammelser som tar hansyn till narboende. De hansyn
som ska tas ar till grannars rétt till sakerhet, halsa och allméan trevnad. Vissa atgarder
kraver darfor medgivande fran grannar som exempelvis farliga eller forfulande inslag.
Exempel pa detta ar att byggnader placeras pa ett stérande sétt, buller fran narliggande
fastighet eller andra emissioner. Grannar har aven en ratt till underrattelse om beslut
samt ratt att éverklaga dessa.®®

Vad géller industribuller finns sérskilda foreskrifter om detta som Boverket tagit fram.
Dessa bestammelser staller krav rérande omgivningsbuller utomhus fran industriell
verksamhet vilket kan paverka bade bostadsbyggnader och industriverksamheter och
planlaggningen kring dessa.®’

5.2.1 Avvikande anvandning fran detaljplan

Fore 1987 fanns det ett stort utrymme att avvika fran detaljplanen. Detta skedde genom
dispenser som bland annat gjorde det mojligt att bruka marken pa ett satt som stred mot
detaljplanen. Da dessa dispenser i manga fall urholkade detaljplanerna begransades i
samband med APBL inforande dispensmojligheterna. 1 och med de nya
bestammelserna fick nu endast avvikelser som ansags vara mindre fa bygglov. Samma
begransning aterfinns idag i PBL 9:31b-e fast nu kallad liten avvikelse. Denna
avvikelse ska anvandas restriktivt. Vad som anses varaen liten avvikelse fran detaljplan
ska vara av sadan art att detaljplanens syfte inte motverkas och att avvikelsen &r liten.®
Till exempel kan generellt sett en annan markanvandning an vad detaljplanen medger
inte anses vara en liten avvikelse.%

De nya reglerna om liten avvikelse géller aven pa stadsplaner, byggnadsplaner och
avstyckningsplaner som vunnit laga kraft innan APBL.:s inforande da dessa idag
galler som detaljplaner.

% Boverket (2019c)

% Boverket (2022b) Att hora grannar och andra
57 Boverkets forfattningssamling

8 Prop. 2013/14:126 s. 177

% Sjodin E. m.fl. (2016) s.52

0 Boverket (2015) s. 12
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6 Plananvisningar smaindustri och bostad mellan
1949 och idag

Tolkning av detaljplaner ska utga fran de allméanna rad och plananvisningar som
anvands vid den tidpunkt da planen togs fram. De forsta rekommendationerna utkom
1949 och har genom aren getts ut i justerade anvisningar och versioner.”

Genom aren har flera plananvisningar kommit ut och rekommendationer i dessa
berérande industri i kombination med bostad har varierar stort. Manga av
plananvisningar ligger fortfarande till grund for aldre detaljplaner som fortfarande
géller idag och det &r darfor viktigt att veta vad bestdmmelserna betyder for att kunna
forsta och tolka dessa i detaljplanerna.

Industri som bedrivs i ndrhet eller i kombination med en eller flera bostdder bendmns i
aldre plananvisningar som smaindustri. Sjalva begreppet smaindustri ar i de flesta
sammanhang en mindre industri som ar av sadan art som kan beskrivas som icke
storande.

| féljande kapitel undersoks tidigare och nuvarande plananvisningar i beaktande till att
kombinera bostadsandamal och industriandamal.

6.1 Anvisningar angaende beteckningar pa plankartor (1949)

Den forsta detaljplaneanvisningen uppréattades 1949 av Kungliga byggnadsstyrelsen.
Dessa skulle da ge mer végledning om hur kommunerna skulle skota och bli mer
effektiva i sin planering.

Det ar &ven hdar som smaindustri aterfinns for forsta gangen i officiella
planeringssammanhang. | anvisningarna definieras smaindustri som industrier som
bedrivs i jamforelsevis liten omfattning och som da inte var beroende av jarnvag eller
vattenvag, vilket vid tidpunkten behdvdes for storre industrier. Vidare sades det att
under vissa omstandigheter kunde industrin kombineras med bostadsbebyggelse i de
fall att de icke ur sundhets-, sakerhets- och trevnadssynpunkt kunna vallas oldgenheter.
| anvisningarna gavs tre olika bestimmelser som skulle anvandas da man ville planera
for smaindustri. Bestammelserna var Jm, Jb och Bj.”

Inom omrade som hade beteckningen Jm fick endast smaindustriandamal bedrivas med
undantaget for bostader som skulle anvéandas for tillsyn- och bevakning som da aven
fick anlaggas.” Denna beteckning utgjorde ett separat andamal fran industri (J) och
inte en precisering av denna.

"1 Boverket (2019c)

2 Kungliga byggnadsstyrelsen (1949) Anvisningar angaende beteckningar pa plankartor samt
bestammelser till detaljplanefdrslag

3 Kungliga byggnadsstyrelsen (1949)
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Inom omréde betecknat Jb fick endast smaindustriandamal bedrivas. Dock far byggnad
uppféras for med industrirdrelsen samhoriga bostéader alternativ dven utvidgas att dven
inkludera annat bostadsandamal dar s provas lampligt.™

Inom omrade betecknat Bj fick endast bostadsandamal bedrivas samt
smaindustriadndamal om det kunde anses vara lampligt ur en sundhets-, sékerhets- och
trevnadssynpunkt. ™

Skillnaden mellan Jb och Bj ér till synes liten i de fallen bostads- och industriandamal
kombineras. Den storsta skillnaden torde vara att inom Jb kan smaindustri bedrivas
utan en bostad medan bostadsandamal inte kan finnas utan industrin. Och tvartom inom
omrade betecknat Bj kan bostadsandamal kan bedrivas sjalvstandigt medan smaindustri
inte kan det.

6.2 Beteckningar — bestammelser, anvisningar for upprattande av
detaljplaneférslag (1970)

En reviderad version av 1949 ars plananvisningar utkom 1970. | denna upplaga
andrades definition av smaindustri till att nu vara industri som bedrivs i jamforelsevis
liten omfattning. Aven beteckning Jb togs bort och i stéllet utokades Bj:s definition.
Inom omrade betecknat med Bj skulle den priméara anvandningen vara bostadsandamal
men dven smaindustriandamal kunde godtas i de fall som det kunde ske utan olagenhet
for narboende med hansyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad.

Aven beteckningen Jm fanns fortfarande med som en rekommenderad beteckning och
inom omrade med beteckningen far anvandas for smaindustriandamal.
Rekommendationen sa dven att andra bostader an for tillsyn och bevakning ej bor
tillatas inom omradet.”

4 Kungliga byggnadsstyrelsen (1949)

S Kungliga byggnadsstyrelsen (1949)

76 Statens planverk (1970) Beteckningar — bestammelser, anvisningar for upprattande av
detaljplaneforslag.

7 Statens planverk (1970)
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BYGGNADSKVARTER (forts)

BS Omride {6r bostadsdndamil, sammanbyggda hus
BO Omride f6r bostadsdndamil, {ristiende eller kopplade hus
BF Omride {6r bostadslindamil, fristiende hus

H Omrdde {6r handelsdndamadl

J Omrédde £6r industridndamdl

Jm Omrdde {8r smdindustriindamdl

Bj Omride {or bostads- och smiindustriindamél

G Omrdde {or garagedndamdl

Gm Omrdde {6r garage- och motorserviceindamal
Gt Omride {6r bensinférsdljning

c Omrdde {6r samlings lokaler

Ch Omrdde for centrumbebyggelse

Figur 4 Byggnadskvarter beteckningar fran 1970 med bland annat Jm och Bj 7

6.3 Detaljplaneanvisningar - anvisningar for uppréattande av
detaljplaneférslag (1976)

Mindre forandringar foljde i nasta revision som utkom 1976. Smaindustri definieras
som industrier som genom sin art inte ar stérande for omgivningen. Likt 1970 ars
anvisningar rekommenderades beteckningarna Jm och Bj fér smaindustri.

Omraden betecknade med Jm fick likt foregaende versioner anvandas for
smaindustriandamal. Smaindustrin fick dock bara av sadan beskaffenhet att narboende
ej skulle vallas olagenheter med hénsyn till sundhet, brandsékerhet och trevnad. Inom
omradet kan medgivande for bostader for tillsyn och bevakning ges.”

Inom omraden betecknade med Bj far dessa endast anvandas for bostadsandamal samt
smaindustriandamal dér hansynen till olagenhet kan uppfyllas.®

En beteckning som aterkommer i nagra av de undersokta detaljplanerna som
upprattades mellan 1949 och 1987, men som saknar stoéd i plananvisningarna, ar
beteckningen lilla b. | de studerade planerna har beteckningen anvénts for att markera
omrade for bostader for smaindustrins behov. Till skillnad fran omraden for
bostadsandamal med beteckningen stora B sa ar till synes tanken bakom b att

78 Statens planverk (1970) s. 66

79 Statens planverk (1976) Detaljplaneanvisningar anvisningar for upprattande av
detaljplanefdrslags s.33

8 Statens planverk (1976) s.28
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bostadsdelen inte ska anvandas som en sjalvstandig bostadsfastighet utan som en
komplementdel till en fastighet vars andamal i Gvrigt ar industri. Anvandningen av b
anvands i vissa fall som en sjéalvstandig beteckning i anslutning till ett industriomrade,
en annan variant var att b kombineras med Jm som Jmb.

Exempel pa en detaljplan som anvinder bade beteckningen b och Jmb &r Férslag till
upphévande av byggnadsplan samt andring och utvidgning av stadsplan for
STEGLINGE 1:1, BRACKE 3:1 mm i ostra delen av Hoganas som upprattades 1986
och vann laga kraft 1988, se Figur 5, 6 och 7.

OMRADESBETECKNINGAR

Allmdn plats
[__58 ] Gata

[ "1 Park eller plantering
Byggnadskvarter
A 1 Allmdnt @ndamaél
(B 1 Bostdder
[C—Jm 1 Smaindustri

b Bostdder for smdindustrins behov
Jmb Smdindustri samt i vissa fall bostdder
Speciglomrdde

| Es | Transformatorstation

Figur 5 Lista 6ver omradesbeteckningar som innehaller bade beteckningen b och beteckningen Jmb

+
- ——— . x . RIS 2 L B R B U AW e K~

Figur 6 Anvandning i detaljplan av beteckningen Jmb (brunt) och beteckningen b (gult) i anslutning till
Jm (lila). De réda granserna ar exempel pa hur en fastighet med b och Jm kan utformas.

§ 2 MARK SOM INTz ELLER I ENDAST MINDRE OMFJ\TTNI_NG FAR BEBYGGAS.

Mom 1 Inom med b hetecknad mark far beby;gelse uppi'or‘as endast for
bostadsindamdl for smdindustrins behov. Dock fir ej upplag, parke-
ring e d till industrin horande verksamheter anordnas. Omradet
skall utgdra del av fastighet for smdindustridndamdl.

Figur 7 Forklaring av anvandning av b i beskrivningen
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6.4 Plananvisningar under aldre Plan-och bygglagen

I och med inférandet av den aldre Plan- och bygglagen (1987:10) 1987 gavs nya
plananvisningar ut. Mellan 1987 och 2002 gavs sammanlagt fyra olika reviderade
versioner av plananvisningarna ut 8% 82838 ‘Med hansyn till hur industri i kombination
med bostader samt smaindustri skulle hanteras fanns ingen skillnad mellan upplagorna.

Bade beteckningarna Jm och Bj togs bort som rekommenderade beteckningar.
Smaindustri gavs daremot som ett exempel pa en precisering av J, det vill sdga industri.
I samband med preciseringen fanns dock ingen definition av vad smaindustri faktiskt
innebar. 8

Exempel pd preciseringar

B, Studentbostader

C, Kyrka

D, LAngvardssjukhus

E, Avloppsreningsverk

G, Bensinstation med handel inom hdgst
... m? lokalarea

H, Handel med skrymmande varor, gj livsmedel

J, Smaindustri och hantverk

L, Odlingslotter

M, Friluftsbad

T, Jérnvigstrafik

T, Bussterminal

Figur 8 Exempel pa precisering fran 1993 ars upplaga 8

| tidigare detaljplaneanvisningar har det uttalat varit mojligt att ha en tillsyn- och
bevakningsbostad i koppling till smaindustrin. Da definitionen tagits bort far det antas
att denna mojlighet tagits bort &ven vid precisering och att om man vill géra det mojligt
att ha bostad for tillsyn- och bevakning sa beh6ver man dven anvanda beteckningen for
bostadsandamal B.

