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SAMMANFATTNING

I denna rapport analyseras konsekvenserna av att den gamla badrestaurangen i
Fjallbacka fran 1937 rivs och ersitts med bostadsritter, i fokus ligger de
bevarandevirden som &r kopplade till riksintresset for kulturmiljovard. I tillagg
analyseras dven potentiella konsekvenser for andra relevanta viarden, exempelvis
allmanhetens tillgdnglighet till platsen och dess omgivningar, paverkan pa utsikten
mot havet samt ekologiska varden.

Analysen visar att endast viarden forknippade med riksintresset for kulturmiljovard
med koppling till Badis, samt eventuellt virden kopplade till havsutsikten fran
fastigheterna Oster om Utsiktsgatan paverkas av de foreliggande planerna.

Konsekvenser for kulturhistoriska varden med anknytning
till Badis

Ur ett antikvariskt perspektiv hade det varit onskvart att behalla den gamla
badrestaurangen med den ursprungliga anvindningen. Skada pa riksintresse for
kulturmiljovard vid en exploatering bedoms kunna uppsta dels till foljd av att sjalva
byggnaden forsvinner eller ersétts, och dels beroende pa att markanvindningen
forandras (Kulturlandskapet, 2016).

Nir det géller en ny byggnad péa platsen bedéms att skadan kan minimeras genom
att den nya byggnaden anpassas till det historiska arvet pa platsen och dess
omgivningar. Det senaste forslaget for en ny byggnad bedoms efter vissa mindre
justeringar utgora en sddan god anpassning genom att den foreslagna silhuetten
liknar den befintliga med flacka tak, genom att man anvinder en liknande
absidformad fasadform samt att puts anvinds som yt-material.

Vad giller markanvandningen bedoms emellertid de planerade bostadsratterna
kunna utgora en funktionell skada pa riksintresset genom att de exkluderar 6vriga
samhallsmedborgare fran den aktuella kulturmiljon. Problemet skulle kunna
avhjilpas om byggnaden istillet inhyste mer publika verksamheter. Som exempel
anges café- eller galleriverksamhet, butiker, vandrarhem, spa eller eventuellt en
kombination av flera verksamheter. Manniskor skulle pa sa sitt ha fortsatt tillgédng
till platsen och dess kulturhistoriska varden.

Den ekonomiska skadan av ett forandrat tilltrade till platsen for berérda
medborgare kan skattas genom en enkitstudie. Eftersom det inte ar praktiskt
mojligt att genomfora en enkitstudie enligt ovan i Fjillbacka inom ramen for detta
projekt har en litteratursokning gjorts efter liknande studier med malsittningen att
gora en vardeoverforing. Den visar att det inte genomforts manga betalnings-
viljestudier och att de som genomforts huvudsakligen fokuserat pa historiska
byggnader av varldsarvskaraktiar som exempelvis Machu Picchu i Peru eller



Stonehenge i Storbritannien. Nagra passande studier for en vardedverforing till
Badis har inte kunnat identifieras.

Tidigare studier visar dock att det sannolikt finns en positiv betalningsvilja for att
bevara tillgangligheten till platsen for den gamla badrestaurangen Badis till f6ljd av
dess kulturhistorisk viarde. En betydande del av betalningsviljan dr sannolikt
kopplad till turism och tillfalliga besok. For att storleken pa betalningsviljan ska
kunna skattas, och darmed skadan pa riksintresset vid en forsamring av
tillgdngligheten, kravs emellertid en enkatstudie pa plats i Fjallbacka.

Konsekvenser for utsikten fran fastigheterna dster om
Badis

Jamfort med de nuvarande férhéllandena pa platsen medfor en nybyggnation pa
fastigheterna Fjallbacka 136:2-3 (Badis) enligt exploatorens 6nskemal att den totala
byggvolymen ovan mark 6kar med ca 33 % (Tanums kommun b). Nockhéjden pa
den planerade nya byggnaden kommer inte 6verstiga den nuvarande nockhgjden pa
Badis. Den kommer emellertid att uppta en storre andel av tomten som tidigare €j
varit bebyggd vilket genom en hogre silhuett paverkar havsutsikten fran
fastigheterna Fjallbacka 138:7-8.

Med stod av amerikanska studier 6ver betydelsen av havsutsikt pa bostadspriser
(Hansen & Bensen, 2013) har en skattning av de ekonomiska konsekvenserna for en
forsamrad utsikt fran de tva berorda fastigheterna oster om Badis genomforts.
Studien visar att virdet beror av den rddande konjunkturen pa fastighetsmarknaden
och att det under nuvarande konjunktur kan rora sig om ca 0,5 miljoner kronors
viardeminskning for var och en av de berorda fastigheterna till foljd av forsamrad
havsutsikt.



1 BAKGRUND

Det omrade som idag hyser den gamla badrestaurangen Badis i Fjillbacka byggd
1937 utgor riksintresse for kulturmiljovard. Detta innebar enligt lansstyrelsen att
“Riksintresset avser skydda bebyggelse och omradets karaktar anpassade i det
Bohuslanska landskapet.” I den inventering av kulturhistoriskt intressanta
byggnader som genomfordes 2011 (Wingard C, 2011) klassas byggnaden i den hogsta
kategorin (I) vilket omfattar de mest bevarandevarda fastigheterna. I beskrivningen
av klassningen anges bl.a. att byggnader i denna klass inte far forvanskas och att
dess exterior ska bibehallas och endast restaureras (Wingard och Rydbom, 2008).

I byggnaden bedrevs restaurangverksamhet fram till 2006 da verksamheten
upphorde till foljd av narheten till reningsverket och for att verksamheten upplevdes
som storande av niarboende (Kulturlandskapet, 2016). Sedan dess har byggnaden
statt oanvand och delvis forfallit. Ett aterupptagande av restaurang- och eller
hotellverksamhet har diskuterats men bedémts ekonomiskt olonsamt pa grund av
det omfattande renoveringsbehovet samt den ombyggnad av interidren som skulle
kravas for att tillmotesga gillande byggbestimmelser. En annan forsvarande
omstiandighet for ett framtida aterupptagande av restaurangverksamhet ar fortsatt
det intilliggande reningsverket.

