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FORORD

Foreliggande rapport ér en del av den forstudie som Svensk Kérnbrinslehantering AB (SKB)
genomfor i Oskarshamns kommun. SVEFA Svensk Fastighetsvirdering AB:s uppdrag har
varit att studera utvecklingen av fastighetspriser inom den socioekonomiska delen av

forstudien.

Syftet med rapporten har varit att utreda eventuell virdepaverkan pa fastigheter av nirhet till '
kédrntekniska anldggningar.

Stockholm den 23 november 1998

Staffan Bickman
Projektledare
SVEFA Svensk Fastighetsvirdering AB
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SAMMANFATTNING

SVEFA Svensk Fastighetsvirdering blev i mars 1998 kontaktade av Svensk Kirnbrinsle-
hantering AB (SKB). Frégan stilldes om vi var intresserade att medverka i en forstudie om
slutférvaring av kirnbrinsleavfall. Den fastighetsekonomiska studien skulle ingd som en del i
ett storre sammanhang dir samtliga faktorer som paverkar lokaliseringen av en sadan :
anldggning ingér. I debatten kring lokaliseringen av kirnbrinsleanldggningar har férekommit
ansatser att anlaggningen skulle paverka fastighetspriserna, i ett mer langtgéende perspektiv.

Grundkriterierna for uppdraget var féljande:

Fa en helhetsbild av marknaden

Samtliga omréden kring Sveriges kirnkraftsanliggningar skulle studeras

Studien skulle omfatta en lang tidsperiod

Jamforelse skulle goras med ndgon annan miljostorande anldggning utan koppling till
kéirnkraft

* Sméhusmarknaden skulle studeras, bide permanent- och fritidshus

Efter att ha erhéllit nodvindig statistik fran Statistiska Centralbyrén borjade vi analysera
materialet i april. Ett preliminért resultat har redovisats pa ett méte i Stockholm den 8 maj.

Sammanfattningsvis har studien kommit fram till att inga direkta langsiktiga samband, varken
positiva eller negativa, har kunnat konstateras som ett resultat av en lokalisering av en
kdrnteknisk anliggning. Detta giller bide for permanent- och fritidshus. Korta prisfall pa ca
1-2 &r har konstaterats i vissa av de undersékta fallen vid anlidggande av kidrntekniska
anléggningar. Prisnivan har dock snabbt stabiliserats och en itergéng har skett till det
“normala”, dvs likt referensgruppens prisutveckling.
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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund
Foreliggande rapport avses ingd som ett beslutsunderlag hur slutforvaret av anvint kirnavfall

skall forvaras och var det &r limpligast att forvara detta. Det skall ndmnas att Sverige redan
idag har tva anldggningar for deponering av kirnavfall. Det idr dels CLAB, som ligger i
anslutning till Oskarshamnsverken, dir en mellanlagring av det hogaktiva brinslet sker i
avvaktan pa en slutforvaring. I Osthammar finns SFR, som #r ett slutfdrvar for lag- och

mellanaktivt avfall.

Léngs Sveriges kuster finns ocksa fyra kirnkraftverk; Forsmark, Oskarshamn, Barsebiick
samt Ringhals. Dirtill finns en férsoksanldggning, Studsvik, i Nyképings kommun. En
intressant friga att diskutera dr om, och i sé fall p vilket sitt, dessa anlidggningar paverkat
betalningsviljan och ddrmed priset for fastigheter i nirheten av dessa anldggningar. De
kommuner som har kirntekniska anliggningar tjdnar i detta fall som referenter for att kunna
besvara fragestéllningen om ett slutforvarsystem av anvint kdrnbrénsle kommer att paverka
priserna pa fastighetsmarknaden.

Rent allmént kan konstateras att fastighetspriser uppstar p4 marknaden genom férhandlingar
mellan spekulanter och siljare och bestims, férutom av fastighetens egna egenskaper och den
ndrmiljo den befinner sig i, av en rad ekonomiska, psykologiska och férhandlingstekniska
faktorer. Dessutom spelar en rad "irrationella" och slumpmissiga faktorer in. Att fastigheten
som 4r till salu ligger i nérheten av ett kédrnkraftverk innefattas troligen i de flesta fall i kate-
gorin psykologiska faktorer, forutsatt att man inte med blotta 6gat ser anliggningen, da dven
ndrmiljon kommer in i bilden.

Ett marknadsvirde och ett pris for en fastighet star i nira samband men varandra. Begreppen
dr dock inte identiska. Marknadsvirdet 4r det mest sannolika priset, allts3 en sorts prognos av
en héindelse som kommer att ske i framtiden. Priset, eller kopeskillingen, #r resultatet av en
faktisk intrédffad hindelse. For att bedoma ett marknadsvirde dr den vanligaste metoden att
man studerar erlagda priser for objekt som ér sa lika virderingsobjektet som méiligt.

Detta giller bade fysiska egenskaper som boyta, standard m m som andra faktorer dr liget
spelar den avgorande betydelsen.

For att kunna studera och analysera omraden pé ovanstdende siitt 4r det av betydelse att man
har lokalkénnedom och kan orten och dess speciella prispaverkande egenskaper.

Bestillare av rapporten dr Svensk Kérnbrinslehantering AB (SKB).

1.2 Syfte
Foreliggande rapport har till syfte att utreda eventuell virdepéverkan pa fastigheter av nirhet

till kdrntekniska anldggningar.
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1.3 Arbetets uppliggning _
Arbetet inleddes med att bilda en projektorganisation. Denna grupp bildades med tanke pa att
den lokala kdnnedomen om objekten och vidhidngande fastighetsmarknad var viktig for att nd
ett sd bra resultat som mojligt. Samtliga personer nedan arbetar i huvudsak med védrdering och
analys av samtliga typer av fastigheter och/eller bestand av fastigheter.
Foljande personer har ingétt i organisationen:

Projektledare Staffan Bickman, SVEFA Stockholm
Ansvarig; Forsmark Staffan Backman, SVEFA Stockholm
Ansvarig; Studsvik Goran Klintholm, SVEFA Eskilstuna
Ansvarig; Oskarshamn Héakan Ackesjo, SVEFA Kalmar
Ansvarig; Barsebick Per Wieslander, SVEFA Malmo
Ansvarig; Ringhals Torgny Gunnarsson, SVEFA Géteborg
Ansvarig; SAKAB Sune Akesson, SVEFA Orebro

De ansvariga for respektive omrade har utifrén erhdllen statistik analyserat materialet och
skrivit bilagorna till denna rapport. Personerna har dven valt ut de omraden och referens-
omréden som ingér i undersokningen. Detta har ansetts av betydelse att personer med
lokalkédnnedom har stétt for urvalet.