81 Statens planverk (1987) Boken om detaljplan och omradesbestammelser.

82 Boverket (1993) Boken om detaljplan och omradesbestammelser. 1993 ars revidering.
8 Boverket (1996) Boken om detaljplan och omradeshestdammelser. 1996 &rs revidering.
Boverkets allmanna rad 1996:1.

8 Boverket (2002) Boken om detaljplan och omradeshestammelser. 2002 &rs revidering.
Boverkets allmanna rad 2002:1

8 Statens planverk (1987)

8 Boverket (1993)
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6.5 Plananvisningar under Plan- och bygglagen

Sedan Plan- och bygglagens (2010:900) (PBL) inférande 2011 har Boverket gett ut
plananvisningar vid namn PBL kunskapshanken - en handbok om plan och bygglagen.
I den forsta versionen utgiven 2012 som géllde fram till 2015 fanns, likt
plananvisningarna under APBL, smaindustri med som ett exempel av precisering av
anvandningen industri, J.87 | versionerna utgivna efter 2015 har denna precisering tagits
bort och varken smaindustri eller industri i samband med bostad gar att finna i
anvisningarna.®

6.6 Tillsyns- och bevakningsbostad

| senare plananvisningar har det blivit mer krav pa att planbestammelserna ska vara
tydliga. I Boverkets rekommendationer ska formuleringar som “’dir byggnadsndmnden
s& provar lampligt” undvikas eftersom dessa inte uppfyller tydlighetskraven i PBL
4:30-32 8. Men eftersom manga aldre detaljplaner hade denna typ av formuleringar sa
maste de fortfarande hanteras.

Ett otydligt begrepp som aterkommer i detaljplaneanvisningarna ar tillsyns- och
bevakningsbostad. Nagon definition for denna typ av bostad saknas i de aldre
plananvisningarna mellan 1949 och 1976 da begreppet anvandes i samband med
smaindustribeteckningen Jm. Detta gor att det kan vara svart att bedéma var grénsen
mellan tillsyns- och bevakningsbostad och bostad i allméan mening gar.

| foljande tva rattsfall i Mark- och miljodomstolen, Véxjo respektive Nacka tingsratt,
har en provning skett om en bostad inom ett Jm omrade varit planenlig eller planstridig.
De tva rattsfallen har olika utgangslagen. Ett handlar om ett befintligt bostadshus och
det andra handlar om ett nekat bygglov for ett bostadshus. Likheterna mellan de bada
fallen &r att domstolarna provar tillsyns- och bevakningsandamalet och lagger en stor
del i bedomningen pa kommunens stéllningstagande.

MMD P 3198-18: Befintligt bostadshus pa Jm-omrade

| det forsta rattsfallet provades om ett befintligt bostadshus pa en fastighet som i Gvrigt
anvandes for smaindustri var planenlig. | samband med andring 2018 av detaljplan
upprattad 1987 beholl kommunen beteckningen Jm smaindustri pa detaljplanen. Pa
platsen fanns sedan tidigare ett bostadshus upprattad med bygglov fran 1906 som
anvandes i samband med verksamheten. En granne som bedrev industriverksamhet
ifrdgasatte att bostaden fortfarande var planenlig i och med andringen. Kommunen
menade att bostaden fortsatt var planenlig. Bakgrunden till att grannen motsatte sig
bostadshuset var att denne ansag att huset skapade hinder i utvecklingen av sin egen
verksamhet pa grund av de krav pa bulleratgarder som kravs da bostad &r i narhet av
industri.

87 Boverket (2012) PBL kunskapsbanken — en handbok om plan -och bygglagen.
8 Boverket (2015)
8 Boverket (2018) PBL Kunskapshanken - Planbestammelser for detaljplan. s. 108
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Domstolen bedémde att den ursprungliga beteckningen Jm fortfarande gallde enligt
davarande bestdammelser och att bostaden fortfarande var planenlig da denna
fortfarande bland annat anvandes for tillsyn och bevakning av industri som bedrevs pa
fastigheten.

MMD P 8165-18: Nekat bygglov for bostad pa Jm-omrade

I det andra réttsfallet ville en fastighetsagare géra om ett kontor till en bostadslagenhet
som da skulle hyras ut till en person som &ven hyrde lokal dar hen bedrev
industriverksamhet pa samma fastighet. Omradet som fastigheten 1&g i var enligt
detaljplan fran ar 1965 utlagt for smaindustriandamal Jm. De angransande fastigheterna
inom Jm-omradet anvandes for annan latt industri. Bakgrunden till varfor personen
ville ha en bostadslagenhet pa fastigheten var for att flera inbrott skett i lokalen och att
genom att bo intill skulle kunna utéva bevakning. Kommunen valde att avsla
bygglovsansdkan med motiveringen att omradet i Ovrigt endast anvéndes for
industriandamal.

Domstolen bedomde att bostadsandamal var planstridigt och att yrkandet om att
lagenheten skulle anvéndas som bevakningsbostad inte &ndrade domstolens
beddmning.
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7 Lamplighetsvillkoren i FBL

Villkoren for fastighetsbildning stélls i FBL 3 kap. Kapitlet & uppdelat i fyra
kategorier: allménna lamplighets- och planvillkoren (FBL 3:1-4), sérskilda
bestdimmelser betraffande jordbruk, skogsbruk och fiske (FBL 3:5-8),
undantagsbestdmmelser (FBL 3:9-10) och fastighetsbildning 6ver kommungréans (FBL
3:11). | detta arbete behandlas fastighetsbildning for industri- och bostadsandamal
inom detaljplanelagt omrade. De relevanta paragraferna i kapitlet ar
lamplighetsvillkoren i FBL 3:1 1-2st. samt planvillkoren i FBL 3:2 1st. vilka
presenteras i detta kapitel.

7.1 Varaktigt lampad

FBL 3:1 1st. sdger att en fastighet ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal vid
nybildning eller ombildning. | bedémningen om en fastighet ar varaktigt lampad ska
hansyn tas till fastighetens beldgenhet, omfang och 6vriga forutsattningar. Vidare om
fastigheten ska anvandas for bebyggelse ska det finnas godtagbara anordningar for
vatten och avlopp. *° Beddmning utgors av fastighetstekniska fragor och ska
sakerhetsstalla att fastigheten blir ett énskvart objekt pa fastighetsmarknaden ur en
realistisk och allman synpunkt .

I bedémningen om lamplighet ska sarskilt beaktas tillgangen till vagar inom och utanfor
omradet som fastigheten ar lokaliserad i. Végarna ska da vara lampliga med
utgangspunkt fran andamalet som fastigheten ska anvandas till. Detta gor att storre
krav laggs pa fastigheter med mycket avgaende och ankommande trafik an pa
fastigheter med mindre trafik 2.

En viktig del i beddmningen om beldgenhet ar miljoaspekter. De miljdaspekter som
séarskild hansyn ska tas till &r bullerstérningar, miljofarlig verksamhet i narheten, lukt
och trafikstorningar. Fastigheten ska utformas pa sa satt att de boende far en god miljo
utan sanitara olagenheter.®

7.2 Aktualitet

| FBL 3:1 2st. sdgs att den ombildade eller nybildade fastigheten ska fa en varaktig
anvandning for sitt andamal inom overskadlig tid. Vidare sager paragrafen att om
andamalet med hansyn till sin art och andra forutsattningar bor tillgodoses pa nagot
annat sétt an genom fastighetsbildning ska fastighetsbildning inte ske.

Med begreppet 6verskadlig tid ska en beddmning goras fran fall till fall beroende av
omstandigheterna och har ingen bestamd tidsgrans. Om andamalet som &r ténkt att
bedrivas pa fastigheten Overensstaimmer med detaljplanen anses enligt praxis

% | antmateriet (2022) Handbok FBL s. 65
1 Lantmateriet (2022) s. 68
92 Lantmateriet (2022) s. 68
9 Lantmateriet (2022) s. 71
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aktualitetskravet vara uppfyllt. Dock rekommenderar Lantmateriets Handbok FBL att
om detaljplanens genomférandetid gatt ut, att samrad sker med Byggnadsnamnden for
att forsakra sig om att planen inte kommer att dndras eller upphavas inom en snar
framtid.**

Andamalet bor utryckas i termer som motsvarar de som aterfinns i detaljplanen, som
till exempel bostadsandamal och industriandamal. Detta &ndamal ar inte bindande utan
uttrycker vad marken &r lamplig for och kan dérfor andras efter fastighetsbildningen
genom till exempel bygglov. %

Vad som godkanns i andamalsbedomningen skiljer sig i vissa fall mellan bedémning
inom detaljplan och pa landsbygden. | Prop. 1989/90:151 om fastighetsbildning for
landsbygdens behov m.m. uttrycks det att till bostadsandamal pa landsbygden kan annat
andamal hanforas om andamalet &r verksamhet som &r av hobby- eller fritidskaraktar
eller for husbehov . Exempel pa sadan verksamhet kan vara skogsmark intill bostad
som anvands for uttag av virke och ved for husbehov . Nagot sadant undantag finns
inte inom detaljplanelagt omrade.

7.3 Andamal

FBL 3:2 1st. forsta meningen sager att fastighetshildningen ska ske for det andamal
som detaljplanen bestdmt. Vad detta betyder &r att till exempel mark som &r utlagd for
industriandamal inte far bildas som fastighet for annat andamal, till exempel for
bostadsandamal.

Enligt FBL 3:2 1st. andra meningen far mindre avvikelser ske om syftet med planen
inte motverkas. Med mindre avvikelse menas sadan avvikelse att detaljplanens syfte
inte  motverkas genom fastighetsbildningen®. Avvikelse fran anvandnings-
bestammelserna &r inte att anses vara mindre och ska darfor inte tillatas 1%,

Det andamal som ska provas i forrattning ar det andamal som ska tankas bli. Detta
betyder att en fastighet med en bostadsfastighet som har industri i detaljplan kan prévas
som en industrifastighet, trots att den anvands vid tidpunkten for bostadsandamal. Det
sker ingen uppféljning om att sedan se om det faktiska andamalet i framtiden faktiskt
blir industri.10!

% Lantmateriet (2022) s. 85
% Lantmateriet (2022) s. 69
% Prop. 1989/90:151 s. 37

9 NJA 2017 s. 708

% Lantmateriet (2022) s. 118
9 Lantmateriet (2022) s. 125
100 |_antmateriet (2022) s. 119
101 |_antmateriet (2022) s. 68
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7.4 Kombinerade andamal: fastighetsbhildning inom detaljplan

Om marken inom det omrade som ska bilda en fastighet har olika omraden med tva
eller fler andamal ska fastigheten provas for det kombinerade &ndamalet enligt
FBL 3:2. Fastigheten far i sddana fall endast bildas om de olika &ndamalen har ett
funktionellt samband for att uppfylla FBL 3:1.1%

Nedan foljer tva exempel av fastighetshildning av en fastighet med industri- och
bostadsandamal.

| det forsta exemplet, se figur 9, ska enligt detaljplanen en del av fastigheten ha
bostadsandamal (B) och den andra delen industridndamal (J) vilket innebar att
fastigheten ska provas for JB-andamal i fastighetsbildningen enligt FBL 3:2. Om
bostaden dr tankt att anvandas for till exempel tillsyn av industrin finns ett funktionellt
samband. Om daremot bostaden och industrin anvands var for sig sjalvstandigt sa
saknas ett funktionellt samband och fastighetsbildningen kan inte ske enligt FBL 3:1.
Stallning ska aven tas till om den nybildade fastigheten blir ett 6nskvért objekt pa
fastighetsmarknaden ur en realistisk och allméan synpunkt. Om fastigheten anses vara
detta sa ar fastighetshildningen tillaten.%3

| fastighetshildningen ska endast det &ndamal som fastigheten ska anvandas for prévas.
Detta betyder att om det i detaljplanen finns fler tillatna anvandningar an det som tankt
ska de andra anvandningarna inte prévas. | figur 10, har det aktuella omradet som ska
bilda en fastighet beteckningen HKJB, det vill sdga handel, kontor, industri och bostad.
Om fastigheten ska bildas for industri- och bostadsandamal ska endast fastigheten
endast prévas for dessa andamal och inte for handel- och kontorsandamal.