Ett rivningstillstdnd har utfardats for byggnaden och fastighetsdgaren planerar efter
rivning att uppfora bostadsritter pa de aktuella fastigheterna 136:2 -3, Badis
(Tanums kommun a). De nya byggnadernas utformning planeras aterknyta till den
funkisarkitektur som representeras av den gamla badrestaurangen och som praglat
platsen sedan 30-talet.

Den miljokonsekvensbeskrivning som utarbetas for den nya omradesplanen ska
ocksa omfatta de samhaillsekonomiska konsekvenserna av att de kulturvarden som
idag forknippas med byggnaden riskerar att ga forlorade. I analysen Gver
kulturvarden beskrivs ocksé eventuella forandringar av andra relevanta
varden/nyttor till f6]jd av den planerade omvandlingen.

1.1 Hur anvands omradet idag

1.1.1 Bebyggelse

I det berorda omradet, tomterna 136:1-3, aterfinns idag den 6vergivna
badrestaurangen (136:2-3) och ytterligare tvda mindre bostadsbyggnader déar den
norra delen av Utsiktsgatan ansluter till Norra Hamngatan (136:1). Mellan
fastigheten 136:2-3 och Norra Hamngatan ligger idag ett litet parkomréde (Tanums
kommun a).



1.1.2 Besok

Oster om de berérda tomterna 16per den enkelriktade Utsiktsgatan med en
arsdygnstrafik (ADT) p4 13 fordon (Werner Arkitekter AB), den tillitna
fardriktningen ar i nordlig riktning.

Omradet i anslutning till Utsiktsgatan, Kvarnberget, dr relativt kuperat men anvinds
idag till foljd av dess hoga lage och goda utsikt mot havet for promenader och
rastning av hundar m.m?.

I den sodra delen av det aktuella omradet, i anslutning till fastigheten 136:3, finns en
trappa som gor det majligt att rora sig mellan Norra Hamngatan och Utsiktsgatan.

1.2 Omradet i framtiden

1.2.1 Byggnader

For att beskriva den visuella forandringen som kan forvantas beroende pa hur
byggritterna pa de tre fastigheterna utnyttjas har silhuetter for kommunens
respektive exploatorens onskemal ritats in i ett foto 6ver den nuvarande silhuetten
(Tanums kommun b). Figuren visar att den nuvarande nockhéjden (+20 m 6ver
nollplanet, Badis) inte 6verskrids i nagot av alternativen. Utsikten mot havet fran
Kvarnberget bedoms dirmed inte paverkas av nybyggnationerna. For byggritten pa
fastigheten 136:1 finns inget beslut om tillaten nockhojd, har medfor exploatorens
onskemal en hogre nockh6jd an kommunens som sammanfaller med de befintliga
byggnadernas. Sannolikt kommer detta inte medfora ndgon betydande minskning av
utsikten mot havet fran Kvarnberget da dessa byggratter befinner sig pa en lagre
niva jamfort med Badis.

Bade kommunens och exploatérens 6nskemal innebar storre byggnadsvolymer totalt
sett jamfort med den befintliga byggnadens. I underlaget (Tanums kommun, b)
beskrivs den exponerade ytan fran de foreslagna byggratterna, sett fran havet, enligt
foljande;

befintliga byggnader - 1:1 (nuldget),
kommunens 6nskemadl - 1:2, och
exploatorens 6nskemal - 1:4.

Nir det giller gestaltningen av den nya byggnaden pa fastigheterna 136:2-3 (Badis),
foreslas att de utformas pa ett siatt som efterliknar den gamla badrestaurangen. I ett
preliminart forslag (Werner arkitekter AB och Serneke) foreslas bl.a. att
funkispréageln med sin karaktaristiska absidform bibehélls, fonstren forblir
osprojsade och taket far en flack utformning. I tilldgg ska ingen sprangning ske i

1 Personlig kommunikation med Ola Bengtsson, Pro Natura, 2016-06-03.



synliga klipphéllar och skyddsviarda stodmurar ska bevaras. For fastigheten 136:1
anges bl.a. att den nya byggnaden ska efterlikna den for omradet traditionella
bebyggelsen med sadeltak, méttlig storlek pa fonstren och takmaterial av tegel eller
betongpannor. Aven hir ska springning av synliga hillar undvikas och skyddsvirda
stodmurar bevaras.

1.2.2 Besok

Under varken kommunens eller exploatérens 6nskemal for nyttjande av
byggratterna pa de aktuella fastigheterna péaverkas allmanhetens tillgang till
Utsiktsgatan eller det ovanfor liggande Kvarnberget jamfort med den befintliga
situationen. En forandrad markanviandning till bostadsratter innebar emellertid en
inskrankning i allmanhetens tilltrade till byggnaden som tidigare anvénts for
restaurangverksamhet.

1.3 Utvarderade alternativ

I rapporten anviands det nuvarande tillstdndet som referensalternativ, dvs. de
befintliga byggnaderna pa fastigheterna 136:1-3 blir kvar. Referensalternativet
jamfors med nyttjande av byggratterna enligt dels Tanums kommuns 6nskemaél och
dels exploatorens 6nskemal. I analysen skiljs de tva sistndmnda alternativen endast
at med avseende pa storleken péd de nya byggnader som planeras pa fastigheterna.
Exploatorens 6nskemal innebar ca 33 % storre byggvolym jamfort med de befintliga
byggnaderna, ett nyttjande enligt kommunens 6nskemal skulle innebéra ca 8 %
storre byggvolym (Tanums kommun b).



2 DEN SAMHALLSEKONOMISKA ANALYSEN

En samhaéllsekonomisk analys anviands ofta for att utviardera storre projekt i
samhallet, exempelvis infrastruktur- eller exploateringsprojekt med betydande
positiva och/eller negativa konsekvenser for olika intressenter och aktérer. En
samhallsekonomiska analys ar ofta grunden i kostnads-nyttoanalyser som syftar till
att bedoma den samhaillsekonomiska nyttan med alternativa markanvandningar
eller utformningar av tekniska installationer. Analysen vilar pa valfardsekonomisk
teori dar forandringar i bade konsumenters och producenters nytta (vilbefinnande)
ingér i den 6vergripande bedomningen.