Ansvarig for innehallet i huvudrapporten dr Staffan Bickman.

For framtagande av erforderlig statistik har Statistiska Centralbyran (SCB) anlitats. Efter
erhdllande av SCB:s statistik har resultatet analyserats och diagram 6ver prisutvecklingen
tagits fram.

2. ANALYSMETOD

2.1 Val av analysmetod

Den metod som &r vald i detta fall 4r att underséka prisutvecklingen for permanent- och
fritidshus med hjilp av kopeskillingskoefficienten, ett annat ord 4r K/T-talet, som #r en vanlig
form av nyckeltal i sammanhang dér en prisutveckling skall illustreras. K/T-talet anger
forhallandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvirde

Det finns av naturliga skl andra typer av nyckeltal for att redovisa prisutveckling. Det kan
dels ske genom att 4skadliggora den faktiska betalda kopeskillingen, dels genom ett annat
nyckeltal, t ex kdpeskillingen i forhallande till boytan pé fastigheten.

Nackdelen med att redovisa prisutvecklingen med den faktiska kopeskillingen 4r att man far
en skev bild av utvecklingen i omradet. Detta beror pa att nir en prisuppgang borjar mirkas i
ett omrédde &r erfarenheten att det 4r de dyra och stora objekten som gar till forsiljning forst.

Direfter gir de allt "sdmre" objekten till, i och for sig, ldgre kopeskillingar men till ett bittre
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pris &n vad som skulle varit fallet om huset silts i en ldgkonjunktur, dvs allt hogre K/T-tal.
Prisutvecklingen i exemplet ovan har varit stadigt uppatgiende under hela perioden trots att
de faktiska kopeskillingarna har varit vikande.

Kopeskillingen i forhdllande till boytan &r ett vanligt fsrekommande nyckeltal och anses hir
likvérdigt som K/T-talet. Anledningen att detta nyckeltal inte har valts i denna undersokning
dr att det har visat sig omdjligt att erhalla sidan statistik s langt tillbaka i tiden som detta rér

sig om.

2.2 Beskrivning av metoden

Med hjdlp av K/T-tal har ett realt index skapats. For att 4 den linga tidsserien jimférbar éver
tiden har K/T-talet omriknats for att ta hinsyn till den allménna inflationen. For omrikning av
indexet i samband med de allminna fastighetstaxeringarna har SCB:s linsvisa omrékningstal
anvints. Statistiken har sedan askadliggjorts med hjdlp av diagram dir prisutvecklingen 6ver
tiden framgér. Det forsta undersokta &ret har "nollats" till index = 100. Detta medfér att de
olika kurvorna i diagrammen inte &r jimforbara i absoluta tal. Diremot kan man studera
forandringar mellan valfria tidsperioder. Genom att det #r procentuella férdndringar mellan
olika &r har det ingen betydelse vilket basir som valts.

Det geografiska urvalet har varit pa férsamlingsniva samt kommunniva. Dessutom har
riksstatistik framtagits for att jimfSras med det framtagna resultatet.

Vidare har statistik framtagits i skilda serier for permanenthus respektive fritidshus. Detta har
ansetts av betydelse dd det dr delvis olika faktorer som styr prisutveckling fér de bada
fastighetstyperna.

Det framtagna materialet har sedan studerats och utvirderats. I samband med analysen har
givetvis allmin marknadskénnedom samt erfarenheter spelat en stor roll.

3. UNDERSOKNINGSOMRADEN

3.1 Omraden

De omréden kring kirntekniska anldggningar som har undersékts dr Forsmark i Osthammars
kommun, Studsvik i Nykopings kommun, OKG i Oskarshamns kommun, Barsebick i
Kavlinge kommun samt Ringhals i Varbergs komun. I gruppen ovan ingér Studsvik som idag
inte &r nagon kraftproducerande anliggning. Som ett referensobjekt har dven valts en sopfor-
brinningsanliggning, SAKAB, i Kumla kommun.

3.1.1 Allménna kriterier for val av omriden

Fér varje objekt har sedan ett antal forsamlingar valts ut, 2-3 st i normalfallet, som ligger i
anslutning till anldggningen. Som referensomrade har sedan valts ut ett likartat omride som
har bed6mts inte paverkats av den kérntekniska anléiggningen ur "fastighetsekonomisk"
synpunkt. En kommunundersokning har ocksd genomforts. I detta fall har den kommun som
anldggningen ligger inom valts ut. Som referenskommun har sedan valts ut en kommun efter

samma kriterier som i forsamlingsundersokningen.
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3.2 Undersokningsperioder
Den tidsperiod som &r vald 4r mellan 1966 och 1997. Forsmarksanliggningen byggdes lite
senare, 1973-74, vilket har lett till att perioden har begrinsats till 1970 - 1997. Det allminna
kriteriet for val av underskningsperiod har varit att ligga den 2-3 &r innan anliggningen
byggdes. Att ta fram relevant statistik fore 1966 har SCB bedomt som oméiligt.

4. RESULTAT

4.1 Allméiint

Nir arbetet med denna rapport inleddes var hypotesen att det mest sannolika att hitta
eventuella samband mellan fastighetspriser och nirhet till kirntekniska verksamheter var for
fritidshus. Rent allmint kan man siga att fritidshusmarknaden 4r mera kinslig for dylika

faktorer och har en storre valfrihet att vilja plats.

For permanenthus ansdgs det mindre troligt att hitta nigra samband, i vart fall nigra negativa
sadana. Dér var hypotesen snarare tvirtom att vi skulle hitta positiva forandringar pé grund av
att arbetstillfillen tillskapas och trakten far ett allmént uppsving nir en anliggning etableras i
kommunen. Man kan inte utesluta att ett mindre antal personer viljer att flytta frin
kommunen pa grund av kirnkraftverket.