Figur 9 Exempel av fastighet med tva andamal Figur 10 Fastighet med HKJB &andamal enligt
detaljplan Exempel av fastighet med tva &ndamal

102 |_antmateriet (2022) s. 119
103 |_antmateriet (2022) s. 118
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8 Taxering

Ett taxeringsvarde &r ett samlat vérde av en fastighet och ska motsvara 75 procent av
marknadsvardet av en fastighet tva ar fore det ar som taxeringen sker enligt FTL 5:2
104 Ramarna for hur taxeringen ska utféras beskrivs i FTL. Enligt FTL 17 kap. ar det
Skatteverket som dar beslutande myndighet i taxeringsdrenden. Fastighetens
taxeringsvarde anvands som underlag till fastighetsavgift och fastighetsskatt'®.
Taxeringsvardet har aven betydelse vid utrakning av bland annat forsakringserséttning,
beldning och vardering av fastigheten,

Fastighetstyper och typkoder

Skatteverket har vidare satt upp atta fastighetstyper som bygger pa bestimmelserna
som aterfinns i FTL.1%7 Fastighetstyperna ar numrerade 1-8 enligt foljande ordning:

Lantbruksenhet
Smahusenhet
Hyresenhet
Industrienhet
Agarlagenhetsenhet
Takter
Elproduktionsenhet
8 Specialenhet

~N o ok 0N B

Vidare har dessa fastighetstyper underliggande tresiffriga typkoder. | detta arbete har
fokus legat pa fastighetstyp 2, smahus, samt fastighetstyp 4, industrienheter.

For smahus har endast typkoden 220 undersokts som anvands for bebyggda
smahusenheter:

Typkod | Beskrivning
220 Bostad, bebyggd

For industrienheter har alla underliggande tresiffriga typkoder behandlats, dessa ar:

Typkod | Beskrivning

411 Industrienhet, tomtmark

412 Industrienhet, med saneringsbyggnad

413 Industrienhet, upplag eller uppstallningsplats
414 Industrienhet, byggnadsvérde under 50 000 kr
415 Industrienhet, fiskefastighet

104 Skatteverket (u.d. b) Taxeringsvarde sméhus
105 Skatteverket (u.d. b)
106 Skatteverket (u.d. b)
107 Skatteverket (u.d. c) Typkoder for fastigheter
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420 Industrienhet, industrihotell

421 Industrienhet, kemisk industri

422 Industrienhet, livsmedelsindustri

423 Industrienhet, metall- och maskinindustri

424 Industrienhet, textil- och bekladnadsindustri

425 Industrienhet, travaruindustri

426 Industrienhet, annan tillverkningsindustri

430 Industrienhet, bensinstation

431 Industrienhet, reparationsverkstad

432 Industrienhet, lager

433 Industrienhet, annan dvrig byggnad

443 Industrienhet, 6vrig byggnad f. radiokommunikation

480 Industrienhet, skatte-/avgiftsfri (3 kap. 2 8 2 st. FTL)

481 Industrienhet, skatte-/avgiftsfri (3 kap. 4 § FTL)

497 Industrienhet, 6vrig mark inom tatort, taxeringsvarde 0 kr

498 Industrienhet, dvrig mark (gatu- och parkmark), taxeringsvarde 0
kr

499 Industrienhet, taxeringsvarde under 1 000 kr

Fastighetstyperna i FTL skiljer sig till viss del fran de andamalsdefinitioner som
anvands i fragor som berér PBL och FBL. Till exempel &r bensinstation i FTL en
industrienhet (430) men i PBL och FBL hamnar denna under Drivmedelséandamal (G)
och inte industriandamal. | detta arbete har utgangspunkten varit FTL:s definitioner.
Fastigheter med endast industrienheter med typkoderna 498 och 499 gallrades ut da
dessa hade ett taxeringsvarde som understeg 1000 kronor.

Utifran fastighetstyperna kan sedan ett taxeringsvarde beraknas. Hur de ska beraknas
regleras i FTL olika kapitel.

Sméahusenheter

For smahusfastigheter finns berékningsgrunderna i FTL 8 kap.

Nar Skatteverket berdknar taxeringsvardet for smahus gors separata varderingar for
vardeenheterna byggnad och tomtmark. De ingdende faktorerna i bestamning av
byggnadens varde ar byggnadens storlek, alder, standard, typ av byggnad (friliggande,
rad- eller kedjehus), fastighetsrattsliga férhallanden och i det fall det finns flera smahus
pa tomten ska hansyn ta till detta genom en sa kallad vardeordning. De faktorer som
ingar i bestamningen av markens vérde ar tomtens areal, vatten- och avloppsystemet,
fastighetsrattsliga forhallanden, typ av bebyggelse samt narhet till strand. Bade mark
och bostadsdelens taxeringsvarde adderas och multipliceras med en niva-faktor (S-
faktor) och ett slutligt taxeringsvarde for enheten. 1%

108 Bengtsson 1. (2018) Fastighetsvardering s. 39
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Taxering for smahus sker vart tredje ar, senast ar 2021%°, Antalet taxerade smahus i
Skane lan uppgick ar 2021 till 248 034 stycken.!°

Industrienheter

For industrifastigheter finns berakningsgrunderna i FTL 11 kap.

Likt vardering av smahus sker varderingen av industribyggnaderna och tomtmark var
for sig.'! Industribyggnaden ska for de flesta industritypkoderna varderas med
végledning av en avkastningsberdkning dar taxeringen bestams utifran fastighetens
sannolika ~ framtida  avkastning.'*> |  vissa fall ska dock en
produktionskostnadsberakning géras som bestamningen av taxeringsvérdet i de fall det
ror sig om byggnader med oldmplig utformning fér normal industriproduktion som till
exempel en bensinstationsbyggnad. De parametrar som ska anvéands i berakningen
aterfinns i FTL 11:7-8 &r byggnadens ateranskaffningskostnad, lokaltyp, storlek, alder,
standard, byggnadskategori samt hansyn till var i landet som byggnaden &r lokaliserad.
Tomtmark ska varderas utifran dess riktvarde som vardet per kvm tomtmark eller per
kvm byggratt. Taxeringsvardet for enheten ges sedan genom att summera vérdet av
byggnaden och tomtmarken. !

Taxering for industrifastighet sker vart sjatte ar, senast ar 2019.114

Saregna forhallanden

Enligt FTL 7:5 ska justering ske vid saregna forhallanden som patagligt inverkar pa
marknadsvardet och som inte ingdr i bestamningen av riktvéardet. Pataglig inverkan
rader da forhallandena paverkar vardet pa fastigheten med minst tre procent, dock minst
25 000 kronor.

Exempel pa vilka typer av forhallanden som anses vara séregna ar bland annat
radonférekomst och olagenheter av tagtrafik.''®

Flera fastighetstyper pa en fastighet

Enligt FTL 4:3 ska vid bildande av taxeringsenheter olika fastighetsdelar
(varderingsenheter) med samma &gare foras samman till en taxeringsenhet om inte
annat sdgs i FTL 4:4-9. | FTL 4:5 s&gs att en taxeringsenhet ska utdva en fastighetstyp.
Detta leder till att om det finns flera olika fastighetstyper pa en fastighet taxeras dessa
var for sig och sammanfors darfor inte som en enhet. Se exempel nedan:

109 Skatteverket (u.d. d) Deklarera smahus

110 SCB (u.d.) Antal hushéll efter region, boendeform, bostadsarea och ar
111 Andersson V. (2007) Handledning for fastighetstaxering 2007 s. 146
112 Sjgdin E. mfl. (2016) s. 101

113 Skatteverket (u.d. €) Deklarera industrifastighet

114 Skatteverket (u.d. e)

115 Karnov: Lagkommentar till FTL 7:5
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8.1 Exempel av taxeringsuppgifter

Nedan foljer ett exempel pa hur en fastighet som ar taxerad for bade industri och bostad.

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Industrienhet, lager (432)

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.
Industritillbehér saknas
Taxeringsvarde déarav markvarde

Taxeringsvarde darav byggnadsvarde

Taxeringsar

2019 976.000 SEK 566.000 SEK 410.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
11 Fysisk person Lagfart eller Tomtrétt

Varderingsenhet industrimark _

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

410.000 SEK 1261004

Tomtareal N Riktvarde tomtareal
Byggratt ovan mark

2053 kvm 200 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor vérderad enl. avkastningsmetoden | N

Taxeringsvarde Yta Standardklass
33.000 SEK 15 kvm Enkla
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 1967

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden _

Taxeringsvarde Yta Standardklass
401.000 SEK 308 kvm Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 1967

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden | NN

Taxeringsvarde Yta Standardpoéang
132.000 SEK 100 kvm 12
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1967 1967

Exempel av taxeringuppgifter for
en fastighet med tva taxeri het

9

Taxeringenhet 1
Fastighettyp
Fastighetsbeteckning

Totala taxeringsvdrde for enheten

Agaruppgifter

Vidrderingsenhet 1

Taxeringsvdrde for virdeenheten och
grunder fér taxeringen

Virderingsenhet 2

Virderingsenhet 3

Virderingsenhet 4

Figur 9: Del 1 av utdrag av taxering ur fastighetsregister

42



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

Taxeringsenhet
Smaéahusenhet, bebyggd (220)

Taxeringsvarde Taxeringsvarde

Taxeringsar
2021 1.205.000 SEK
Taxerad Agare Andel

1/1

Véarderingsenhet smahusmark _

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

293.000 SEK 1261023

Strand
(Inte strand eller
strandné&ra) mer é&n 150

Tomtareal

300 kvm
m

Antal lika
1

Bebyggelsetyp Taxeringsvarde

Kedjehus 912.000 SEK
Bostadsyta Biutrymmesyta
147 kvm 0 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1967

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

darav byggnadsvarde  darav markvarde

912.000 SEK 293.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Juridisk form
Fysisk person

Fastighetsrattsliga
forhallanden

Ej avstyckningsbar

Vatten o avlopp

Enskilt vatten &ret om

Kommunalt avlopp

viérderingsenhet smahusbyggnad | N RN

Total standardpoéng
27

Véardeyta
147 kvm
Véardear
1967

Taxeringsenhet 2
Fastighetstyp
Fastighetsbeteckning

Totala taxeringsvdrde for enheten

Agaruppgifter

Virderingsenhet 1

Virderingsenhet 2

Figur 10: Del 2 av utdrag av taxering ur fastighetsregister

I Figur 11 och 12 visas ett exempel pa hur ett taxeringsutdrag kan se ut. Fastigheten i
exemplet ar en fastighet som har andamalen lager samt bostad. Vidare ar fastigheten
uppdelad i tva taxeringsenheter; Taxeringsenhet 1: Industrienhet, lager (432) och

Taxeringsenhet 2: Smahusenhet, bebyggd (220).

Taxeringsenheten lager dr uppdelad i fyra vérderingsenheter. VVarderingsenhet 1 &r
mark och &r utrdknad med riktvardet, medan véarderingsenhet 2, 3 och 4 &r olika
fastighetsdelar som utgor sjalva verksamheten som bedrivs pa fastigheten och beraknas
var for sig med avkastningsmetoden. Genom att addera de olika varderingsenheternas

taxeringsvarden fas taxeringsenheten totala taxeringsvarde fram.
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Taxeringsenheten bebyggt smahus 4ar uppdelad i tva varderingsenheter.
Varderingsenhet 1 ar tomtmarken for smahuset och varderingsenhet 2 &r
smahusbyggnaden. Tomtmarken och smahusbyggnaden berdknas med grunderna i FTL
attonde kapitel.

I exemplet kan &ven noteras att de tva taxeringsenheterna taxeras var for sig som
enskilda fastigheter och adderas inte i taxeringen for att fa det totala taxeringsvardet for
fastigheten.
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9 Vardering och ersattning

Vardering av fastigheter gar ut pa att ta fram fastighetens marknadsvarde.
Marknadsvérde beskriver det pris som fastigheten sannolikt kan séljas for vid en normal
marknadstransaktion. Med en normal marknadstransaktion menas en transaktion dar
parterna inte har en relation och agerar pa den 6ppna marknaden. !

Det finns olika typer av varderingsmetoder som &r applicerbara vid vérdering av
fastigheter. Nedan gors en genomgang av nagra metoderna som kan anvandas vid
vardering.