2.1 Vilka varden omfattas?

En foretagsekonomisk analys (finansiell analys) av ett projekt omfattar de kostnader
och nyttor som ingér i en 16nsamhetskalkyl. En samhillsekonomisk analys har ett
bredare fokus och omfattar ocksa andra kostnader och nyttor som kan forutses i ett
projekt, exempelvis vardet av forandrade klimat- eller miljobelastningar eller
rekreationsmojligheter. Hit raknas ocksa de varden manniskor férknippar med
sjdlva existensen av skyddsvarda kulturmiljoer, biotoper eller arter, exempelvis
vardet av ett vilt vargbestand i den svenska naturen (s.k. existensvarden), eller
vardet av att kunna ldimna 6ver fungerande ekosystem eller bevarade kulturmiljoer
till framtida generationer (s.k. arvsviarden).

2.2 Vardering av ekosystemtjanster

I Naturvardsverkets Guide for vardering av ekosystemtjanster (Naturvardsverket,
2015) beskrivs hur syftet med virdering av ekosystemtjinster ar att belysa och bygga
en forstielse for manniskans beroende av fungerande och friska ekosystem genom
att beskriva de viarden som ar forknippade med ekosystemtjansterna. Det finns en
risk att ekosystemtjansterna utan vardering far alltfor liten vikt vid olika beslut som
fattas i samhallet.

I guiden konstateras vidare att ekonomisk vardering handlar om att ekosystem-
tjanster varderas utifran den nytta de ger manniskor. Med ekonomisk viardering
avses alltsd ekosystemtjinsters bidrag till samhallsnytta (manniskors vilbefinnande)
och foretagsekonomisk lonsamhet.

Ekonomiska virden behover inte uttryckas i kronor (monetar viardering) utan kan
aven uttryckas i ord (kvalitativ vardering), med hjalp av poangskala (semi-
kvantitativ vardering), eller genom nagon fysisk enhet, exv. antal besok i ett
rekreationsomréde (kvantitativ virdering).

I de dominerande systemen for kategorisering av ekosystemtjanster (exempelvis
TEEB (2010) eller MEA (2005)) aterfinns kategorin Kulturella ekosystemtjdnster,
hit raknas exempelvis kulturarv, storlagen utsikt och mgjlighet till rekreation.



2.2.1 Olika typer av varden
Det finns tva huvudtyper av varden: anvandarvarden och icke-anvandarvarden.

Med anviandarviarden menas varden som genereras till f6ljd av anvindning av varor
eller nyttigheter. Detta kan till exempel handla om anviandandet av ravaror eller
anvandandet av ett naturomrade for rekreation. Med icke-anvindarviarden menas
till exempel varden sasom att vilja lamna over friska ekosystem till framtida
generationer eller forknippade med vetskapen om att ekosystemen ar i gott skick.

Ofta anvands begreppet TEV (Total Economic Value) som ett konstaterande att det
totala ekonomiska viardet som genereras av en ekosystemtjianst ar en summa av
anvandarvarden och icke-anvandarvarden.

2.2.2 Monetar vardering

Monetir vardering innebar att méata vardet av en ekosystemtjanst i kronor.
Resultaten av en "monetarisering” dr anvindbara for att exempelvis kunna gora
samhallsekonomiska avvagningar mellan kostnader for en miljoatgard och de nyttor
som atgirden medfor.

Helt kort ar grunden for monetar viardering att manniskor ar villiga att gora
ekonomiska avviagningar for sidant som ger dem vilbefinnande, t.ex. att sjalv fa
tillgdng till god miljokvalitet eller att andra ska fa det — idag eller i framtiden.

Det finns tva huvudgrupper fér monetar vardering:

. Scenariometoder (Stated Preferences): Manniskor far uppge sin
betalningsvilja for ett hypotetiskt scenario for en 6kad tillgang till en
ekosystemtjanst. Kan dven finga in s.k. existensvarden, dvs. det faktum att
manniskor kan virdera sjilva existensen av god tillgdng pa
ekosystemtjanster.

. Marknadsdatametoder (Revealed Preferences): Bygger pa kopplingar mellan
ekosystemen och verkliga beteenden, priser och produktion, t.ex.

o} En ekosystemtjansts bidrag till produktion av fisk
0 Natur- eller kulturmiljons roll for prissittning av fastigheter
0 Miljokvalitetens inverkan péa val av friluftsupplevelser

Vardeoverforing handlar om att genom att generalisera ett varde frén en studie som
gjorts pa en plats ("studieomrade”) forsoka ge en ungefarlig bild av vardet av en
ekosystemtjanst vid en annan plats ("policyomrade”). Det ar viktigt att komma ihég
att varden ofta ar platsberoende och att det darfor kravs sarskilda metoder for
overforingen. Det kommer alltid finnas betydande osdkerhet med det 6verforda
vardet.



Ett annat sitt att gora en vardedverforing ar vid anviandning av monetéira
schablonvarden, eller standardiserade viarden, for en viss typ av miljopaverkan.
Exempel pa sddana schablonvirden ar Ecovalue (Noring, 2014), ASEK (Trafikverket,
2015) och Kinell et al (2009). Denna typ av varden kan vara praktiska men
forknippas samtidigt med ibland stora osédkerheter.

2.3 Relevanta ekosystemtjanster att beakta

Eftersom den hir studien syftar till att analysera eventuella forandringar av
kulturvarden med koppling till den gamla badrestaurangen Badis och kringliggande
omraden fokuserar studien i forsta hand pa kulturarvs- samt turism och
rekreationsvdrden.

Rivningen av Badis och uppforandet av nya byggnader pa de aktuella fastigheterna
kan eventuellt ocksa paverka forekomsten av sammanhangande strak av vegetation
som &r ett viktigt inslag i den urbana miljon. Denna aspekt beaktas under
ekosystemtjansten biodiversitet.

2.3.1 Kulturarv (naturarv)

Under ekosystemtjansten kulturarv analyseras vilka forandringar i forhéllande till
nuldget som kan forvéantas fran de alternativa nyttjandena av de aktuella
byggratterna med avseende pé;

e Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard (Badis)

e Stodmurar i anslutning till byggnader pa fastigheterna 136:1-3 som bedomts
sarskilt skyddsvarda

e Synliga berghallar (naturarv) pa fastigheterna 136:1-3

2.3.2 Turism och rekreation

Under ekosystemtjansten turism och rekreation analyseras vilka forandringar i
forhallande till nuldget som kan forvintas fran de alternativa nyttjandena av de
aktuella byggratterna med avseende p4;

e Mojligheter till promenader och allmén tillgang till omradet 6ster om Utsiktsgatan
(Kvarnberget)

o Tillganglighet till Utsiktsgatan och Kvarnberget frin Hamngatan via den befintliga
trappan

e Utsikt 6ver havet fran Utsiktsgatan och Kvarnberget

e Betydelsen for Fjillbacka av aterupptagen restaurangverksamhet i byggnaden

2.3.3 Biodiversitet och sammanhangande strak av vegetation i statsmiljon

Sammanhangande strak av vegetation fyller ett flertal mycket viktiga funktioner i
den urbana miljon. Utover rent estetiska varden ar vegetationen dven nyttig nar det
géller bullerdampning och rening av luftféroreningar. Vegetation har ocksa en



gynnsam effekt pa mikroklimatet genom svalka under varma dagar till f6ljd av
avdunstning fran lovverket och underliggande jord (evapotranspiration). I tillagg till
ovanstaende utgor vegetationen ocksa habitat for en méngfald av arter, bl.a.
pollinerande insekter.