Hypoteserna kan ségas delvis stimma 6verens med resultatet. Vi kan siga att vi inte har
kunnat hitta ndgra tendenser till fallande fastighetsmarknader under en lingre tidsperiod vare
sig for permanent- eller fritidshus.

En forklaring till det uppkomna resultatet finns att se om man gér tillbaka till bakomliggande
orsaker till en fastighets pris vid en forsiljning p& den 6ppna marknaden. Det som forst och
fraimst bestdmmer priser 4r grundliggande ekonomiska faktorer om utbud och efterfragan.
Vidare har det allménna konjukturléget stor betydelse, med andra ord, ménniskors tillging pa
eget kapital for att finansiera kopet alternativt bankernas vilja att 14na ut pengar. En annan
prisbildande faktor &r givetvis psykologiska faktorer, dit nirheten av kirntekniska
anldggningar far riknas.

Undersokningen kan tolkas som ett bevis pa att sistnimnda faktor i vissa av de undersokta
omraderna, har en negativ betydelse p4 kort sikt, men att folk i gemen har en tendens att
glomma det "hemska" och man gir vidare som ingenting har hént. Paralleller kan dras till
Estoniakatastrofen 1994 dé 6ver 1000 minniskor forolyckades pa Ostersjon. Detta ledde till
en total nedldggning av béttrafiken till Estland. Nu, tre - fyra &r senare, #r trafiken i full gdng
igen.

En annan forklaring till det uppkomna resultatet for fritidshus kan vara féljande. De
understkta kommunerna, med undantag for Varberg, 4r inte utpriglade fritidshuskommuner.
De flesta som koper fritidshus i kommunen 4r personer som sjilva bor i omridet. Det finns en
tendens till att médnniskor som bor i ndrheten av reaktorerna far en positiv instillning till dessa
och dérmed bor inte betalningsviljan paverkas i ndgon namnviird grad. En parallell kan goras
till vapentillverkaren Bofors i Karlskoga. Dir tycks befolkningen sluta upp kring
verksamheten, medan kanske en mera negativ instillning till foretaget finns i 6vriga landet.
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Nir vi har undersokt materialet har vi haft vissa i dessa sammanhang intressanta &rtal att
sdrskilt analysera. Dessa artal har varit fore/efter anliggningens byggande,
kdrnkraftomr6stningen 1980, samt Tjernobylolyckan 1986. Kring dessa &rtal har vi kunnat
konstatera négra intressanta prisfall, ibland fér permanenthus, ibland for fritidshus. En
gemensam namnare dr dock att en snabb prisaterhdmtning har skett och priserna har direfter
haft samma utveckling som for referensgruppen. Tyvirr sammanfaller 1980 &rs folkomrést-
ning med en allmén nedgéng pé fastighetsmarknaden varfor nigra slutsatser av detta inte kan

dras.

Niér man studerar resultatet skall man tinka att antalet kop dr av betydelse for tolkning av
resultatet. Antalet kop per ar varierar givetvis men en generell tendens #r att omsittningen av
fastigheter har 6kat genom &ren. Speciellt p4 fritidshussidan har fa kOp konstaterats i bérjan
av analysperioden, vilket givetvis gor undersékningen mera osiker. Producenterna av denna
rapport har haft tillgéng till statistik 6ver antalet kop per Ar.

4.2 Resultat pa forsamlingsniva

4.2.1 Avseende Permanenthus

Allmint kan konstateras att undersékningen har resulterat i att man enbart kan konstatera att
kédrnkraftverket inte har haft ndgon effekt pa fastighetsmarknaden. Vi har inte kunnat
konstatera vare sig ndgra positiva eller negativa effekter, i vart fall inte under ndgon lidngre

tidsperiod.

I Forsmark, Ringhals och SAKAB-omridena kan konstateras vissa negativa effekter i
samband med etableringen av anléggningarna. Prisutvecklingen i dessa omraden atergick
dock snabbt, pa ca 1-2 4r, till att f6lja prisutvecklingen i respektive referensomrade. I
Forsmark har kunnat konstateras en tillfillig nedgang p4 10 procent under 1986, det 4r di
Tjernobylolyckan intriffade.

4.2.2 Avseende fritidshus

Négon sikra tendenser som stirker den inledande hypotesen att fritidshusmarknaden skulle ha
péverkats av kirnanldggningen har inte kunnat hittas. I Forsmark skedde en stor prisuppgang
under dren 1971 - 1974, jimfort med referensgruppen dir priserna i stod i princip stilla.
Antalet kp under denna period var 1agt i Forsmarksomradet men #r iinda anmirkningsvird. I
ménga omréaden #r tendensen snarare att undersdkningsomrédet har haft en starkare pris-
utveckling &n referensomradet. Genom att det i de flesta fall var lag omsittning av fastigheter
i slutet av 1960-talet och i borjan av 1970-talet ir resultatet svaranalyserat och dirmed kan
man inte dra négra slutsatser om att etableringen av en anliggning, som det har 4r friga om,
skulle vara positiv for fritidshusmarknaden.

I Oskarshamn och Ringhals kan man se en svacka i utvecklingen kring 1970, vilket
sammanfaller med dren ndrmast efter det att reaktorerna byggdes, vilket dock aterhimtades
och ddrefter dtergick till samma ménster som respektive referensgrupp.



RAPPORT Sid 11(12)

Fastighetspriser
4.3 Resultat pa kommunnivi

4.3.1 Avseende permanenthus

I denna studie kan man med relativt stor sikerhet konstatera att i de flesta fall har
prisutvecklingen foljt rikets genomsnitt. Aven hir kan lokaliseras nigra sma, korta tendenser
till prisfall / uppgngar som man inte hittar i referenskommunen eller i riksmaterialet. Detta
kan ha att géra med etableringen av anlidggningen, men bedoms sannolikt ha orsakats av andra
lokala makroekonomiska faktorer sdsom lokala svingningar i utbud och efterfrigan. Genom
att hela kommuner undersokts 4r materialet s omfattande att man inte med stod av detta kan
uttala sig att just svéingningarna beror pa den kirntekniska anliggningen.