9.1 Ortsprismetoden

Virdering genom ortsprismetoden utgar fran att observera forséljningar av fastigheter
med egenskaper som speglar varderingsobjektet. Detta gors genom att ta fram en
delmarknad som bestar av liknande fastigheter utifran egenskaper som lage, typ av
fastighet, storlek och standard. | nasta steg gallras delmarknaden baserat pa bland annat
taxeringsvarde och forsaljningsdatum. Efter gallringen har gjorts analyseras
pristrenden, priserna justeras genom prisindex for att spegla varderingstidpunktens
datum. Slutligen sker vardering och vardebedémning dar normaltomten utifran
ortsprismaterial jamfors med varderingsobjektet och slutliga justeringar sker for att fa
fram en approximation och intervall som marknadsvardet av fastigheten &r. Denna
metod anvands framst vid vardering av smahus.t

9.1.1 Vardering genom K/T-metoden

En ortsprismetod som utgar fran taxeringsvardet ar kopeskillingskoefficienten K
genom taxeringsvardet T sa kallat K/T- tal. Talet beskriver hur mycket mer &n
fastighetens véarde som koparen har betalat och erhalles genom att studera
ortsprismaterial. Ju stdrre K/T-vérde desto mer har fastighetens i ortsprismaterialet
varde okat. Detta kan da ge en indikation pa vad det faktiska marknadsvardet ar genom
att rakna upp varderingsobjektets taxeringsvarde med K/T-talet.}8

9.2 Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden gar ut pa att vardera fastighetens framtida avkastning som
generas av kassafldodet. Detta gors genom att ta fram en avkastningskalkyl. Genom att
gora detta fas ett nuvarde vilket ar framtida kostnader och intakter omraknat till nutid.
Detta &r en individuell berdkning for varje enskild fastighet. Denna metod anvéands
framfor allt pa hyresfastigheter och industrifastigheter 1*°

116 Bengtsson 1. (2018) s. 56
117 Bengtsson 1. (2018) s. 148
118 Sjsdin E. mfl. (2016) s. 101
119 Sjsdin E. mfl. (2016) s. 99

45



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

9.3 Produktionsmetoden

Produktionsmetoden gér ut pa att bestamma ateranskaffningskostnaden for en byggnad
eller markanlaggning som multipliceras med en nedrakningsfaktor som bygger pa
&ldern av byggnaden eller anlaggningen. Ateranskaffningskostnad ska motsvara
kostnaden av att uppféra motsvarande byggnad tva ar fore taxeringsaret.

Denna metod anvands framfor allt pa vissa typer av industrifastigheter.

9.4 Ersattning vid tvangsvis markéverforing/upplatande

Vid en tvangsvis markoverforing ar det mojligt for parterna att goéra en
overenskommelse om vilken summa som ska utga i ersattning. | de fall parterna inte
kan komma 0&verens om en ersdttning ska forrattningslantmataren bestdmma
ersattningen genom att utfora en vérdering enligt FBL 5:18 och Ledningsréattslagen 138.

De varderingsmetoder som ska anvandas skiljer sig beroende pa vilken fastighetstyp
som det handlar om. Vid bestamning av erséttning for smahusfastigheter laggs vikt pa
minskningen av  marknadsvardet i samband med arealforlusten samt
marknadsvardesminskningen med hénsyn till vegetation, byggnader och andra
anlaggningar. Vid bestdmning av ersattning for industrifastigheter 1aggs storre vikt vid
hur intranget paverkar fastighetens utnyttjande. Bada metoderna bygger vidare pa att
det finns ett ortsprismaterial dver liknande fastigheter.?

Vidare ar metoderna for ersattning olika vid olika fall. Exempel pa hur vardering skiljer
sig mellan fastighetstyper ar vid bestdammelse av erséttning for ledning.

Gemensamt for de olika typerna ar att vid bestimmelse av erséttning for utrymme som
tas i ansprak av ledning sa ska enligt 13 8§ LL ersattningsprinciperna i fjarde kapitlet
expropriationslagen tillampas. Detta ska da erséttas i form av intrangsersattning som
motsvarar fastighetens marknadsvardeminskning med ett 25 procentigt paslag. I de fall
skadan anses vara storre an vad som anses vanligt pa orten eller allmanvanlig ska detta
aven ersattas i form av foretagsskada. Eftersom det &r marknadsvardesminskningen
som ska erséttas ar det olika berakningar for olika typer av fastigheter.1?2

For smahusfastigheter ar den vardefullaste marken den som kan bebyggas. Detta
medfér att tomtmark endast har en marginell paverkan pa det totala vérdet av
fastigheten. Generellt sett bedoms marginalvardet till ca 1/3 av genomsnittsvardet.!?

Vid avstdende av mark for en industrifastighet ar lokaliseringen viktig vid bestamning
av ersattning da tomten for en industrifastighet kan ha en stor betydelse for fastighetens
andamalsenliga anvandning. Vid andring av tomtareal och flexibiliteten pa fastigheten
som intrang kan orsaka kan detta ha negativa effekter pa till exempel parkeringar,

120 Skatteverket (u.d. f) Taxeringsvarde

121 Sjsdin E. m.fl. (2016) 5.122,123

122 | antmateriet (2016) Lantmateriets varderingshandbok
123 |_antmateriet (2016)
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avstallningsplatser och annat som hjalper verksamheten som bedrivs pa fastigheten.
Enligt praxis ersatts, till skillnad mot smahustomt, hela vardeminskningen eller en stor
del vid totalt markavstéende for industrifastigheter.'?*

Hur mark inom fastighet som anvands for flera anvandningar finns inte specificerat i
rekommendationerna.

124 |_antmateriet (2016)
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10 Resultat

| foljande kapitel redovisas resultatet av undersokningen. Forst beskrivs bearbetning av
insamlad information, Kkategoriseringen av fastigheterna efter anvéandnings-
bestdmmelse och darefter beskrivs resultatet.

10.1 Bearbetning av insamlad information

Den deskriptiva statistiken anvandes for bearbetning av insamlad information'?, Data
i form av variabler har sammanstallts, kategoriserats och vidare bearbetats i Microsoft
Excel i féljande steg:

¢ Sammanstallning och kategorisering av radata
e Filtrering och sortering av fastigheter utifran urvalskriterier.
Totalt var det 847 st. fastigheter i undersokningsmaterialet
o Fastigheter utan detaljplan: 476 st., se Bilaga 5
o [Fastigheter som togs bort av annan anledning: 60 st., se Bilaga 4
= Taxeringskod 498 (Industrienhet, 6vrig mark (gatu- och
parkmark), taxeringsvarde 0 kr): 34 st.
= Taxeringskod 499 (Industrienhet, taxeringsvarde under 1 000
kr): 2 st.
= Saknade taxeringsvarde (dédsbo): 1 st.
= Skola/Camping/Vardbyggnad/Koloni: 9 st.
= Den stdrsta andelen av taxeringsvardet ar ej industri- eller
smahusenhet: 5 st.
= Ej taxerad som industri vid undersékningstidpunkten: 3 st.
» Detaljplan finns ej i fastighetssok eller pa kommunens
hemsida: 3 st.
= Exploateringsfastighet: 4 st.
o Fastigheter kvar efter gallring: 311 st., se Bilaga 2 och 3
e Gruppering av data enligt bestdmda variabler.
e Sammanstéllning av data i tabeller och grafisk framstéllning i form av diagram.

10.2 Kategorisering

For att kunna jamfora fastigheterna har de delats in i typlésningar som utgar fran deras
anvandningsbestammelse enligt detaljplan och darefter delats in i planenliga och
planavvikande fastigheter.

I vissa fall har detaljplanen anvént en aldre beteckning som idag inte langre anvénds. |
de fallen har, med undantag for Jm, en tolkning gjorts for vad beteckningen baserad pa
beskrivningen idag skulle vara, till exempel har b tolkats som B. Vidare har beteckning
G tolkats som J i detta arbete da G anvands for bland annat bensinstation vilken taxeras
som en industrienhet med taxeringskod 430. Fastigheter med beteckningen Jm for

125 patel R & Davidsson B. (2019) Forskningsmetodikens grunder s. 139
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smaindustridndamal har ansetts vara planenliga da en tillatas en tillsyns- och
bevakningsbostad kan fa byggas om kommunen ger bygglov for det.

Planenliga

Féljande typldsningar anvands for fastigheter som dverensstdammer med detaljplanens
anvandningsbestammelse:

JB

J+B

Jm

Fastigheter med detaljplan som tillater industri och bostad inom samma
anvandningsomrade. Denna grupp inkluderar d&ven JmB (smaindustri-
och bostadsandamal) samt Jb och Bj.

Fastigheter med detaljplan som avgrénsar industri- och
bostadsanvandningar inom olika delar av fastigheten.

Fastigheter med detaljplan som tillater den é&ldre bestammelsen
smaindustri som tillater bevakningsbostad. Denna grupp exkluderar
JmB.

Planavvikande

Foljande beteckningar anvands for fastigheter som strider med detaljplanens
anvéndningsbestammelse:

J

Ovrig

Fastigheter med detaljplan som industriandamalsbestammelse men som
inte tillater bostad.

Fastigheter med detaljplan med bostadsandamalsbestimmelse men som
inte tillater industri.

Fastigheter med detaljplaner som varken tillater industri eller bostad.
Majoriteten av dessa fastigheter har handelsandamal.
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10.2.1 Exempel pa detaljplaner som ar i kategorin planenliga

Nedan foljer exempel pa detaljplaner for fastigheter som beddmts vara planenliga.
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+ + + [+ + + + + + +
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J——l—.--.-. i -..'-.- . R
R e e T g .w-l- -
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Figur 12 J+B: Exempel av detaljplan dar Figur 13 Jm: Exempel av detaljplan med
fastighet ligger inom tva omraden, ett for beteckningen foér smaindustri (Jm) som saknar
industri (Jm) och ett fr bostad (b) enligt separat bestammelse for bostad. Bildkalla:
detaljplan. Bildkélla: Lunds kommun Helsingborgs kommun (1976)

(1992)

50



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

10.3 Planenlighet

Fastigheternas andamal enligt detaljplan varierade stort. Av de undersokta
fastigheterna var 155 planenliga och 156 planavvikande.

Den stdrsta andelen av planenliga fastigheter hade beteckningen JB med 84 fastigheter
som var uppdelade pa 64 unika detaljplaner. 60 fastigheter hade beteckningen Jm och
var uppdelade pa 32 detaljplaner. Elva fastigheter hade industri och bostad inom olika
delar av fastigheten (J+B). Dessa fastigheter var vidare uppdelade pa nio detaljplaner.

Ser vi till de planstridande fastigheterna var majoriteten av dessa betecknade for
bostadsandamal (B) med 102 fastigheter. 48 fastigheter hade industriandamal (J) och
slutligen Gvriga beteckningar endast sex ganger.

Fordelning av typlosningar

110
100

90

@
s
0
%
20
10
O M -
B J+B Jm J B

Ovrig

Antal

Typlosning
Figur 14: Foérdelning av typlésningar

10.4 Kommuner

Nar det undersoktes var fastigheterna, som anvandes for kombinerat bostads- och
industriandamal, var lokaliserade sa fanns det stor spridning mellan antalet fastigheter
i de olika kommunerna. Den hogsta andelen av kombinerade fastigheter i Skane lan
fanns enligt undersékningsmaterialet inom Helsingborgs kommun (52 av 311 eller
16,7%), foljt av Lund (10,6%), Sjobo (6,4%), Malmd (6,1%) och Kristianstad (5,7%).
Av de undersokta kommunerna var det endast Svedala kommun som inte hade en
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fastighet inom detaljplanelagt omrade som anviandes for kombinerat bostads- och
industriandamal.

Det stora antalet fastigheter som ligger inom Helsingborgs kommun kan forklaras av
att kommunen har planlagt stérre omraden for smaindustri (Jm). Detta kan visas
tydligast med att de 27 Jm - fastigheterna i Helsingborg endast var uppdelade pé sex

detaljplaner.

Att ha industri och bostad inom olika omraden pa samma fastighet (J+B) anvandes i
endast sex kommuner. Den kommun dér denna anvéandningstyp var vanligast var Lunds
kommun.

Fem kommuner, Burlév, Bastad, HO6r, Trelleborg och Vellinge, hade endast

planavvikande fastigheter. De resterande kommunerna hade en relativt jamn spridning
bade vad galler anvandningsbhestammelser och antalet fastigheter.

ANTALET UNDERSOKTA FASTIGHTER PER KOMMUN EFTER TYPLOSNING
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Figur 15: Antal fastigheter per kommun efter anvandning per typl6éning i detaljplan
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10.5 Fastigheter efter dess detaljplans lagakraft ar och typlosning

Nedan foljer forst tabell 1 och 2 som beskriver den plananvisningsperiod varje
fastighets detaljplan vunnit lagakraft nedbrutet pa beteckning och darefter fljer ett
detaljerat stapeldiagram Gver specifika ar, se figur 18. I de fall en fastighet haft mer &n
en detaljplan har lagakraft aret for den senaste planen anvants.