Under ekosystemtjansten biodiversitet analyseras vilka forandringar i forhallande
till nuldget som kan forvantas fran de alternativa nyttjandena av de aktuella
byggritterna med avseende pa;

¢ Omréadesskydd motiverat av hoga naturviarden
e Forekomst av hotade/skyddade arter
e Inslag av sammanhingande strak av vegetation i stadsmiljon



3 FORANDRADE NYTTOR TILL FOLJD AV
EXPLOATERING

For de ekosystemtjanster som bedomts relevanta analyseras vilka forandringar i
forhallande till nulaget som kan forutses till f6ljd av rivningen av Badis och
nyttjande av byggritterna pa fastigheterna 136:1-3.

3.1 Kulturarv (naturarv)

3.1.1 Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard (Badis)

Enligt bAde kommunens och exploatorens 6nskemal, kommer den gamla
badrestaurangen (Badis) att rivas vilket innebar risk for att de kulturhistoriskt hoga
vardena som forknippas med funkisbyggnaden och dess omgivning gar forlorade.

Enligt den kulturmiljéanalys som nyligen genomforts av Badis (Kulturlandskapet,
2016) ar bevarandet av de kulturhistoriska vardena i hog grad kopplat till den nya
anviandningen av platsen. En rivning av den gamla byggnaden skulle inte
nodvandigtvis innebara att de kulturhistoriska vardena gar forlorade sa lange den
ersiatts med verksamheter diar kopplingen till den gamla verksamheten och platsens
historia tydliggors. Detta omfattar ocksé den arkitektoniska gestaltningen som inte
bor avvika fran den befintliga pa ett betydande sitt.

I Kulturlandskapet (2016) diskuteras att &ven om badortsverksamheten ingér i
motiveringen sa ingar det inte i sjalva uttrycket for riksintresset;

“Motivering:

Fiskeldge med bebyggelseklunga framst fran 18oo-talet, i skyddat ldge, som omges
av glesare bostads- och strandbebyggelse, prdglad av en for norra Bohusldn
karaktdaristisk utveckling ddr kustfisket under 1800-talet kom att kombineras med
Jraktfart, fiskberedning och badortsverksamhet.

Uttryck for riksintresset:

Under Vetteberget bebyggelseklunga fran 1800-talet som omges av glesare
bostadsbebyggelse, bodar och magasin uppforda efter branden 1928. Kyrka i
huggen granit fran 1892 ritad av A Petersson.” (Riksantikvarieimbetet, 2015)

Kulturlandskapet (2016) diskuterar vidare att motivet for riksintresse forandras med
tiden och att badortsverksamheten med sina byggnader skulle ha inkluderats i
uttrycket for riksintresset vid en nutida uppdatering. Mot den bakgrunden
sammanfattas att en sndv tolkning, dar endast uttrycket beaktas, innebar att Badis
inte utgor del i riksintresset och att en rivning samt forandring av mark-
anvandningen inte utgor pataglig skada mot riksintresset. Om riksintresset istillet
beaktas i sin helhet bedoms en rivning och férandrad markanvandning utgora
pataglig skada pa riksintresset.



Av ekonomiska och praktiska skil ar det inte realistiskt att behalla den gamla
byggnaden (avsnitt 1). Nar det giller en ny byggnad pa platsen diskuterar
kulturmiljoanalysen over Badis att skadan kan minimeras genom att gestaltningen
anpassas till det historiska arvet pa platsen och dess omgivningar. Det senaste
forslaget bedoms efter vissa mindre justeringar utgora en sddan god anpassning
genom att den foreslagna silhuetten liknar den befintliga med flacka tak, genom att
man anvander en liknande absidformad fasadform samt att puts anvands som yt-
material.

Nir det giller markanviandningen bedoms emellertid de planerade bostadsritterna
kunna utgora en funktionell skada pa riksintresset genom att de exkluderar 6vriga
samhéllsmedborgare fran den aktuella kulturmiljon. Problemet skulle kunna
avhjalpas om byggnaden istillet inhyste mer publika verksamheter. Som exempel
anges café- eller galleriverksamhet, butiker, vandrarhem, spa eller eventuellt en
kombination av flera verksamheter. Manniskor skulle pa sa sitt ha fortsatt tillgédng
till platsen och dess kulturhistoriska viarden.

3.1.2 Stédmurar i anslutning till byggnader pa fastigheterna 136:1-3 som
beddmts sarskilt skyddsvarda

I forslaget pa gestaltning och material (Werner arkitekter AB och Serneke a) framgar
att skyddsviarda stodmurar kommer att bevaras vid nybyggnation pa fastigheterna
(136:1-3). Ingen paverkan i forhallande till nuldget bedoms darmed uppsta.

3.1.3 Synliga berghallar (naturarv) pa fastigheterna 136:1-3

I forslaget pa gestaltning (Werner arkitekter AB och Serneke a) framgar att ingen
sprangning kommer ske i synliga berghéllar vid nybyggnation péa fastigheterna
(136:1-3). Ingen paverkan i forhallande till nuldget bedoms darmed uppsta.

3.2 Turism och rekreation

3.2.1 Maojligheter till promenader och allmant tilltrade till Utsiktsgatan och
omradet dster om Utsiktsgatan (Kvarnberget)

Ingen negativ forandring av mojligheten till att rora sig pa Utsiktsgatan i forhallande
till den nuvarande situationen planeras vid nyttjandet av byggratterna (Werner
arkitekter AB och Serneke b). Allmanhetens tilltrade till Utsiktsgatan och
Kvarnberget for promenader och andra rekreationsaktiviteter bedoms darmed inte
paverkas av exploateringen.