4.3.2 Avseende fritidshus

Aven for fritidshus har prisutvecklingen i de undersokta omraderna i stort f6ljt rikets
genomsnitt. I fallet Oskarshamn och Monsteras kan konstateras att bida omridena haft en
négot svagare prisutveckling 4n riket i 6vrigt. Det har sannolikt att géra med att kommunerna
inte varit expansiva i termer av befolkning och sysselsittning. Skillnaderna i prisutveckling dr
dock sd sm4 att de kan ligga inom "felmarginalen".

4.4 Resultat pa Riksniva

Prisutvecklingen i slutet av 1960-talet och i borjan av 1970-talet var relativt lugn. Detta &r
nigot forvanade eftersom perioden priiglades av stor bostadsbrist som mynnade utidetsk
"miljonprogrammet”, vilket resulterade i en stor mingd flerbostadshus. Anledningen att vi
inte sig ndgra dramatiska prisuppgangar under denna period kan bero pd att det realt sett var
dyrt att kopa smahus vid den tiden.

Fran i mitten av 1970-talet borjade en prisuppging bade for permanent- och fritidshus som
strickte sig fram till 1980. Mellan ren 1980 och 1985 gick fastighetspriserna ner med ca 30 -
40 procent. Under slutet av 1980-talet 5kade priserna snabbt dir toppnoteringarna skedde
hosten 1991. Direfter sjonk priserna fram till 1993 med i genomsnitt 19 procent i riket.

Storstadsregionerna drabbades procentuellt virst med ca 25 - 30 procents nedgédng. Direfter
har priserna sakta 6kat.
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5. AVSLUTANDE KOMMENTARER

5.1 Slutsatser
Genom denna studie har vi inte kunnat visa att en etablering av en kérnteknisk anliggning pa

orten skulle paverka fastighetspriserna i ett lingre perspektiv.

Vad vi ddremot kan konstatera dr korta, snabba paverkningar om ca 1-2 r, som med all
sannolikhet har att gbra med respektive anliggnings etablering. Det #r kanske inte s&
forvanade. En etablering av en dylik anldggning innebir en stor hindelse i kommunen.
Arbetstillfdllen tillkommer, inte bara for de som arbetar vid reaktorerna utan dven for 6vrig
industri och handel pa orten. De positiva inslagen dimpas sannolikt dven av negativa faktorer.
En del kanske viljer att flytta frdin kommunen pa grund av ridsla och oro for framtiden.
Ménniskor som funderar pd att kopa ett fritidshus viljer en annan kommun, just p& grund av
rédslan for det okénda. Vad som diremot dr sannolikt ér att kretsen av kopintresserade inte
fordndras i ndgon nimnvird man. En person som har flyttat in till kommunen, kanske for att
han har fétt arbete vid kdrnkraftsanliggningen, vill ha ett sommarhus. Dir har vi en spekulant
som sékert inte hade varit intresserad om han inte hade flyttat till kommunen. Vad som ir
viktigt vid analyser av prisutvecklingar av detta slag, ér ha klart for sig att ménga faktorer drar
at olika hall, varfor slutresultatet kanske blir ett nollsummespel. Vad som menas med detta ir
att det kan finnas utslag i de redovisade prisutvecklingskurvorna som balanseras av en
"motstridig" héndelse, t ex en allmén konjunkturuppgéng. Detta kan forklara att
undersdkningen i manga fall inte ser nigon paverkan alls av kédrnkraftsanliggningen.

Mot bakgrund av de redovisade resultaten kan konstateras att en etablering av ett
slutforvarssystem sannolikt inte kommer att paverka fastighetsmarknaden i nigon nimnvird
omfattning. Faktorer som t ex nedliggning eller etablering av ett stort fortetag har storre
betydelse pa fastighetspriserna i negativ respektive positiv riktning.
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6.1 Delstudie Forsmark
Av Staffan Bdckman, SVEFA Stockholmskontoret
BESKRIVNING AV OSTHAMMAR

Allmiint

Osthammar ligger ca 5 mil frin Uppsala och drygt 10 mil frin Stockholm ldngs kusten mellan
Stockholm och Gévle. Det som kinnetecknar Osthammars kommun ur historisk synvinkel ar
dels kustomradet med fiske och sj6fart, dels jarnhanteringen med Dannemora som bas samt
Jjordbruket som forekommer i stor skala i Alunda- och Hokhuvudomriderna. Osthammars
kommun bestar av titorterna Alunda, Dannemora / Osterbybruk, Forsmark, Gimo, Harg /
Hargshamn Oregrund och Griisé samt Osthammar och Séderén. Kommunen bestar av ca
23.000 invénare. Skattesatsen dr f n 32:96. Arbetslosheten har under de senaste aren varit
stigande och &r f n ca 11 procent. Aldersstrukturen for personer bosatta i kommunen f6ljer
normalkurvan for riket. Socialdemokraterna har i den senaste mandatperioden haft egen
majoritet i fullmiktige (25 mot 49). Osthammar #r @ven en stor fritidskommun med ca 6.000
fritidshus, till storsta delen beldgna lings kusten.

Utveckling

Kommunen bildades 1974 efter sammanslagning av dédvarande Osthammars och Dannemora
kommuner, samt del av Olands kommun. Dirmed bildades kommunen samtidigt som Fors-
marks kédrnanlidggningar byggdes ut och en méngd arbetstillfillen skapades. Storsta arbets-
givare ir AB Sandvik (1.500 anstillda), Osthammars kommun (1.300) samt Forsmarks kraft-
grupp (850). Det finns ca 1.000 foretag i kommunen med ungefir 10 ginger s ménga
arbetstillfallen. Knappt 40 procent av dessa arbetar inom industrin och 25 procent inom den
offentliga sektorn. Kommunen har en stor utpendling till arbetsplatser, framfor allt till
Uppsala. Befolkningsutvecklingen har under de senaste &ren varit vikande med ca 200
personer per ar. Den allminna ekonomiska krisen i landet har slagit hirt mot Osthammar,
antalet arbetsplatser har minskat med ca 15 procent p& mindre én 6 ir. Framtiden for
kommunen beddms vara starkt forknippad med hur produktionen av kirnkraft i riket utvecklar

sig.