Tabell 1: Antalet fastigheter och plandverenstammelse 6ver perioder med olika plananvisningar fére ar

1987
Ar 1920-1949 1950-1987
Plananvisningsperiod Innan 1949 Mellan 1950-87
Antal Andel (%) | Antal Andel (%)
JB 2 6 50 23
J+B 0 0 6 3
Jm 2 6 54 25
Planavvikande 28 88 103 48
Total 32 10 213 68

Tabell 2: Antalet fastigheter och plandverenstammelse dver perioder med olika plananvisningar efter
1987 och under hela perioden 1920-2021

Ar 1988-2011 2012-2021 1920-2021
Plananvisnings- | Under APBL Under PBL
period
Antal Andel Antal | Andel | Antal Andel

(%0) (%0) (%)
JB 26 41 1 20 79 25%
J+B 5 8 0 0 11 4
Jm 3 5 1 20 60 19
Planavvikande 29 46 3 60 163 52
Total 63 20 5 2 313 100
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Figur 16: Fastigheter efter detaljplaners ar och bestammelser

54

FASTIGHETS DETALJIPLANS LAGA KRAFT VUNNIT AR



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

Fastigheter med detaljplaner under perioden fore ar 1949 &r i hog grad planstridande.
Endast tva av de totalt 32 fastigheterna 6verensstamde med detaljplanen, se figur 18.

Majoriteten av fastigheterna har en detaljplan som tillkom under perioden 1950 till
1987. Under perioden fanns ungefar lika manga fastigheter med JB i detaljplan som Jm
i detaljplan, 50 respektive 54. Andelen plandverensstimda fastigheter under denna
period var 52 procent.

Aven den nastkommande perioden efter (1988-2011) hade en lika hog grad plan-
Overensstamda fastigheter men antalet fastigheter minskade kraftigt under denna
period. Under perioden 6kade andelen JB-fastigheter medan Jm-fastigheterna férsvann.

Sedan nya plan- och bygglagens inférande 2011 fortsatter avtagningen och denna typ
av fastigheter har nastan helt forsvunnit endast en JB-plan har tillkommit samt en Jm-
plan som da var en andring av en befintlig plan.

10.6 Taxeringsvarde

| figurerna nedan har bostadens taxeringsvarde studerats mot industrins taxeringsvarde
och hur fastighetens anvandning enligt detaljplan har paverkat detta vérde.

Korrelationen mellan bostadens taxeringsvarde och industrins taxeringsvarde ar valdigt
liten samtidigt som spridningen &r stor, se figur 19. Det finns dock ett mindre samband
mellan industrins vérde och vilken typ av detaljplanebestammelse som rader pa
fastigheten. De hogsta taxeringsvardena for industri aterfinns i fastigheter med endast
planbestammelse for industri (J) och de lagsta for endast bostad (B).

Genom en dverblick dver alla fastigheter kan man se att majoriteten av fastigheterna
har ett taxeringsvarde for bostaden som Overstiger industrins taxeringsvarde.
Huvudsyftet med fastigheterna kan generellt sdgas vara amnade for bostadsandamal
med industri som en sekundédr anvandning. De flesta fastigheter som hade ett
taxeringsvarde for industri som Overskred taxeringsvardet for bostad hade
beteckningen J.

I figur 20 ser vi taxeringsforhallandena for de planenliga fastigheterna. Bade fastigheter
med JB och Jm har en liten positiv 6kning i forhallande till bostadens vérde (15% och
10% vardera). JB fastigheter har dock ett l1agre startvarde (480tkr) an Jm fastigheternas
(755tkr).

J+B fastigheter har ett hogre m-véarde &n de andra Idsningarna (2060 tkr). Urvalet for
J+B ar dock mycket mindre jamfort med de andra tva samt att flera av fastigheterna
ligger inom samma omrade i Lunds kommun vilket kan ha paverkat resultatet.
Gemensamt for fastigheterna &r att majoriteten har ett taxeringsvérde som &r Iagre &n
tva miljoner kronor.
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Figur 17: Taxeringsvarde for fastigheternas bostad mot industri efter planbestammelse dar fastigheter
med industrienhet hogre taxerade an smahusenheten ar dver den streckade linjen och lagre taxerad under
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Figur 18: Spridning av taxeringsvardet for planenliga fastigheter
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10.7 Typkoder: Alla fastigheter och férséljningar

Den vanligaste typen av industri som bedrevs pa fastigheterna var reparationsverkstad
(typkod 431), foljt av lager (typkod 432) och annan 6vrig byggnad (typkod 433), se
figur 21. 1 Ovrigt ar det en stor spridning av industrianvandning som sker pa
fastigheterna. Vissa fastigheter hade utover taxering for industri och bostad andra typer
av taxeringskoder dessa var da en typ av lantbruksenhet och fem hyresenheter.

Antal industrienheter efter typkod

24
a 19 m 431 Reparationsverkstad
= 432 Lager
16 - 433 Annan ovrig byggnad
3 m 426 Annan tillverkningsindustri
11 = 423 Metall- och maskinindustri
44 / 425 Travaruindustri
——= B - romtmar

_ 1 w422 Livsmedelsindustri
m 414 Byggnadsvarde under 50 000 kr
_ 1 m 424 Bensinstation
1 w 430 Textil- och bekladnadsindustri
_ 1 w412 Industrihotell
® 420 Kemisk industri
68 76 ® 421 Saneringsbyggnad

443 Taxeringsvarde under 1 000 kr
m 499 Ovrig byggnad f. radiokommunikation

Figur 19: Antalet industrienheter efter taxeringskod

Vid analys av forsaljningar mellan 2011 och 2021 saldes 115 fastigheter. 31 fastigheter
dverlamnades genom andra medel &n forséljning som dodsbon, arv, bodelning och
gavor. Fastigheternas industrityp foljde i storsta grad de forhallanden som det totala
antalet. De vanligaste salda fastigheterna hade lager och reparationsverkstad som
industrienhet, 26 forsaljningar respektive 25, se figur 22.
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Antal fastigheter som salts mellan 2011 och 2021 efter typkod
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Figur 20: Antal fastigheter som salts mellan 2011 och 2021 efter typkod

10.8 Berdkning av K/T-tal

For att kunna rakna ut kopeskillingskoefficienten K/T gjordes en upprakning av
forsaljningarna mellan 2011 och 2021 med hjélp av SCB:s fastighetsprisindex for
Sydsverige. Detta gav da ett K/T-tal pa 1,59 vilket kan jamforas med K/T-talet for
forsaljningar av fastigheter i Skane 2021 som var 2,01.

I berdkningen av K/T-talet har alla typer av industrier inkluderats. | verkligheten vid en
vardering skulle jamforelsen ske av industrispecifika fastigheter sa att
ortsprismaterialet endast inkluderade dessa fastigheter.

Vid jamforelse av  specifika industriverksamheter hade fastigheter i
undersékningsunderlaget som bedrev tillverkningsindustri, typkod 420-426, ett K/T-
tal pa 1,49 jamfort med industrifastigheter med samma typkod i Skane som var 1,85
under 2019. Liknande jamforelse kan goras for fastigheter dar det bedrivs bensinstation
eller verkstad, typkod 430431, dér de undersckta fastigheterna fick ett K/T-tal pa 1,64
jamfort med 2,46 i Skane och for fastigheter taxerade for lagerbyggnad, typkod 432,
dar fastigheterna hade ett K/T-tal pa 1,60 jamfort med 1,83.

10.9 Ersattningsutredning

Arbetet syftade dven till att undersoka hur lantmataren har hanterat erséttningsfragor
vid till exempel inrattande av ledningsratt pa fastighet med béade industri och bostad.
For att undersoka detta lastes forrattningsakterna igenom fér JB-fastigheterna. Vid
undersokning av akterna fanns ingen ersattningsutredning i akterna och i de fall en
ersattningsutredning skulle kunnat géras gjordes dverenskommelse i stéllet.
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11 Intervju

For att komplettera teori- och undersokningsdelarna i arbetet har &ven en intervju ver
telefon gjorts med fastighetsvarderaren Ove Lundgren pa Fagtum Fastighetsutveckling
AB.

Vid intervjun framkom det att fastigheter som kombinerar industriandamal med
bostadsandamal ar véldigt ovanligt. Ove Lundgren har under sin 27 ariga karriar som
fastighetsvarderare endast stott pa det en gang. Och pa grund av denna ovanlighet sa
finns det ett véldigt litet ortsprismaterial vilket gor vardering av denna typ av fastigheter
svar.

Vad galler vérdet i jamforelse med mer typiska fastigheter, som inte kombinerar
andamal, beddémer respondenten att det sammansatta  vardet av
kombinationsfastigheterna torde vara ligre dn om de enskilda “enheterna”, dvs
industridelen och bostadsdelen, skulle séljas var for sig. Detta eftersom marknaden for
denna typ av fastigheter formodligen ar ganska begransad.

Vid intervjun framkom dven att det finns brister i taxeringen av denna typ av
fastigheter. Taxeringen for industrienheten och bostadsenheten sker vid olika tillfallen
och ingen hénsyn gors vid taxering av den ena enheten for den andra enheten. Detta ar
en brist i hanteringen och resultatet kan ge ett missvisande taxeringsvarde da
taxeringsvérdet ska spegla marknadsvardet av fastigheten och detta torde vara lagre.
En l6sning skulle kunna vara att taxeringsvéardet rimligen borde reduceras for att battre
representera verkligheten.
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12 Analys

Nedan foljer en analys av teorin och resultatet av underékningen for att besvara
fragestallningarna.

12.1 Vad kadnnetecknar industri som bedrivs i kombination med
bostader?

Ett begrepp som anvénts i hdg grad i de undersokta detaljplanerna och
plananvisningarna ar smaindustri. Smaindustri har haft olika definitioner genom éren
men det som ar gemensamt mellan de olika definitionerna ar att smaindustri bedrivs i
en relativt liten skala och &r icke stérande for omgivande bebyggelse med bostader.
Detta skiljer sig fran annan industri som manga ganger kraver avancerade maskiner och
storre lokaler eller anldggningar.

Industri delas manga ganger in i tva kategorier, latt och tung industri. Smaindustri kan
sagas vara en form av latt industri da flera kriterier som definierar denna uppfylls av
smaindustri. Exempel pa detta ar lagre kapitalinvesteringar och bedrivs i mindre skala
an exempelvis gruvindustri. Samtidigt ar typexemplen pa latt industri som textilindustri
anda mycket mer resursintensiva och bedrivs i en mycket storre skala &n de vanligaste
aterkommande smaindustrierna.

Den vanligaste industrin som bedrevs pa fastigheterna, reparationsverkstad, har dven
egenskaper som stammer dverens med definitionen av hantverksverksamhet som var
foregangaren till industrin. Exempel pa detta ar att hela momentet sker pa en och
samma plats och avsaknaden av avancerade maskiner.

De flesta fastigheterna hade ett taxeringsvarde for industri som var lagre &n det for
bostaden. Detta tyder pa att bostadsandamalet &r det &andamal som ar det priméra och
industrin &r ett kompletterande andamal. Vi ser inte heller en typisk industrityp som
definierar fastigheterna. De vanligaste typerna ar dock reparationsverkstad och lager.

Smaindustri med tillhérande bostad kan darfor manga ganger sagas falla mellan latt
industri och hantverksverksamheter samt vara den sekundéra anvandningen av
fastigheten efter bostaden

12.2 Hur vanligt ar det att kombinera smaindustri- och
bostadsandamal i detaljplan?

Kombinationen finns och anvénds. Under APBL och PBL har anvéandningen dock
avtagit kraftigt sedan foregdende perioder under annan lagstiftning som 1959 ars
byggnadsstadga. Antalet fastigheter inom planlagt omrade var 311 och av dessa var
155 planenliga. Detta motsvarade 0,013% respektive 0,006% av det totala
smahusbestandet i Skane.

| arbetet har tre olika typlosningar identifierats pa hur kommuner valt att dela in
detaljplaner for industri- och bostadsandamal.
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Den forsta losningen &r att detaljplanen tillater att industrin och bostaden kan placeras
och verka utan ett egentligt samband eller krav pa placering, detta skapar da stor
flexibilitet. | arbetet har denna l6sning bendmnts JB och var den vanligaste
typldsningen som kommunerna valt att anvanda.

Den nast vanligaste losningen, som i arbetet benamnts Jm, var att smaindustrin skulle
vara huvudsyftet med fastigheten och att bostadens syfte skulle vara for tillsyn och
bevakning av verksamheten. Det ska med andra ord finnas ett starkt funktionellt
samband mellan de bada andamalen vilket kan jamforas med det funktionella
sambandskravet i FBL 3:1. Likt foregaende losning, JB, fanns det inga krav pa
placering av vare sig bostaden eller industrin.