3.2.2 Tillganglighet till Utsiktsgatan och Kvarnberget fran Hamngatan via den
befintliga trappan

Vid nyttjande av byggritterna pa fastigheterna 136:2-3, enligt baide kommunens och
exploatorens onskemal, kommer den befintliga trappan mellan Norra Hamngatan
och Utsiktsgatan att bevaras (Tanums kommun a). Allménhetens nuvarande
mojlighet att nd Utsiktsgatan och Kvarnberget frdn Norra Hamngatan bedoms
dirmed inte paverkas av exploateringen.

3.2.3 Utsikt dver havet fran Utsiktsgatan och Kvarnberget

Eftersom de nya byggnaderna pa fastigheterna 136:2-3 (Badis) inte kommer att ha
en hogre nockhojd an den befintliga bygganden (Tanums kommun a) bedoms inte
utsikten mot havet frdn Kvarnberget (ovanfor Utsiktsgatan) att paverkas i ndgon
namnvard grad.

Emellertid medfor bide kommunens och exploatorens foreslagna nyttjande av
byggritten en storre byggnadsvolym over mark jamfort med dagens situation. Den
samlade beskrivningen av nya silhuetterna (Tanums kommun b) visar dven att
exploatorens 6nskemal medfor en storre sydlig utbredning av byggnaden jamfort
med nuliget vilket eventuellt delvis paverkar utsikten mot havet fran Utsiktsgatan
samt byggnaderna pa fastigheterna 138:7 - 8.

Nir det giller den nya byggnaden pa fastigheten 136:1 dr den nya maximalt tillditna
nockhgjden dnnu inte faststilld. Fastigheten befinner sig pa en lagre niva over havet
jamfort med Badis och den nya nockhé6jden (Tanums kommun a) antyder att
utsikten fran Utsiktsgatan, Kvarnberget och bakomliggande fastigheter ej kommer
att paverkas.

3.2.4 Betydelsen for Fjallbacka av aterupptagen restaurangverksamhet i
byggnaden

I Fjallbacka finns idag 11 restauranger med utskidnkningstillstdnd. De flesta har
endast Oppet under sommarsasongen (juni-augusti) och servar da tiatortens
befolkning pa ca 2000 personer (fastboende och delarsboende) samt tillfalliga
besokare. Utanfor sommarsidsongen har de flesta restauranger stiangt och da sjunker
befolkningen till 850 fastboende (Fjillbacka turistinformation?). Behovet av
restauranger i Fjallbacka tatort bedoms vara tillgodosett och ett dterupptagande av
restaurangverksamheten i Badis gamla lokaler bedoms inte vara av stor betydelse for
ortens framtida attraktionskraft pa turister.

2 (http://spa.merinfo.se/user/fjallbacka-turistinformation)



3.3 Biodiversitet och sammanhéngande strak av
vegetation i statsmiljon

3.3.1 Omradesskydd motiverat av hdga naturvarden

Inga skyddade omraden som motiveras av hoga miljo- eller naturvarden finns i
omradet for fastigheterna 136:1-3 enligt Naturvardsverkets forteckning?.

3.3.2 Forekomst av hotade/skyddade arter

Det finns inga uppgifter om forekomst av hotade eller skyddade arter i anslutning till
fastigheterna 136:1-3%

3.3.3 Inslag av sammanhangande strak av vegetation i stadsmiljon

I slanten mellan fastigheterna 136:2-3 och Norra Hamngatan finns idag ett omrade
med vegetation. I utkastet till plankarta 6ver omradet (Tanums kommun a) beskrivs
omradet som anlagd park.

Den samlade beskrivningen av nya silhuetter (Tanums kommun b) antyder att
vegetationen i omradet inte kommer att beroras namnvart av byggratterna. Det
finns emellertid en risk for att omradet paverkas under anldggningsfasen vilket kan
medfora forsamringar av tillgdngen till de ekosystemtjanster som i nulaget
uppratthalls i omradet, exempelvis svalka under sommarperioden och habitat for en
mangfald av djurarter (se avsnitt 2.3.3). Eftersom forekomsten av vegetation i
omréadet i 6vrigt a&r mycket sparsam bedoms virdet av de aktuella ekosystem-
tjansterna som hogt.

3.4 Sammanstallning

Tabell 1 ar en sammanstillning av de effekter pa relevanta ekosystemtjanster som
bedoms kunna uppsta till f6ljd av byggratterna pa fastigheterna 136:1-3. Uppgifterna
i tabellen relaterar till dagens situation, bdde kommunens och exploat6rens
onskemal innebar rivning av den gamla badrestaurangen Badis och uppférande av
bostader pa samma plats.

3 http://skyddadnatur.naturvardsverket.se/
4 Personlig kommunikation med Ola Bengtsson, Pro Natura, 2016-06-03.



Tabell 1. Tabell 1. Sammanstallning av effekter pa relevanta ekosystemtjanster till
foljd av byggratterna pa fastigheterna 136:1-3. Effekterna relateras till
dagens tillstand.

Kommunens Exploatorens
onskemal onskemal
Kulturarv
Paverkan pa riksintresset for | |

kulturmiljovard (Badis)

Stodmurar i anslutning till
byggnader pa fastigheterna 136:1-3 — —
som bedomts sdrskilt skyddsvdrda

Synliga berghdllar (naturarv) pa
fastigheterna 136:1-3

Turism/Rekreation

Modjligheter till promenader och
allman tillgang till omradet oster - -
om Utsiktsgatan (Kvarnberget)

Tillgdnglighet till Utsiktsgatan och
Kvarnberget frdn Hamngatan via — —
den befintliga trappan

Utsikt over havet fran Utsiktsgatan
och Kvarnberget

Betydelsen for Fjdllbacka av
dterupptagen — -
restaurangverksamhet i byggnaden

Biodiversitet/sammanhingande
strak av vegetation

Omradesskydd motiverat av héga _ _
naturvdrden

Forekomst av hotade/skyddade R R
arter

Inslag av samman.har.lgande s.tr.c}k N N
av vegetation i stadsmiljon

1 | Positiv paverkan — | Ingen paverkan | | Negativ paverkan




4 VARDERING

Genomgangen av relevanta ekosystemtjanster (tabell 1) visar att endast varden
forknippade med Pdverkan pa riksintresset for kulturmiljovard (Badis) och Utsikt
over havet fran Utsiktsgatan och Kvarnberget bedoms paverkas av byggratterna.