BESKRIVNING AV NORRTALJE

Allmiint

Séder om Osthammar ligger Norrtilje kommun. Kommunen kinnetecknas av skérgardsmiljon
som arligen genererar ett stort tillskott av turister och fritidsboende, ca 100.000 per r. I
motsats till dvriga kommuner i Storstockholm karaktiriseras Norrtilje av en egen "sjil". De
Ovriga édr starkt forknippade med nérheten till Stockholm. Kommunen har ca 51.000 invénare.
Skattesatsen dr 31:81. Huvudorten i kommunen 4r Norrtilje, foljt av Hallstavik, Rimbo samt
Almsta. Arbetslosheten har som i de flesta kommuner varit stigande och ligger f n pd ca 9
procent. Antalet fritidsfastigheter uppgér till ca 29.000, jimfort med ca 14.000
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permanentfastigheter i kommunen. Aldersstrukturen 4r 6verensstimmande med riket i Ovrigt.
Socialdemokraterna har ca 45 procent av rosterna i kommunfullméiktige.

Utveckling

Kommunen har sedan i mitten av 1980-talet haft en positiv befolkningsutveckling med ca 500
personer per ar. Storre arbetsgivare dr kommunen (1.200 anstéllda) samt Hallsta pappersbruk
(1.200). Néringslivet domineras annars av sméaforetagande. Antalet utpendlande ir stort, ca
4.000 per dag, varav de flesta pendlar till Stockholm. Norrtilje kommun bedéms utvecklas
positivt, mycket med tanke pa nirheten till Stockholm samt 6kad turism som bér kunna ge
sysselséttning och intdkter till kommunen och dess néringsliv.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

Osthammars- och Norrtilje kommuner #r bida utpriglade skirgardskommuner.
Fastighetspriserna i Norrtélje skiljer sig markant frn Storstockholms marknad och liknar mer

Osthammars.

De utvalda forsamlingarna i Osthammar har varit: Forsmark, Osthammar, Val och Oregrund.
Dessa forsamlingar ligger alla i en halvcirkel runt Forsmarksanlidggningen. Det har inte
ansetts finnas ndgra andra forsamlingar i Osthammar med en likartad fastighetsmarknad.
Griso t ex dr en © med dess speciella prispaverkande faktorer.

Referensforsamlingarna har varit: Havero, Edebo samt Vidddo. Dessa forsamlingar har utvalts
pa grund av dess likhet med ovanstiende forsamlingar, forutom att eventuell prispaverkan
fran Forsmarksanldggningen bedéms som utesluten.

RESULTAT

Resultat, allmiint

Nagra klara tendenser 4r svart att utldsa av materialet. Man kan dock se skillnader mellan
permanent- och fritidshus.

For permanenthus kan i nigra tidsperioder ses tendenser till vikande fastighetsmarknad i
nirheten av Forsmarksanldggningen. Generellt kan man dock séga att prisfallen har varit korta
och en snabb aterhdmtning har skett. Man kan heller inte med siikerhet pavisa ett direkt

samband.

For fritidshus kan man inte se nagra som helst tendenser till ndgon eventuell negativ inverkan
av Forsmarkanldggningen.

Resultat avseende permanenthus

Under aren 1972 - 74 uppvisade Forskmarksgruppen en 10 procentig minskning av fastighets-
priserna. Under dessa ar byggdes Forsmarksanldggningen. Under samma period visade
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referensgruppen en ca 5 procentig dkning. Direfter okade priserna mellan &ren 1975 och 1979
med hela 40 procent vilket i stort motsvarar referensgruppens okning under samma period.
Prisfallet i borjan av 1980-talet startade vid samma period. Prisfallet i Forsmarksgruppen var
65 procent, vilket kan jimforas med referensgruppens fall med 88 procent. Rikssiffran for
samma period var 60 procent. Prisuppgangen, som inleddes i mitten av 1980-talet och
avslutades 1990, var 40 procent i Forsmarksgruppen mot 70 procent i N orrtédljegruppen.
Utvecklingen i Forsmarksgruppen tog en tillfillig paus 1986 med 10 procentig minskning.
Detta sammanfaller med Tjernobylolyckan 1986. Nagot statistiskt samband kan man dock
inte fa av dessa tvé hindelser. Anledningen att referensgruppen har en nigot storre dkning
under den sistnimnda perioden kan forklaras med att 4ven norra delen av Norrtilje drogs med
i den alltfor heta Stockholmsmarknaden under denna period.

Resultat avseende fritidshus

Ser man pé hela unders6kningsperioden har de bade omridena haft en 10 procentig 6kning av
fastighetspriserna. Under perioden 1971 - 1974 steg priserna med 75 procent i Forsmark
medan referensgruppen steg enbart med 3 procent. Ser man till en lite langre tidsperiod,

1971 - 1979 &r tendensen lika tydlig. Saledes har Forsmarksomradet haft stérre positiv
utveckling dn referensgruppen. Man far dock konstatera att Forsmarksgruppen innehéller
generellt mycket fa kop varje ar, ca 10 - 15 kop, varfor resultatet r svéranalyserat.

Resultat pA Kommunniva

For permanenthus kan man se den positiva utvecklingen av fastighetspriserna i Osthammar i
mitten av 1970-talet. Sannolikt beroende pa att en stor mingd flyttade dit for att arbeta pa den
dé nya Forsmarksanldggningen. Prisfallet i borjan av 1980-talet var densamma i de bada
omrédena, ca 70 procent. Pris6kningen som varade t o m 1991 var storre i Norrtilje (66
procent), mot Osthammar (40 procent).

For fritidshus verkar O§}hammar ha klarat sig bra under aren 1970 - 74. Medan Norrtilje i
princip stod still, hade Osthammar en Skning pa ca 15 procent. Direfter har omridena haft en
ungefir likartad utveckling.

Avslutande kommentarer

Med st6d av materialet kan man inte dra nigra slutsatser om att Forsmarksanldggningen haft
ndgon paverkan pa fastighetspriserna. Som framgér av resultatet visar det sig snarare att
utvecklingen har varit mer positiv i Osthammar in i referenskommunen Norrtilje i vart fall pa
fritidshussidan.