Den tredje och ovanligaste l6sningen var att industrin och bostaden uppdelas genom
detaljplanen inom olika anvandningsomraden. | detta arbete har I6sningen benamnts
J+B. Uppdelning gor att det finns begransningar om var byggnaderna for &ndamalen
kan placeras pa fastigheten. Fastigheter med denna typ av losning ska provas i
fastighetsbildningen som JB enligt FBL 3:2 och samtidigt uppfylla kravet om
funktionellt samband mellan d&ndamalen enligt FBL 3:1.

Industrienheterna som var skilda fran bostadsdelen enligt detaljplanen hade i
genomsnitt ett hogre taxeringsvarde an industrienheterna som saknade krav pa
placering.

Bostaderna inom Jm-omradena som enligt foreskrifterna ska anvéandas for tillsyn och
bevakning hade en i undersékningsmaterialet likartad spridning av taxeringsvarde som
sags mellan bostaderna inom JB-omradena som ska ha en karaktar av mer traditionellt
bostadsandamal. Vad detta tyder pa ar att manga av tillsyns- och bevakningsbostaderna
idag anvands for bostadsandamal utover tillsynen och att bostaderna inom JB har ett
funktionellt samband mellan industrin och bostaden. Skillnaden mellan bostaden inom
JB- och Jm-omraden ar darfor i praktiken forsumbar. | de fall Jn-omraden inte uppfors
me-d bostad kan omradet fa en karaktar av smaskaliga industriomraden, se MMD P
8165-18, och ska i dessa fall jamfcéras med industriomraden utan bostads-
bebyggelse.

12.3 Vilka problem uppstar med taxering och vardering av
fastigheter med bade industri- och bostadsandamal?

Taxering

Majoriteten av fastigheternas industrienheter hade ett taxeringsvarde mellan en halv
och fyra miljoner kronor och hade ett genomsnittligt varde runt tva miljoner kronor.

En problematisk aspekt med taxeringen som lyftes fram i intervjun var att
bostadsenheten och industrienheten behandlas som tva olika taxeringsenheter och som
taxeras vid separata tillfallen trots att det finns ett funktionellt samband mellan
smahuset och industrin.
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Resultatet av detta kan bli att det taxerade vardet inte motsvarar 75 procent av
fastighetens marknadsvarde vilket taxeringsvardet ska vara enligt FTL 5:2. I intervjun
foreslogs att en reducering borde géras for att vardet ska spegla verkligheten. Detta
skulle kunna goras med hjalp av FTL 7:5 som séger att en justering ska ske da det rader
saregna forhallanden pa fastigheten, vilket med tanke pa det laga antalet fastigheter
skulle kunna inkludera kombinationsfastigheter. Om en justering behévs och inte gors
finns det risk att fastighetsdgare kan drabbas av finansiell skada da taxeringsvérdet
ligger till grund for bland annat fastighetsskatt och fastighetsavgift.

I undersdkningen gjordes en utrakning med hjélp av fastighetsindex och taxeringsvérde
for att jamfora K/T-vardet mellan fastigheter i undersékningen och alla
fastighetsforsaljningar i Skane 2021, samt mellan industrispecifika fastigheter.
Resultatet blev att de undersokta fastigheterna hade ett K/T-varde som var 80 procent
av det sammanlagda K/T-talet for alla fastighetsforsaljningar och mellan 67—88 procent
vid jamforelse med industrispecifika fastigheter. Siffrorna ger endast en fingervisning
da materialet ar litet samt andra faktorer som lokalisering och storlek inte har beaktats.
Det visar dock pa att fastigheter med mer an en taxeringsenhet borde undersckas
djupare.

Vardering

En aspekt som studerades men som inte gav nagot resultat var varderingen av ersattning
vid bland uppréattande av ledningsrétt. I undersokningen studerades forrattningsakterna
for fastigheter med beteckningen JB. | de undersokta akterna hade ingen
ersattningsutredning gjorts. | de fall det varit mojligt att géra en utredning hade
Overenskommelse om erséttningen gjorts i stallet.

En anledning till att ingen ersdttningsutredning gjorts kan vara att antalet
jamforelseobjekt i ortsprismaterialet, som &r av central betydelse i berdkningen av
ersattning vid tvangsvis markéverforing eller upplatande, var for litet. Av fastigheterna
med detaljplan hade ungefar en tredjedel, 115 fastigheter, salts minst en gang under
perioden 2011 till 2021. Om man ser till de specifika industrienhetstyperna sa var
antalet forsaljningar for den industrienhetstyp som salts flest ganger, lager, 26 stycken
och for de andra enheterna varierade antalet forsaljningar mellan 0 och 25. |
ortsprismaterialet ska &ven bland annat l1age och storlek beaktas vilket minskar
ortsprismaterialet ytterligare.

12.4 Hur ser framtiden ut for kombinationsfastigheter?

Hur ser framtiden ut for kombinationen bostads- och industrifastigheter? Nedan
presenteras faktorer som kan paverka utvecklingen positivt samt negativt och till sist
den typlosning som &r mest "héllbar” for att kunna bedriva &ndamalet.
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Faktorer som kan gynna framtida bildande

| FBL 3:1 1st. finns krav om att fastigheten ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal
vid nybildning eller ombildning. Denna bedémning utgors av fastighetstekniska fragor
som bland annat beror Iamplighet och belégenhet av fastigheten. Ett krav i lampligheten
ar tillgangen till véagar till och fran omradet. Vagarna ska vara lampliga till den
belastning som fastigheten skapar genom den tankta anvandningen. D& smaindustri ar
smaskalig gor detta att kravet pa vagar som gar till och fran fastigheten lattare borde
uppfyllas &n for storre industrier. Ett krav i beldgenhet &r att fastigheten ska utformas
pa sa satt att de boende far en god boendemiljo utan sanitara olagenheter. Den icke
storande karaktaren av smaindustri borde gora att dven denna bedémning lattare borde
uppfyllas an for stérre industrier.

En annan aspekt som talar for kombinationen &r den stora andelen planavvikande
fastigheter. Att bilda en fastighet med avvikande anvéndning ska enligt praxis och de
begransningar om avvikelse i detaljplan, som gjordes i och med APBL:s inférande, inte
medges. Samma begransning aterfinns idag i bade FBL vid fastighetshildning och i
PBL i bygglovsprévningen. Trots detta var hélften av de undersdkta fastigheterna
planavvikande i beaktande till anvandningen. Den hdga andelen planavvikande
fastigheter kan peka pa att det finns en stor andel fastighetsagare som ansokt om
planavvikande bygglov for att kombinera industri och bostad men fatt nekat bygglov
och att ett behov av kombinationen darfor finns men som inte tillgodoses i
detaljplanerna.

Den storsta andelen av de planavvikande fastigheterna lag inom omraden for
bostadsandamal och bestod av forhallandevis lagt taxerad industri. De planavvikande
fastigheterna som lag inom omrade for industri hade den hogst varderade industrin i
jamforelse med de andra beteckningarna.

En utveckling som kan géra behovet av kombinationen industri och smahus storre och
mer genomforbart &r utvecklingen av industrin som sker idag och den néra framtiden.
Industrin har lange gatt mot storre arbetsplatser med stora maskiner som kréaver stora
kapitalinvesteringar. Omlokaliseringar har genom aren andrat utseendet av industrin
fran ett inslag i stadsrummet till att laggas utanfor staderna.

Inom en snar framtid véntas industrin aterigen andra utseende. Denna gang med fler
smaindustrier pa framfor allt de medelstora industriernas bekostnad, detta pa grund av
utvecklingen av digitaliseringen. De nya mdjligheterna som digitaliseringen av
samhallet ger gor det mojligt att aterigen att bedriva lénsamma, smaskaliga
verksamheter som inom friformsframstallning. For denna typ av verksamhet behdvs
endast ett mindre utrymme for en 3D-skrivare och en dator vilket kan gdra det attraktivt
att bedrivas av enskilda pa deras idag smahusfastigheter. Att bo intill sin verksamhet
gor det aven mojligt att snabbt producera sa kallade on-demand varor som tas emot
genom bestallningar fran kunder pa internet.
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Faktorer som kan missgynna framtida bildande

Lagarna och plananvisningarna har historiskt sett gatt mot att missgynna
kombinationen, till exempel togs de fristaende bostads- och industribeteckningarna Jm
och Bj bort i och med APBL.:s inférande 1987. Aven smaindustri som ar det begrepp
som associeras med denna typ av fastigheter har genom aren fasats ut men det finns
dven andra faktorer som kan paverka utvecklingen negativt.

En faktor som kan vara en av anledningarna till att en minskning av antalet detaljplaner
som anvander sig av det kombinerade d&ndamalet &r att boende eller verksamhetsutévare
i ett planomrade motsatter sig kombinationen i enlighet med PBL 9:25.
Bestammelserna om vikten av allmdnna intressen i den kommunala planeringen
skarptes 1987 dd APBL infordes vilket sammanfaller med avtagandet av antalet
detaljplaner med kombinationen. | omraden som primart anvéands for bostadsandamal
kan boende ifragasatta industri eftersom denna kan forstora de boendes narmiljo med
hansyn till buller och andra miljoaspekter. | industrimiljoer kan grannar som bedriver
industriverksamhet ifragasatta bostadsbebyggelse pa grund av de begransningar i form
av skyddsatgarder som verksamhetsutovaren kan tvingas satta upp. Ett exempel pa
detta ar rattsfallet MMD P 3198-18 dar en part ansag att grannens tillsyns- och
bevakningsbostad negativt paverkade dennes industriverksamhet. I fallet ansags
bostaden vara planenlig men det visar &nda pa en instéllning som kan finnas.

En aspekt som kan ha paverkat utvecklingen ur ett ekonomiskt perspektiv ar att
industrienheternas och smahusenheternas taxeringsvarden saknar korrelation. Detta
kan tala for att industri ar lampligare att ha pa billigare mark i utkanten av samhéllen.
Detta eftersom laget och darmed markpriset har en storre inverkan pa bostadens
marknadsvarde &n industrins som till stor del berdknas med avkastningsmetoden.

| FBL finns vissa aspekter som kan gora det svart att bilda kombinationsfastigheter.
Till exempel om industrin och bostaden ligger inom olika anvandningsomraden ska
fastigheten forutom att ha ett funktionellt samband, enligt FBL 3:1, &ven vara ett objekt
som é&r attraktivt pa fastighetsmarknaden ur allman synpunkt. | intervjun med
fastighetsvarderaren framkom det att marknaden for denna typ av fastigheter &r
begransad. Denna begransning kan da paverka bedémningen pa ett negativt satt.

Att bedriva industri i samband med bostad kan kréva att huset byggs efter de
specificeringar som verksamheten kraver. De sa kallade egnahemmen var fram till
andra varldskriget ett vanligt byggnadssatt som gjorde det mojligt att bygga husen efter
specificeringar vilket gor det lattare att inkorporera en del av smahusbyggnaden eller
en separat byggnad pa tomten for en smaskalig industriverksamhet. ldag ar den
vanligaste byggnadsmetoden att fortillverka husen eller delar av husen och sedan
montera upp dem pa platsen, sa kallade prefabricerade smahus. Det positiva med att
anvanda denna metod &r att det effektiviserar byggandet genom att anvénda industriella
metoder. Den standardisering som foljer skapar en homogen bebyggelse vilket kan gora
det svart for en individ att i efterhand andra byggnaden for att gora den lamplig till en

65



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

tankt industriverksamhet. Denna utveckling ser inte ut att avta utan tvartom, fler och
fler prefabricerade smahus kommer byggas i framtiden.

Mest hallbar typl6sning for att kunna bedriva &ndamalet

Typldsningen att styra placeringen av industri- och bostadsdelen genom detaljplanen
(J+B) aterkom inte i en stor utstrackning jamfort med de tva andra losningarna,
samtidigt finns flera fordelar med beteckningen. Att ha utpekade omraden for industri
och bostad i detaljplanen gor planen mindre flexibel &n en plan som inte styr
placeringen. Samtidigt torde tydlighetsvillkoret i PBL 4:32 2st. lattare uppfyllas, da det
ur planen kan forutspas var bostaden och industrin kommer att placeras, vilket gor att
forebyggande skyddsatgarder i form av egenskapsbestammelser léttare gar att utfora.
Losningen gor det ocksd lattare att i framtiden dela upp omradet mellan
industrifastigheter och bostadsfastigheter om forhallandena skulle andras for att skapa
en lampligare fastighetsindelning.
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13 Slutsatser

Syftet med uppsatsen ar att undersoka faktorer som paverkar kombinationen av
fastigheter inom detaljplanerat omrade som &r taxerade for bade bostadsandamal och
industriandamal.

| detta avsnitt presenteras kortfattat svar pa fragestallningarna fran inledningen.