4.1 Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard (Badis)

Fran kulturmiljoanalysen av Badis (Kulturlandskapet, 2016) dras slutsatsen att
paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard kan undvikas nar det galler sjilva
byggnaden Badis genom att den nya byggnaden anpassas pa ett sitt som knyter an
till platsens historia och den kringliggande bebyggelsen. Detta uppfylls
huvudsakligen av det senaste forslaget till gestaltning (avsnitt 3.1.1).

En storre risk forefaller istdllet vara kopplad till den nya planerade mark-
anvandningen som utgors av bostadsratter. Enligt Kulturlandskapet (2016) skulle
den medfora en exkludering av samhallsmedborgarna fran platsen med en
funktionell skada pa riksintresset som foljd.

4.1.1 Vardet av minskat tilltrade till fastigheterna 136:2-3 Badis

Den ekonomisk skada som en forandring av de berorda medborgarnas tilltrade till
platsen skulle ge upphov till kan skattas genom en enkitstudie. Utifran platsens
kulturhistoriska virde kan man argumentera for att invanarna i Fjdllbacka och
tillfalliga besokare har en ratt till att kunna nyttja platsen och dess kulturhistoriska
miljo och att den mojligheten nu riskerar att forsdmras. Mot den bakgrunden bor en
enkatstudie utformas efter fragestéllningen;

- Hur mycket ekonomisk kompensation skulle krdvas for att viga upp den
negativa effekten som du upplever av forsamrad tillgdnglighet till platsens?
(till foljd av omvandlingen till bostadsr<itter)

Resultatet av enkitstudien aggregeras sedan upp till alla ber6rda medborgare
(fastboende och besokare) for att till slut resultera i en skattning pé virdet av skadan
pa riksintresset.

Eftersom det inte ar praktiskt mojligt att genomfora en betalningsviljestudie enligt
ovan i Fjillbacka inom ramen for detta projekt har en litteratursokning gjorts efter
liknande studier fran vilken en vardeoverforing skulle kunna goras.

Litteraturgenomgangen visar att det inte genomf6rts manga betalningsviljestudier
och att de som genomforts ofta inriktats mot historiska byggnader av
varldsarvskaraktiar som exempelvis Machu Picchu i Peru eller Stonehenge i
Storbritannien. I en genomgéang av betalningsviljestudier med fokus pa
kulturhistoriska byggnader sammanfattar Navrud och Ready (2002) att &ven om
utfallet skiljer sig mellan olika studier finns nagra gemensamma drag, bl.a:



e Avde studier som genomforts dr scenariometoder vanligast (enkatstudier dar
respondenter far uppge sin betalningsvilja for olika scenarier).

e De befintliga studierna skiljer sig mycket med avseende pa objektet (varan) och
vilken nytta som varderas vilket forsvarar jamforelser.

e Generellt tillskriver allménheten ett signifikant positivt virde till bevarande och
restaurering av kulturella tillgdngar och har en positiv betalningsvilja for att
skydda dem eller sakta ner eventuellt forfall.

e Iflera studier uppvisar stora andelar av respondenterna betalningsviljan o
(noll). Detta kan bero pa ovilja mot betalningssittet (exv. skatt, och reflekterar i
de fallen inte den sanna betalningsviljan) men reflekterar ocksa en prioritering
till f6ljd av radande inkomstnivaer och genuint ointresse.

e Hogre virden anges av dem som besoker platsen (users) jamfort med dem som
inte gor det (non-users). Detta understryker platsens betydelse for turism och
rekreation samt utbildning.

¢ Skillnaden i betalningsvilja for en grupp av kulturhistoriskt intressanta platser
som inte signifikant skiljer sig fran andra liknande grupper av platser har inte till
fullo utretts. Detta ar ett mindre problem for flaggskeppsobjekt”, som
exempelvis pyramiderna i Ghise (Egypten), men ar ett storre problem for mindre
unika byggnader som exempelvis kyrkor och katedraler. I de senare fallen kan
betalningsviljan reflektera en 6nskan om att bevara alla liknande byggnader
vilket leder till 6verskattningar i det enskilda fallet.

e Ovanstdende slutsatser har befunnits stimma bra ocksa pa vardering av
naturvarden.

Mot bakgrund av ovanstdende dras slutsatsen att det sannolikt finns en positiv
betalningsvilja for att bevara tillgdngligheten till platsen for den gamla
badrestaurangen Badis till f6ljd av dess kulturhistorisk viarde. Betydande delar av
betalningsviljan ar sannolikt kopplad till turism och tillfalliga besok. For att
storleken pa betalningsviljan ska kunna skattas, och darmed skadan pa riksintresset
vid en forsamring av tillgangligheten, kravs emellertid att en enkatstudie genomfors
pa plats i Fjallbacka.

4.2 Utsikt over havet fran Utsiktsgatan och Kvarnberget

Da Badis rivs och nya byggnader uppfors pa fastigheterna 136:1-3 bedoms utsikten
fran Utsiktsgatan samt de fastigheter som ar beldgna oster om Utsiktsgatan
paverkas negativt. I analysen laggs fokus pa att beskriva virdeminskningen kopplad
till forandrad havsutsikt fran de berérda fastigheterna, 138:7 och 138:8.



4.2.1 Studier av havsutsiktens betydelse for prisbildningen pa
bostadsmarknaden - Hedonisk prissattning

I méanga studier har betalningsviljan for havsutsikt vid kop av bostad analyserats
med stod av fastighetspriser. Metoden kallas Hedonisk prissattning och syftar till att
skatta hur mycket hégre pris som exempelvis en villa med havsutsikt betingar
jamfort med en jamforbar villa utan havsutsikt.

I en studie fran USA (Benson m.fl., 1998) undersoks hur havs- och sjoutsikt
paverkar viardet pa enfamiljshus i staden Bellingham i delstaten Washington.
Resultatet visar att 14get for ett hus har en stor signifikant effekt pa dess virde men
varierar med hansyn till typ och kvalitet pa utsikten. I studien anges att havsutsikt ar
den utsikt som ger storst inverkan pa ett smahusvarde, for ett hus som har
panoramautsikt 6ver hav 0kar marknadspriset i relation till ett likvardigt hus utan
havsutsikt med upp till 59 %. For hus som inte har total havsutsikt, men som har
nagon grad av partiell utsikt 6ver havet 6kar marknadsviardet med mellan 8 — 30 %.