For permanenthus har ndgra smirre avvikelser konstaterats, vilka alla har varit kortvariga.
Under Forsmarksanldggningens byggér 1973-74 kan man notera en viss tveksam utveckling,
vilket kan ha att gora med en allmén oro bland ménniskor som funderade p4 att flytta till
Osthammar under denna period. Aren 1975-76 gick priserna upp med hela 18 procent vilket
kan forklaras av en befolkningsinflyttning till kommunen, just p4 grund av Forsmarks-
anldggningen.
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6.2 Delstudie Studsvik
Av Goran Klintholm, SVEFA Eskilstunakontoret
BESKRIVNING AV NYKOPING

Allmiint

Nykoping som grundlades redan pa 1000-talet 4r beldgen i Sodermanland 100 km sydvist om
Stockholm. Kommunen har ca 48.000 innevénare och invanarantalet har varit relativt konstant
de senaste aren. Ar 1992 genomfordes en kommundelning, d& Gnesta och Trosa kommuner
bildades i den Ostra delen av gamla Nykopings kommun. Av innevanarna bor ca 30.000 i
centrala Nykoping.

Nykoping har goda jarnvigs- och vigforbindelser. Jarnvigen har gér idag fran Stockholm till
Malmé med anslutning till Géteborg. E4 dr motorvig hela viagen mot Stockholm. I nirbelidgna
Oxelosund finns en djuphamn for godstrafik samt firjeanslutning till Polen. Stockholm-
Skavsta flygplats (5 km) 4r fullstdndigt utrustad enligt IAT A-handling for badde passagerare
och gods.

I Nykoping finns bade sméahus och flerbostadshus upplétna med dganderétt/hyresriitt eller
bostadsriitt.

Vad som kan ses 4r att man vid smahustaxeringen inte tagit sérskild hinsyn till att nagot
omrade ligger nidra Studsvik. Kommunalskatten 4r nagot ligre in i referenskommunen.

Utveckling

Nykoping har ett stort antal smé och medelstora foretag med inriktning pa service. Nykoping
utgér dessutom regionalt centrum med ldnsstyrelse, landsting mm.

Niringslivet &r inriktat pd sma och medelstora foretag. Kommunen bedriver en aktiv
foretagspolitik med speciella utvecklingsprogram. En djuphamn finns i grannkommunen
Oxelosund 13 km sdder om Nykoping. Skavsta flygplats har under de senaste dren snabbt
utvecklats till en fraktflygplats och i samband didrmed har ett antal speditionsfirmor etablerats.
Tidigare etablerade storre foretag dr Saab-Opel Sverige, ABB CEWE, Thormans, Alfa Laval
Agri och Hackmann-Wedholm m f1.

En del av de boende i Nykoping (ca 3.000) pendlar dagligen till arbete i Sodertilje eller
Stockholm. De flesta arbetstillfdllena finns inom handel och kommunikation 19 procent,
tillverkning 11 procent och den offentliga sektorn ca 30 procent. Arbetsldsheten dr omkring

7 procent.

Produktionen av bostider har de senaste dren varit 1dg liksom i landet i Svrigt.
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BESKRIVNING AV NYNASHAMN

Allmiint

Nynidshamn som anlades i slutet pd 1800-talet 4r en kustkommun beldgen 60 km séder om
Stockholm. Omrédet &r kulturhistoriskt intressant med anor fran ca 4500 ar f Kr. Kommunen
har ca 23.000 innevanare och invanarantalet har varit svagt stigande under de sista 10 ren.
Nynidshamn har bra forbindelser med Stockholm genom pendeltag och vigarna héller en bra
standard. Nyndshamn har en oljehamn och &r utgangspunkt for Gotlandstrafiken bade for
firjor och flygbétar. Aldersfordelningen i kommunen #4r som riksgenomsnittet med en viss
overvikt i &ldrarna O - 10 och 50 - 60 ar.

Utveckling

Nynishamn har paverkats positivt av den allménna utvecklingen genom den centralisering av
arbete och boende som nérheten till Stockholm utgér. Kommunen har med sin kustnérhet och
skérgard varit ett bra boendealternativ och ett naturligt rekreationsomrade fér stockholmarna.
Samtidigt har mdjligheten till bra hogre utbildning och ett rikt kulturliv i Stockholm gjort att
manga kan tidnka sig att bo inom kommunen.

Niringslivet i kommunen #r inriktat pa smaforetagande, ca 700 foretag finns, de flesta
enmansforetag. De storsta industriforetagen dr Erikssons (1913) med 825 anstéllda och Nynis
(1928) med 350 anstillda. De flesta arbetstillfillena finns inom omréadena tillverkning 20

- procent, handel och kommunikation 18 procent och den offentliga sektorn med ca 30 procent.
Arbetslosheten dr omkring 7 - 8 procent.

Tendensen inom kommunens néringsliv bedoms som stabil sérskilt med beaktande av
nérheten till Stockholm.

Produktionen av bostédder har de senaste dren varit 14g liksom i landet i §vrigt.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

Studsvik &r en dldre anldggning frén 1963 och belidgen utanfor titorten. Urvalet av
forsamlingar har skett utifran den eventuella padverkan som kan ha skett pa fastighets-
marknaden. D4 anldggningen redan var etablerad fore underskningsperioden har de
forsamlingar valts ut som angrinsar till anldggningen. De utvalda férsamlingarna &r Bilinge,
Tystberga, Visterljung och Lastringe. Referensférsamlingar har varit Ludgo-Spelvik,
Runtuna, Svirta och Trosa-Vagnhirad.

Nykoping dr en kustkommun med stor andel fritidsbebyggelse. For att finna en 1dmplig
referenskommun har en jamforelse skett mellan Oxelosunds och Nynishamns kommuner
vilka ocksa dr kustkommuner soder resp nordost om Nykoping. Dessa kommuner ér till
strukturen likartade Nykoping med den skillnaden att Nyndshamn ligger betydligt nidrmare
Stockholm. Oxelosund &r en relativt liten kommun (ca 12.000 innevanare) i jamforelse med
Nynishamn (23.000 innevanare) vilket bor innebira ett mindre antal omsatta fastigheter.
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For att erhélla ett s bra jaimforelsematerial som méjligt har dérfor Nynishamn valts som
referenskommun.