Vad kannetecknar industri som bedrivs i samband med bostéder?

Den industri som bedrivs i kombination med bostad k&nnetecknas av att den &r i en
mindre skala dn pa rena industrifastigheter. Industrin pa fastigheterna ar i de flesta fall
ett sekundart andamal dar bostaden ar huvudsyftet med fastigheten. De flesta av
fastigheterna har enligt detaljplanerna industriandamalet smaindustri. De understkta
fastigheternas industrier visade pad inslag av bade latt industri och
hantverksverksamheter.

Hur vanligt ar det att kombinera smaindustri- och bostadsdandamal i detaljplan?

Anvéandningen av kombinationen &r ovanlig och avtagande i detaljplaner. Tre olika
typldsningar identifierades for att skapa forutsattningar for fastigheter med industri-
och bostadsandamal. Dessa var att inte stélla krav pa samband eller placering av
anvandningarna, att krava ett funktionellt samband mellan industrin och bostaden i
form av tillsyns- och bevakningsbostader och slutligen att detaljplanen delar upp
fastigheten i en bostadsdel och en industridel med ett funktionellt samband.

Den storsta positiva paverkan pa industrins taxeringsvarde var att detaljplanen
bestamde placering. Kravet pa funktionellt samband paverkade varken smahusets eller
industrins taxeringsvarde i en hogre grad.

Vilka problem uppstar med taxering och vardering av fastigheter med bade
industri- och bostadsandamal?

Taxeringen ska enligt FTL spegla marknadsvardet av fastigheten. De tva andamalen
behandlas som tva separata enheter trots att funktionellt samband finns vilket det laga
K/T-vardet dven stodjer. For att bemota denna problematik skulle forslagsvis en
justering av taxeringsvardet kunna goras med stod av FTL 7:5.

Av lantméteriforrattningarna dar industri och bostad fritt kunde placeras pa fastigheten
(JB) hade inte ndgon vardering gjorts. | de fall det varit mojligt med en vardering, vid
till exempel uppréttande av ledningsratt, har en &verenskommelse mellan
fastighetsdgarna gjorts. Anledningen till detta kan vara det laga antalet
jamforelseobjekt vilket kan gora det svart att anvdnda de vanligaste
varderingsmetoderna som kréver ett ortsprismaterial.
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Hur ser framtiden ut fér kombinationsfastigheter?
Faktorer som kan gynna framtida bildande

Ur en fastighetsteknisk synpunkt uppfylls kraven pa belagenhet och lamplighet lattare
for smaindustri an for 6vrig industri vid placering i narhet av bostadsbebyggelse.

Den hoga graden planavvikande fastigheter kan aven tyda pa att det finns ett
underliggande behov som inte har uppfyllts da att avvika fran utsatt anvandning i
planen inte kan ska enligt praxis.

Digitaliseringen av industrin och annan utveckling som 3D-skrivare kan 6ka behovet
av denna typ av industri da dessa inte kraver samma resurser eller lokaler som annan
industri.

Faktorer som kan missgynna framtida bildande

De lagar och foreskrifter som tagits fram genom aren har stegvis fasats ut och
missgynnat utvecklingen av kombinerade smahus- och industrifastigheter. Till exempel
har speciella beteckningar som tidigare anvants for att tillata anvandningen tagits bort
samt att smaindustribegreppet fasats ut. Markpriset kan dven spela en viktig roll; det ar
mer I6nsamt att placera industrin i utkanterna av samhallena dar markpriset ar lagre
och smahusen inom samhallena dér priset ar hogre. Enligt FBL ska en fastighet vara ett
attraktivt objekt pa fastighetsmarknaden vilket det laga antalet fastigheter inte tyder pa
att det ar. Vidare har smahusutvecklingen gatt mot mer homogena byggnadssitt vilket
forsvarar for en fastighetsagare att till exempel bygga till bostadshuset med en lokal for
smaindustri.

Mest hallbar typlosning for att kunna bedriva &ndamalet

Den typl6sning som har mest potential att vara hallbar i ett langre perspektiv ar att styra
placeringen av de olika anvandningarna inom separata delar i detaljplanen, dar
bostaden ska ha ett funktionellt samband med industrin (J+B). Detta gor bland annat
att tydlighetsvillkoret i PBL 4:32 lattare uppfylls samt att det mojliggér for annan
fastighetsindelning i framtiden.

Framtida forskning
Nedan foljer idéer for framtida forskning inom omradet:

En djupare analys av fastigheter som &r taxerade for flera fastighetstyper och hur detta
paverkar fastighetens totala taxeringsvarde och om en justering i sa fall bor goras.

Vilken eller vilka varderingsmetoder som skulle vara lamplig for att vardera tomtmark
pa fastighet som anvand for flera andamal.

En liknande studie i framtiden for att jamfora utvecklingen av fastigheter taxerade for
industri- och bostadsandamal.
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15 Bilaga

15.1 Bilaga 1: Intervju fragepunkter

Nedan foljer de fragor som stalldes i samband med intervju.

1. Vad har du for bakgrund?
2. Hur vanligt ar det med att fastigheter kombinerar bostads- och

industriandamal? Exempel?
3. Hur du skulle gora for att vardera? Vilka svarigheter kan stotas pa?
4. Hur ar din syn pa taxeringen av dessa fastigheter?

15.2 Bilaga 2: Undersokta fastigheter och detaljplaner

Fastigheter som undersokts efter gallring samt tillhérande detaljplan.

BETECKNING
BJUV BJUV 3:28
BJUV BJUVSTORP 5:109

BJUV VRAMS
GUNNARSTORP 2:9
BROMOLLA GRODBY
25:19

BROMOLLA GUALOV 12:9

BROMOLLA PLOGEN 10
BROMOLLA PLOGEN 2
BROMOLLA RATTEN 1
BURLOV BURLOV 3:87

BURLOV SUNNANA 3:4
BASTAD HALARP 4:180

BASTAD HALARP 4:205
BASTAD PERSTORP 3:31

BASTAD STORAHULT
6:105
BASTAD TIBASTEN 4

BASTAD TINKARP 1:5
ESLOV BILLINGE 17:45

ESLOV BILLINGE 6:18
ESLOV GRALLEN 1

ESLOV GARDSTANGA
15:29
ESLOV HARLOSA 32:7

ESLOV HURVA 2:50
ESLOV ILLERN 7

Detaljplan akt
1260-P99/64
12-BJJ-548
1260-P16

11-BRM-565/72

11-BRM-790/78
1162-P92/0220/2
11-BRM-243/63
1162-P90/0326/1

12-BUR-766
1231-P64
1231-P193

11-GRE-948

1168-P87/0310
11-HOV-577
11-FOR-759

11-BAS-495/78
1278-P04/75
12-BIN-234

12-BIN-306
1285-P138
12-GAR-107

12-HRL-424
12-HUR-158
12-ESL-391
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BETECKNING

LUND HAMMAREN 2
LUND HAMMAREN 6
LUND KRANEN 1

LUND KRANEN 3

LUND KRANEN 5
LUND KARRVALLEN 5
LUND KARRVALLEN 6
LUND KARRVALLEN 9
LUND NOBBELOV 4:17

LUND ORGELLAKTAREN
4

LUND ORGELLAKTAREN
7

LUND PUMPEN 2

LUND PUMPEN 4
LUND REVINGE 11:60

LUND REVINGE 11:61
LUND STICKFLUGAN 7

LUND STRANGTEGLET
12
LUND STAMJARNET 3

LUND STAMJARNET 4
LUND STAMJARNET 5

LUND STAMJARNET 6
LUND STAMJARNET 7
LUND TALJAN 1

Detaljplan akt

1281K-S76:B1279
1281K-S76:B1279
1281K-V67:B1125

1281K-V67:B1125

1281K-V67:B1125
1281K-G26:B1108
1281K-G26:B1108
1281K-G26:B1108
1281K-360:R205

1281K-S77:B1266
1281K-577:B1266

1281K-D64:B1198
1281K-D64:B1198
1281K-R18:C2630

1281K-R18:C2630
1281K-S87:C3223
1281K-V48:C2598

1281K-562:81120
1281K-S62:81120
1281K-S62:81120

1281K-562:81120
1281K-562:81120
1281K-V67:B1125
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ESLOV KLASEN 4
ESLOV KNUTSTORP 3
ESLOV SIBBARP 4:6

ESLOV OSTRA
GARDSTANGA 10:3
HELSINGBORG
BORRSVANGEN 2
HELSINGBORG
BORRSVANGEN 3
HELSINGBORG BRICKAN 4

HELSINGBORG BARSLOV
5:5

HELSINGBORG
FRILLESTAD 4:12
HELSINGBORG
FORGYLLAREN 5

HELSINGBORG
FORGYLLAREN 7
HELSINGBORG
GANTOFTA 1:112
HELSINGBORG
GANTOFTA 1:219
HELSINGBORG
GANTOFTA 1:365
HELSINGBORG GEVARET
8

HELSINGBORG HUSENSJO
9:19

HELSINGBORG KAPSAGEN
2

HELSINGBORG KATTARP
13:33 samtaxerad med
HELSINGBORG KATTARP
13:41

HELSINGBORG KOLVEN 1

HELSINGBORG
KULSPRUTAN 8
HELSINGBORG LAGAN 2

HELSINGBORG LAGAN 3
HELSINGBORG LAGAN 4
HELSINGBORG LAGAN 6
HELSINGBORG LAGAN 8

HELSINGBORG LJUNGAN
10
HELSINGBORG LJUNGAN
11
HELSINGBORG LJUNGAN
12
HELSINGBORG LJUNGAN
14

1285-P158

12-ESL-239

12-MAR-4S

12-HOL-220

1283K-11936

1283K-11936

1283K-14745

1283K-9638

1283K-9624

1283K-11124

1283K-11124

1283K-9637

1283K-9642

1283K-9637

1283K-7564

1283K-17565

1283K-11936

1283K-10207

1283K-15107
1283K-8111

1283K-11421
1283K-11421
1283K-11421
1283K-11421
1283K-11421
1283K-11418

1283K-11418

1283K-11418

1283K-11418
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LUND TALJAN 2

LUND TUPPEN 3

LUND VALLKARRATORN
9:88

LUND VAPENHUSET 2

MALMO
BRUDBUKETTEN 4
MALMO CORNUS 10

MALMO FLYGHINDEN
11
MALMO HUMMERN 2

MALMO HUSIE 172:289

MALMO KAJAN 21

MALMO KIRSEBERG
14:72

MALMO LINDANSAREN
6

MALMO OXIE 15:4

MALMO PAPEGOJAN 10
MALMO STOREN 1
MALMO
TAPETSERAREN 1

MALMO TILLYSBORG 11

MALMO VATTNET 18

MALMO VINTRIE 20:52
MALMO VARTOFTA 10

MALMO YRAN 8
MALMO AKERSHOLM 2
MALMO ORNTOFTA 3
OSBY KILLEBODA 1:35
OSBY MARKLUNDA 12:5
OSBY MARKLUNDA 2:52

OSBY SLANTEN 1
OSBY TRYCKAREN 2

OSBY ARLAN 3

1281K-V67:B1125
1281K-V15:C2589

1281K-316:C1946
1281K-317:C1947

1281K-524:C2572
1280K-PL1584
1280K-PL658
1280K-PL206
1280K-PL1636
1280K-DP4135

1280K-ADP5552

1280K-DP4017
1280K-PL505

1280K-PL1466
1280K-PL1555
1280K-PL1636
1280K-PL173

1280K-DP4077

1280K-PL185

1280K-DP4115
1280K-PL292

1280K-PL75
1280K-PL1488
1280K-PL292
11-KIL-1/55
1163-P90/1119/2
11-MAR-5/63

11-MAR-5/63
11-0S5-1091/74

11-0SS-1244/77
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HELSINGBORG LJUNGAN
15

HELSINGBORG LJUNGAN
18

HELSINGBORG LJUNGAN
8

HELSINGBORG LJUSNAN 2

HELSINGBORG LJUSNAN 6
HELSINGBORG NISSAN 2

HELSINGBORG NISSAN 8

HELSINGBORG RAMLOSA
9:55

HELSINGBORG
SANDLILJIAN 3

HELSINGBORG
SEMAFOREN 2
HELSINGBORG
SILVERSMEDEN 2
HELSINGBORG
SILVERSMEDEN 7
HELSINGBORG
SILVERSMEDEN 8

HELSINGBORG
SKOGSKLOCKAN 4
HELSINGBORG
SLATTERBLOMMAN 10

HELSINGBORG
SLATTERBLOMMAN 11

HELSINGBORG
SLATTERBLOMMAN 9

HELSINGBORG TROLLET 1

HELSINGBORG
TUMSTOCKEN 3
HELSINGBORG VISKAN 2

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 1

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 10

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 2

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 4

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 7

1283K-11418

1283K-11418

1283K-11418

1283K-11418

1283K-11418
1283K-11421

1283K-11421

1283K-14521

1283K-9611

1283K-11143

1283K-11124

1283K-11124

1283K-11124

1283K-9611

1283K-9611

1283K-9611

1283K-9611

1283K-12372
1283K-11936

1283K-11421
1283K-10153

1283K-10153

1283K-10153

1283K-10153

1283K-10153
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PERSTORP HALJALT
12:130