I en kompletterande studie fran samma omrade (Hansen & Bensen, 2013)
analyseras hur havsutsiktens betydelse for fastighetsvarden varierat under de
senaste 25 dren. I studien gors en detaljerad indelning av kvalitet pa utsikten mot
Bellingham Bay, tabell 2;

Tabell 2. Indelning av havsutsikt mot Bellingham Bay i kvalitetskategorier

Oceanview1 The home has a full (unobstructed) view of Bellingham Bay

Oceanview2 The home has a superior partial bay view (some obstruction
by buildings, trees, etc., up to 30% obstruction)

Oceanview3 The home has a good partial bay view (significant
obstructions, from 30% to 60% obstruction)

Oceanview4 The home has a poor partial bay view (some water could be
seen, more than 60% obstruction)

I studien delades dataunderlaget in i sex tidsperioder som bedomdes representativa
for olika faser av fastighetsmarknadens konjunkturcykel, analyser genomférdes
direfter pa data for respektive period. Resultatet visar att effekten pa fastighets-
priset till foljd av havsutsikt samvarierar med fluktuationer pa fastighetsmarknaden.
Under tillbakagang minskar betydelsen av havsutsikt for prisbildningen i alla
kvalitetsklasser, och darmed ocksa skillnaden dem emellan, se tabell 3.



Tabell 3. Betydelsen av havsutsikt for fastighetspriserna i Bellingham (%)
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* Ej statistiskt signifikant skild fran 0.

I en studie fran Nederldnderna (Luttik, 2000) undersoks hur olika utsiktsfaktorer
inverkar pa smahusvardet i atta olika stidder eller regioner. Resultatet visar att sjdlva
narheten till vatten ar den kvalitetsfaktor som har storst paverkan pa fastighets-
priset. Nagon typ av utsikt 6ver vatten (eventuellt motsvarande Oceanview 3-4 i den
nordamerikanska studien) medfor ett bidrag till vardet pa ca 8-10%.

Bade studierna fran Nordamerika och Nederldnderna visar att bostdder som saknar
direkt havsutsikt men som befinner sig i ett strandnara lage ocksa betingar ett hogre
varde pa fastighetsmarknaden, ett virde som avtar med vixande avstand till vattnet.

4.2.2 Antaganden

For att skatta ett varde pa kostnaden for minskad havsutsikt for fastigheterna 138:7
(Utsiktsgatan 9) och 138:8 (Utsiktsgatan 7) gors foljande antaganden:

e Det ar oklart om fastigheten 138:7 ar permanentboende eller fritidsboende,
skattningar gors for bada alternativen. Fastigheten 138:8 antas vara ett
permanentboende.

¢ Den studie som genomforts i Bellingham i Washington (Hansen & Bensen, 2013)
bedoms vara representativ dven for svenska forhallanden. Detta ar ett djarvt
antagande eftersom preferenser for havsutsikt i Sverige och USA sannolikt inte
ar exakt desamma p.g.a. skillnader i exempelvis befolkningssammansattning,
inkomstnivaer och andra faktorer som paverkar betalningsviljan. I studien fran
Nederldanderna skattades den procentuella betydelsen pé priset av "viss” utsikt



over vatten, skattningarna 6verensstimmer med den amerikanska studien for
kvalitetskategorierna Oceanview3 — 4. Detta ger stod at antagandet att de
amerikanska resultaten ar representativa dven for europeiska och darmed ocksa
svenska forhallanden.

Den nuvarande havsutsikten fran fastigheten 138:7 har klassats som Oceanview2
enligt tabell 2 (The home has a superior partial bay view, some obstruction by
buildings, trees, etc., up to 30 % obstruction) eftersom den befintliga
badrestaurangen, samt befintlig bebyggelse i den vanstra delen av synfaltet
skymmer en del av utsikten frén fastigheten. Efter rivning av Badis och
byggnation av bostader enligt exploatorens onskemal bedoms utsikten minska
pa ett satt sa att den motsvarar Oceanview3 enligt tabell 2, (The home has a good
partial bay view, significant obstructions, from 30 to 60 % obstruction)

Den nuvarande havsutsikten fran fastigheten 138:8 har klassats som Oceanview3
enligt tabell 2 (The home has a good partial bay view, significant obstructions,
from 30 % to 60 % obstruction) eftersom den befintliga badrestaurangen, samt
befintlig bebyggelse rakt framfor och till vanster i synfiltet skymmer en del av
utsikten fran fastigheten. Efter rivning av Badis och byggnation av bostader
enligt exploatorens onskemal bedoms utsikten minska pa ett sitt s att den
motsvarar Oceanview4 enligt tabell 2, (The home has a poor partial bay view,
some water could be seen, more than 60 % obstruction)

Bland de faser av bostadsmarknadens konjunkturcykel som analyserats i den
nordamerikanska studien (Hansen & Bensen, 2013) bedoms Stigande (2000-
2004) eller Kulminerande (2005-2007) bast motsvara situationen pa den
svenska bostadsmarknaden som priglats av uppgang under perioden 2010-2015.
For skattningar av utsiktens betydelse for prisbildningen viljs den senare av de
béda perioderna eftersom den ligger narmare i tiden.



4.2.3 Skattning av vardet pa fastigheterna 138:7 och 138:8 i Fjallbacka

Fastigheten 138:7, Utsiktsgatan 9

Fastigheten, 138:7 saldes senast 2010 till ett slutpris pa 6 900 000 kr®. Enligt
statistik fran SCB (2015) har fastighetsprisindex for smahus med permanentboende
(redovisad for Vastsverige) okat fran 580 till 703 (index 1981=100) under perioden
2010-2015. Detta motsvarar en procentuell 6kning pa ca 21 %. For fritidshus ar
motsvarande indexokning fran 953 till 1090 under samma period, motsvarande en
procentuell prisokning pa ca 14 %.

Under antagande att kopeskillingen fran 2010 representerar vardet pa den aktuella
fastigheten skulle dagens virde, givet prisutvecklingen under den gangna perioden
och anviandning, vara ca

Permanentboende: 8 350 000 kr ca 21 % okning jamfort 2010

Fritidsboende: 7 860 000 kr ca 14 % 6kning jamfort 2010

Fastigheten 138:8, Utsiktsgatan 7

Vid forsaljningen 2010 av fastigheten 138:7, Utsiktsgatan 9, var kvadratmeterpriset
90 667 kr/m2.