RESULTAT
Resultat, allmiint

Studsviksanldggningen paborjades 1963 alltsd redan innan undersékningsperioden vilket
mdjligen gor det svart att finna nagra tendenser i undersdkningsmaterialet. Hade man vintat
sig ndgra klara negativa tendensen mellan omrédet kring Studsviksanl:iggningen och de
ovriga omrddena sd kan man i vart fall inte klart ldsa ut det av det statiska underlaget.
Prisutvecklingen foljer i stort sett konjunkturutvecklingen under undersokningsperioden. Klart
dr dock att fritidshusen under perioden 6kat mer i vérde jimfort med permanenthusen. I
samband med fastighetstaxeringen dren 1981-1996 har man inte ansett att anliggningen
péverkat fastighetspriserna. Nagra fall har provats i domstol men inte medfort nigon annan

uppfattning.
Resultat avseende permanenthus

Nir det géller permanenthusen skiljer sig inte Studsviksgruppen visentligt frin dvriga
omraden. Négot férvinande ir dock att Studsviksgruppen har en nigot biittre prisutveckling.
Denna biittre prisutveckling dr sirskilt markant under aren 1974-1980. Prisutvecklingen i
Studsviksgruppen ér under hela undersokningsperioden bittre 4n inom det angriinsande
referensomrédet. Skillnaderna i 6vriga omraden 4r smé och bedoms dirfor ligga inom
felmarginalen. Det finns alltsa ingenting i materialet som tyder p4 att permanenthusen i
Studsviksgruppen utvecklats sdmre 4n inom 6vriga omraden, snarare likartad.

Resultat avseende fritidshus

Vad giller fritidshusen skiljer sig Studsviksgruppen frén &vriga. Nagot forvanande &r att
Studsviksgruppen har en bittre prisutveckling én alla $vriga omriden. Prisutvecklingen i
Studsviksgruppen dr ocksd markant bittre under hela undersékningsperioden #n inom det
angrdnsande referensomradet. Inom Studsviksgruppen kan man #ven konstatera att
prisutvecklingen har varit béttre under hela undersokningsperioden jamfort med 6vriga
omriden som har en likartad och ligre utveckling.

Resultat pA Kommunniva

Jamforelsen mellan Nykopings och Nynidshamns kommuner visar pé en likartad
prisutveckling bade nir det giller permanent- och fritidshus med generellt en nigot hogre niva

for Nykoping.
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Avslutande kommentarer

Det statistiska materialet for undersokningen utgér fran aret 1966, alltsé tre ir efter det att
anldggningen paborjats, varfor nagon klar tendens fore och efter inte kan konstateras. De
variationer som finns i materialet &r alltsd sma och inom felmarginalen med undantag av
fritidshusen inom Studsviksgruppen vilka visar en tendens till att ha utvecklats bittre 4n
ovriga omraden. Underlaget for undersokningen far anses sa bra att man med viss sikerhet
kan bedoma ovanstdende slutsatser. Det gér ocksd att konstatera att Studsviksanldggningen
inte paverkat prisutvecklingen nigot markbart. Snarare ir det sé att utvecklingen for
permanenthus varit likartad och for fritidshus nagot bittre 4n i nirliggande omréaden.
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6.3 Delstudie Oskarshamn
Av Hakan Ackesjo, SVEFA Kalmarkontoret
BESKRIVNING AV OSKARSHAMN

Allmiint

Oskarshamns kommun ér en kustkommun med en méttlig skédrgard som inte #r sarskilt
paverkad av nagot storre tryck utifran vad giller fritidsboende. Det bor ca 27.000 personer i
kommunen och invénarantalet har varit stabilt i manga ar. Den offentliga sektorn 4r ganska
liten och det finns en hel del industrier som under hela lagkonjunkturen har medfort att
Oskarshamn har haft en nagot ldgre arbetsloshet 4n genomsnittet i riket. Sannolikt har
kirnkraftverket skapat méinga arbetstillfillen i Oskarshamn sedan det byggdes. Man har av
nagon anledning haft mycket svért for att locka till sig turister. Det é4r ingen typisk
semesterort. Kommunalskatten ligger ndgot lagre &n i referenskommunen Monsterds men
Oskarshamn &r ingen lagskattekommun. Nirmaste storstadsregion ér Linkoping-Norrk6ping
men deras priméra intresse av kusten ligger langre norrut mot Braviken. Man har inte i
samband med sméhustaxeringarna tagit sérskild hénsyn till att nigot omréde ligger nira
kérnkraftverket.

Utveckling

Tidigare pa 1960- och 1970-talet hade Oskarshamn en storre andel tyngre industrier med
varvet som den kanske mest dominerande arbetsplatsen. Hamnverksamheten har hela tiden
varit av vikt for kommunen. Man har en djup och skyddad bra handelshamn. Utskeppningen
av trivaror &r stor. Varvet ir nu ett mindre reparationsvarv. Delar av det gamla varvet anvinds
idag for verksamheter som hor ihop med kérnkraften, t ex byggande av prototyper till
avfallsembalering. Kérnkraftverket i nidrheten av Oskarshamn har sannolikt inneburit att man
dnda fran 1960-talet har kunnat hélla befolkningsantalet uppe och att manga arbetstillfillen
skapats i bygg-, tjénste- och servicesektorn. Som pé alla liknande orter har man byggt manga
sméhus pa 1970- och 1980-talen. Dock inte anmérkningsvirt mycket eller annorlunda &n pa
andra platser. Idag finns en viss oro for vad som ska hénda om kraftverket ska minska antalet
reaktorer. Férjetrafiken till och frdn Gotland har hela tiden utvecklats med storre och storre

férjor.
BESKRIVNING AV MONSTERAS

Allmiént

Monsteras kommun 4r en kustkommun med en mattlig skdrgard som inte &r sérskilt paverkad
av nagot storre tryck utifrdn vad giller fritidsboende. Det bor ca 14.000 personer i kommunen
och invanarantalet har 6kat mycket langsamt i méanga ar. Den offentliga sektorn &r liten men

det finns en hel del industrier. Under hela ldgkonjunkturen har Monsteras haft en nidgot hogre
arbetsloshet 4n genomsnittet i riket. I Monsterds har man lyckats nagot battre dn Oskarshamn
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vad giller att locka till sig turister. Det dr dock ingen typisk semesterort men orten lever upp
pé sommaren. Kommunalskatten ligger ndgot hogre 4dn i Oskarshamn. Monsteras ir dock
ingen hogskattekommun. Narmaste storstadsregion 4r Link&ping-Norrkdping men deras
primdéra intresse av kusten ligger ldngre norrut mot Braviken.