PERSTORP
ODERLJUNGA 5:30
PERSTORP PERSTORP
24:12

PERSTORP
SKOGSMOSSAN 5
PERSTORP SAGEN 11

PERSTORP VITSIPPAN
11

SIMRISHAMN
HERREKULLARNA 2
SIMRISHAMN
HJALMARQD 9:27
SIMRISHAMN
KONSERVFABRIKEN 19

SIMRISHAMN
RASKARUM 53:6
SIMRISHAMN STIBY
7:88

SIMRISHAMN
TOMMARP 42:105
SIMRISHAMN VASTRA
GUNILLEBROT 21

SJOBO BJARSIOLAGARD
1:124
SJOBO BIORKEROD 1:34

SJOBO BLENTARP 50:30

SJIOBO EISER 14

SJOBO EJDERN 4
SJIOBO GLADIEN 28

SJOBO GREPEN 2
SJOBO HACKAN 1

SJOBO HAGERN 4

SJOBO LINDEN 3

SJOBO NASBY 13:25

SJOBO OLLONBORREN
12

11-PES-1322/82
11-PES-1230/79
11-PES-1013/72
11-PES-774/66

1165-P85/0626
11-PES-68/42

11-BOS-30
11-KIV-58

11-SIM-1776/82

11-SAN-409
11-GAS-1/64
11-0T70-361

11-B0OS-180/69

12-OKA-393

12-VAN-390

12-BLE-447

12-SJK-395

12-LOV-690
1265-P07/219

1265-P12
1265-P12

12-SJK-379

12-SJK-386

12-TOL-498

1265-P03/142
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HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 8

HELSINGBORG
ATTEHOGEN VASTRA 9

HASSLEHOLM
BALLINGSLOV 9:88
HASSLEHOLM
BOKBINDAREN 12
HASSLEHOLM FREJA 3

HASSLEHOLM
HASSLEHOLM 88:5
HASSLEHOLM HORJA 11:4

HASSLEHOLM KANTAREN
1

HASSLEHOLM
MOSEBACKE 28
HASSLEHOLM OXEN 15

HASSLEHOLM SLOJDEN 2

HASSLEHOLM
SVARVAREN 2

HASSLEHOLM
TORMESTORP 1:49
HASSLEHOLM TORUP
1:142

HASSLEHOLM TORUP
1:212

HASSLEHOLM TRABITEN 3

HASSLEHOLM
VANNAROD 52:8
HASSLEHOLM
VANNAROD 52:9
HASSLEHOLM VITTSIO
3:251

HOGANAS BRUNNBY-
BRACKE 7:12

HOGANAS ENEN 1

HOGANAS FJALASTORP
8:7

HOGANAS STEGLINGE
1:30

HOGANAS STORA
GORSLOV 19:126

HOGANAS STUBBARP
34:15

HOGANAS STUBBARP
34:20

HOGANAS TJORROD
7:139

1283K-10153

1283K-10153

11-STO-727
11-BJA-370/65

1183K-A33
1293K-P04/130

11-HRJ-281

1183-P87/1016/1

11-TYR-567/79
1183K-A120
11-VIS-117/42
11-TYR-132/47
11-BRS-530
11-VTO-421
1183-P85/0724
1183-P83/0112
11-S0S-276/70
11-S0S-276/70
11-VSJ-1255

12-BRU-1446

12-H0s-543
12-BRU-1315
1284-P52

12-JON-715

1284-P50
1284-P05/303

12-VAS-957
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SJOBO RAFSAN 3

SJOBO SKYFFELN 1

SJOBO SPADEN 1
SJOBO SOVDE 34:26

SJOBO TIMOTEJEN 25
SJOGBO TOR 4

SJOBO VAGEN 3
SJOBO OSTERGOKEN 8

SKURUP STYCKAREN 3

SKURUP STYCKAREN 4
SKURUP VILLIE 35:5

STAFFANSTORP
HEMMESTORP 1:19

STAFFANSTORP HIARUP
4:39

STAFFANSTORP
NEVISHOG 15:2
STAFFANSTORP
STANSTORP 13:6
STAFFANSTORP
STANSTORP 17:1
STAFFANSTORP TIRUP
1:40

SVALOV KAGEROD 3:20

SVALOV KAGEROD
5:138

SVALOV SODRA SVALOV
8:19

SVALOV TECKOMATORP
15:68
SVALOV TAGARP 3:127

TOMELILLA HAREN 3

TOMELILLA LUNNARP
1:9

TOMELILLA LUNNARP
85:7
TOMELILLA MOTORN 4

TOMELILLA RAMSASA
22:30

1265-P12

1265-P12

1265-P12
1265-P98/106

12-S0U-620
12-SJK-1

1265-P88
12-LOT-7S

1264-P45
1264-P45
12-ORS-224
1230-P06
12-UPP-354
1230-P141
1230-P14
12-NEV-519
1230-P17
12-KAG-492
12-KAG-172

12-SVS-57

12-TEC-116
12-SIR-145
11-TOM-10

1160-P89/0828/1

1160-P89/0828/1
1160-P84/1220

1160-P93/0830/2



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

HOGANAS VASBY 20:1

HORBY HAGGENAS 2:46

HORBY HORBY 42:18

HORBY KARSHOLM 7
HORBY KASTBERGA 6
HORBY ROINGE 3:34
HOOR HORNAN 19

HOOR SLANDAN 1
HOOR SPETTET 3
HOOR SAGEN 3

HOOR SODRA MUNKARP
1:61
KLIPPAN MONTOREN 8

KLIPPAN STIDSVIG 1:56
KLIPPAN STIDSVIG 2:33

KRISTIANSTAD
BACKASKOG 6:24
KRISTIANSTAD
DEGEBERGA 19:55
KRISTIANSTAD FJALKINGE
214:5

KRISTIANSTAD FJALKINGE
233:4

KRISTIANSTAD KLOSTRET
1

KRISTIANSTAD LYNGBY
19:104

KRISTIANSTAD
MOLLEBACKEN 7:71

KRISTIANSTAD
OPPMANNA-TOLLARP
10:1

KRISTIANSTAD PARONET
10

KRISTIANSTAD REVISORN
4

KRISTIANSTAD REVISORN
6

KRISTIANSTAD
TANDSTIFTET 4
KRISTIANSTAD
TANDSTIFTET 6

1284-P143

1266-P04/134

12-HOR-990

12-HOB-150
12-H0OB-305
1266-P43

12-HOK-290

12-HOK-290
12-HOK-675
12-HOK-675
12-GUD-338

11-KLI-628/66
11-0U-656
1276-P98/3

11-KIA-357
11-DEG-581
11-FJA-489
11-FJA-489
1290K-P02/45
1290K-P06/16

11-NBJ-772

11-OPP-765

1180K-A126

1180-P87/0403
1180-P87/0403
1180-P87/0907

1180-P87/0907
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TOMELILLA SLAKTERIET
24

TRELLEBORG LILLA
BEDDINGE 35:102

TRELLEBORG LILLA
BEDDINGE 4:54

TRELLEBORG LARAREN
8

TRELLEBORG
TULIPANEN 10
VELLINGE ESKILSTORP
14:33

VELLINGE KRAFTAN
STORRE 4

VELLINGE RANG 5:272

VELLINGE SKANOR 8:43
YSTAD DINGEN 2

YSTAD FREDRIKSBORG
1
YSTAD LANGREVEN 2

YSTAD LODERUP 6:54

YSTAD LODERUPS-
BOKEN 1

YSTAD OKTETTEN 4

YSTAD
SLATTERMASKINEN 3
YSTAD SOVESTADBY
1:125

ASTORP HYLLINGE 5:33

ASTORP LAPPVIDET 1
ASTORP LIBBSTICKAN 7

ASTORP LYFTKRANEN 1

ASTORP ORREN 5

ASTORP
SMORBLOMMAN 7
ANGELHOLM EKOXEN 7

ANGELHOLM
HAMMAREN 5
ANGELHOLM
KORSBARSTRADET 1
ANGELHOLM
KORSBARSTRADET 3

1270-P99/17

12-L1B-269

12-L1B-269

1287-P56

12-TRE-775
12-ESK-140
12-VEI-107

1233-P06/308
1233-P98/201
12-YSS-381

1286-P97/220

12-STK-658
1286-P203
12-LOP-58

12-L6P-62
12-BAK-198
12-GLE-472
12-S0T-140
11-AsT-981/81
11-AST-635/67
11-AST-635/67

1167-P90/1029

1277-P07/67

1167-P95/0529/1
1182K-B164
11-MLS-116/70
1182K-B134

1182K-B134



Fastigheter med bade industri- och bostadsandamal - en ovanlig kombination

KRISTIANSTAD
TANDSTIFTET 9
KRISTIANSTAD YNGSJO
267:1

KRISTIANSTAD YNGSIO
3:380

KRISTIANSTAD APPLET 2

KRISTIANSTAD
ONNESTAD 128:2
KAVLINGE KAMPANJEN 1

KAVLINGE KARABY 2:145
KAVLINGE KARABY 2:172

KAVLINGE KARABY 2:191

KAVLINGE
KLOCKAREGARDEN 11

KAVLINGE
KLOCKAREGARDEN 9
KAVLINGE LILLA HARRIE
4:2

KAVLINGE RANNINGEN 1
KAVLINGE TAVELSTALLET
9

KAVLINGE ALSTORP 12:1
LANDSKRONA BILEN 2
LANDSKRONA
VAVSTOLEN 2

LOMMA FJELIE 9:35
LOMMA VINSTORP 26:55
LUND ANISEN 14

LUND BORREN 2

LUND BORREN 3

LUND BROMSEN 3

LUND FRAMGAFFELN 3

LUND HAMMAREN 1

1180-P87/0907
1290K-P99/25
1290K-P07/25
1180K-A126
11-ONs-11

12-KAK-570
1261-P04/185
12-VAK-527 12PE

1261-P03/182

12-KAK-239

12-KAK-239
1261-P03/183
12-FUR-572
1261-P62
1261-P73
12-LAN-553
1282-P10
1262-P41
1262-P38
1281K-G23:B1107
1281K-569:C2818
1281K-569:C2818
1281K-V5:R209
1281K-D70:B1260

1281K-S76:B1279

ANGELHOLM
KORSBARSTRADET 4
ANGELHOLM
SVENSTORP 1:107
ANGELHOLM SYRENEN
1

ANGELHOLM
TULLSTORP 1:38
ANGELHOLM TANGEN 2

ANGELHOLM TANGEN 4
ANGELHOLM TANGEN 6

ANGELHOLM VEJBY
229:1

ANGELHOLM
VERKTYGSMAKAREN 11

ANGELHOLM
VERKTYGSMAKAREN 8

ANGELHOLM
VILDSVINET 1
ORKELLJUNGA
FAGERHULT 1:148
ORKELLJUNGA
FAGERHULT 1:223
ORKELLJUNGA SVANEN
2

ORKELLJUNGA
ASLJIUNGA 1:90
ORKELLIUNGA
ASLIUNGA 9:360
OSTRA GOINGE BOALT
3:74

OSTRA GOINGE
EKORREN 1

OSTRA GOINGE
GLIMMINGE 3:25
OSTRA GOINGE
HOVDINGEN 19
OSTRA GOINGE
MACKEN 2

OSTRA GOINGE
SLOJDAREN 9

OSTRA GOINGE TAXEN
1

OSTRA GOINGE
VAGNMAKAREN 1

1182K-B134
11-HJA-675
11-MLS-112/70
11-HJA-863
11-MLS-116/70

11-MLS-116/70
11-MLS-116/70
1182-P92/0217

11-ANG-710/78

11-ANG-710/78

11-MLS-82/65
11-FAG-720
11-FAG-720
11-0RS-1/23
11-AsJ-1/69
11-AsI-4/77
11-GLJ-803
1256-P09/81
11-OBR-725
11-BRO-313/78
11-BRO-312/78
11-BRO-306/76
11-KNS-53

11-GLS-329/76