Under antagande att detta representerar marknadsvardet dven pa fastigheten 138:7,
samt givet prisutvecklingen for permanentboende (Vastsverige) under perioden
2010-2015 (21 %) kan kvadratmeterpriset pa boytan (2015) for fastigheten 138:8
skattas till ca 110 000 kr/mz.

Under antagande att den aktuella villan har en boyta pa ca 90 m2 kan virdet skattas
till ca 9 900 000 kr.
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4.2.4 Skattat varde av minskad havsutsikt

Skattning av vdrdet av minskad utsikt fran fastighet 138:7

Givet ovanstaende antaganden skulle andelen av fastighetsviardet som kan kopplas
till havsutsikten kunna sjunka fran 18,6% (Oceanview2) till 11,9% (Oceanview3).

Nuvardet av fastigheten beror pa hur den anvinds idag, 8 350 000 kr vid

permanentboende och 7 860 000 kr vid fritidsboende, (avsnitt 4.2.3).

I tabell 4 nedan sammanstalls viarden kopplade till olika kvalitetsnivaer pa
havsutsikt fran fastigheten 138:7.

Tabell 4. Sammanstallning av varden kopplade till olika kvalitetsnivaer p& havsutsikt

fran fastigheten 138:7.

Utsikt i nuldget | Utsikt efter Differens
nyttjande av
byggritt
(exploatorens
onskemal)
Bedomd utsiktsklass enligt . .
Oceanview?2 Oceanview3
tabell 2
An('1e1 av vardet kopplat till 18,6% 11.9% 6.7 %
utsikt
Viardet av havsutsikt . 000 kr 000 kr 000 kr
(permanentboende) 553 994 559
Viardet av havsutsikt
1462 000 kr 935 000 kr 527 000 kr

(fritidsboende)




Skattning av vdirde av minskad utsikt fran fastighet 138:8

Givet ovanstadende antaganden skulle andelen av fastighetsvardet som kan kopplas
till havsutsikten kunna sjunka fran 11,9% (Oceanview3) till 6,7 % (Oceanview4).

Vardet av fastigheten skattas till 9 900 000 kr givet en boyta pa 90 m?, se avsnitt

4.2.3.

I tabell 5 nedan sammanstalls virden kopplade till olika kvalitetsnivaer pa
havsutsikt fran fastigheten 138:8.

Tabell 5. Sammanstallning av varden kopplade till olika kvalitetsnivaer pa havsutsikt

fran fastigheten 138:8.

Utsikt i nuldget | Utsikt efter Differens
nyttjande av
byggratt
(exploatérens
onskemal)
Bedomd utsiktsklass enligt . .
Oceanview3 Oceanview4
tabell 2
An(.lel av vardet kopplat till 11.9% 6.7 % 52 %
utsikt
Vardet av havsutsikt 1178 000 kr 663 000 kr 515 000 kr

(permanentboende)




5 SLUTSATSER

Av de viarden som undersoktes utifran mojlig paverkan av en rivning av Badis (samt
nybyggnation av bostadsratter) befanns endast kulturmiljovardet kopplat till den
gamla funkisbyggnaden, samt forsamrad havsutsikt fran tva fastigheter pa
utsiktsgatan som relevanta att undersoka vidare.

5.1 Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard (Badis)

Mot bakgrund av den litteraturgenomgéng som gjorts dras slutsatsen att det
sannolikt finns en positiv betalningsvilja for att bevara tillgangligheten till platsen
for den gamla badrestaurangen Badis till foljd av dess kulturhistorisk varde.
Betydande delar av betalningsviljan dr sannolikt kopplad till turism och tillfalliga
besok.

For att storleken pa betalningsviljan ska kunna skattas, och dirmed skadan pa
riksintresset vid en forsamring av tillgangligheten, kravs emellertid att en
enkatstudie genomfors pa plats i Fjallbacka.

5.2 Vardet av forsamrad havsutsikt

Skattningen av virdeminskningen vid de tva berorda fastigheterna, 138:7 och 138:8,
till f6]jd av minskad havsutsikt dr baserad pa antaganden och ar darmed behéftad
med osidkerhet. De storsta kallorna till osakerhet ar;

1. Bedomningen av hur havsutsikten fordndras till foljd av nya byggnader pa
Badis-fastigheten 136:2-3.

Osikerheten kan relativt enkelt elimineras genom en mer detaljerad analys av
hur den ténkta silhuetten fran de nya byggnaderna paverkar den befintliga
utsikten fran berorda fastigheter.

2. Overforingen av resultat fran vdrderingsstudien frdn Bellingham Bay pd den
nordamerikanska vdstkusten (Hansen & Bensen, 2013), till vdstsvenska
forhallanden (Fjdllbacka).

Att eliminera denna osdkerhet skulle kriava en mer djupgaende analys av
skillnader mellan férhallandena i Bellingham och Fjéllbacka nir det géller de
variabler som anvints i den nordamerikanska viarderingsmodellen. Alternativt
skulle en liknande analys kunna genomforas for fastighetsmarknaden i
Fjallbacka baserat pa statistik 6ver tidigare forsiljningspriser, havsutsikt och
andra relevanta egenskaper.

3. Boytan pa fastigheten 138:8 antas vara 9o m?

Osiakerheten kan enkelt elimineras genom att uppgifter om den gallande boytan
tas fram.



Ovanstaende osikerhet till trots kan dnda foljande slutsatser dras av analysen;

Vardet av forsamrad havsutsikt betingar potentiellt stora varden, studien fran
den nordamerikanska vistkusten visar att mellan ca 20 och 30 % av
fastighetsvardet kan tillskrivas en ostord havsutsikt. Med de forsamringar av
havsutsikten som bedéms kunna uppsta i vart exempel skattar vi den potentiella
vardeminskningen till ca 0,5 Mkr for var och en av de berorda fastigheterna.

Den nordamerikanska studien visar ocksa att konjunkturen for
fastighetsmarknaden har betydelse, i en stigande konjunktur vaxer betydelsen av
havsutsikt och i en nedgang sa sjunker den. Denna effekt har vigts in i var
skattning for de berorda fastigheterna i Fjallbacka.
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