Utveckling

Monsteras dr en relativt liten kommun med mattlig utveckling. Kommunen ligger fint vid
Kalmarsund och har lockat till sig en del pendlare som byggt villor under arens lopp. Det har
dock inte varit friga om stora utbyggnadsomraden utan en nyexploatering av den omfattning
som var normal pa 1970- och 1980-talen. Det finns en del personer som pendlar till Kalmar
och Oskarshamn. Det dr ca 4 mil till bdda orterna (ndgot ndrmare till Oskarshamn).
Utvecklingen har i stort bestatt i ’pa stéllet marsch”. Man har inte drabbats av stora
omstruktureringar eller nyetableringar. Monsteras Bruk &r ett pappersmassabruk ca en mil norr
om samhillet Monsterds. Det byggdes frin borjan 1958 men har undan for undan byggts ut.
Idag &r det kommunens storsta arbetsplats med ca 450 anstéllda. P4 den senaste tiden har det
ifrdgasatts om bruket fororenar vattnet i Kalmarsund eller inte.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

Omradet kring Oskarshamnsgruppen (OKG) bestar av tre landsortsforsamlingar i
Oskarshamns kommun vid kusten kring OKG. Det dr Misterhults norra kbfd, Misterhults
sodra kbfd och Doderhults kbfd. Referensomradet bestar av tre kustforsamlingar ca 6 mil
soder om OKG som ir relativt likartade de kring OKG. Det #r Alems och Monsterés
forsamlingar i Monsterds kommun samt Ryssby forsamling i Kalmar kommun. Motivet att
vilja referensomradet soderut mot Monsterds - Kalmar i stillet for norrut mot Vistervik beror
pé att omradet norrut &r mer paverkat av utldnningar och storstadsomrédet Linkoping-
Norrkoping én vad fallet dr fér Oskarshamns och Monsteras kommuner. Oskarshamnsomrédet
beddms dérfor vara mer likt Monsterasomradet d4n omradet kring Vistervik.

RESULTAT
Resultat, allmant

Om man hade forvintat sig nagra klara skillnader mellan omradet kring Oskarshamnsverket
och referensomradet s& gar det i vart fall inte att dokumentera detta fran det statistiska
underlag som delgivits oss. Daremot skiljer sig prisutvecklingen at mellan fritidshus och
permanenthus. Dock inte patagligt pa ortsniva utan det dr sa att fritidshus har 6kat mer i virde
dn permanenthus. Nedan redovisas hur permanenthus respektive fritidshus kring
Oskarshamnsgruppen skiljer sig frdn samma slags hus i de olika undersokta omradena.

Aven de olika berérda kommunernas prisutveckling kommenteras.
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Resultat avseende permanenthus

Vad giller permanenthusen skiljer sig inte undersokningsomrédet visentligt frn nigot annat
omréde. Undersokningsomradet #r, kanske nigot forvanande, lite bittre dn referensomradet.
Det dr kanske mindre forvanande att undersokningsomradet dr mycket likt Oskarshamns
kommun. Undersokningsomrédet 4r ocksa ndgot bittre in Monsterds kommun. Jimfor man
med riket i sin helhet dr understkningsomradet aningen biittre. Skillnaderna 4r dock si sma att-
de kan ligga inom en "felmarginal”. Det finns inget som tyder p4 att permanenthusen kring
Oskarshamnsverket har utvecklats simre 4n i ndgot annat omréde.

Resultat avseende fritidshus

Vad giller fritidshusen skiljer sig inte undersckningsomradet visentligt frin nigot annat
omréde. Undersokningsomrédet ir, kanske ndgot forvanande, lite bittre #n referensomradet.
Det dr kanske mindre forvanande att undersokningsomradet 4r mycket likt Oskarshamns
kommun. Unders6kningsomréadet dr ocksa nagot bittre in Monsteras kommun. Jimfor man
med riket i sin helhet 4r undersokningsomrédet ndgot simre. Skillnaderna #r dock si sma att
de kan ligga inom en "felmarginal”. Det finns inget som tyder pa att fritidshusen kring
Oskarshamnsverket har utvecklats sémre &4n i ndgot annat omrade i nirheten. Didremot kan
man se att fritidshusen i denna del av landet inte riktigt hingt med genomsnittet i riket.

Resultat pa kommunniva

For permanenthus kan man se att dessa utvecklats ndgot bittre i Oskarshamn 4n i Monsterss.
Detta beror sannolikt pa att Oskarshamn &r en ort som klarat den senaste lagkonjunkturen
forhdllandevis bra med bl a begriinsad arbetsldshet. Dessutom 4r Oskarshamn en storre
kommun dn Ménsterds och klarar pafrestningar och nysatsningar lite bittre 4n en relativt sett
mindre kommun som Monsterés.

For fritidshus kan man se att dessa utvecklats ndgot bittre i Oskarshamn #n i Monsteras. Detta
dr nagot forvanande eftersom Monsterds fir betraktas som en mer fritids- och sommarort #n
Oskarshamn. Mdjligtvis kan det vara s3 att trycket pa fritidshusen 4r nigot storre i
Oskarshamn 4n i Mdnsteras beroende pa att det 4r lite nidrmare till Linkoping-Norrkoping dar
det finns en relativt kopstark kategori ménniskor.
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Avslutande kommentarer

Det statistiska materialet som utgor underlag for beddmningarna ovan utgér fran férhallandena
det specifika dret 1966. Detta ger ett visst férhillande om serien fortsitter ett antal &r
framover. Om utgdngséret varit 1967 i stillet skulle ett nigot annorlunda resultat ha erhallits.
Smé variationer kan man dérfér inte past4 vara en siker trend eller liknande. Underlaget #r
ddremot s4 bra att man skulle kunna dra sikra slutsatser om man 6ver den undersokta
perioden kunnat se att en sifferserie avviker mer och mer frn en annan serie. Sidana
avvikelser finns endast i mycket liten omfattning i de underskta omradena kring
Oskarshamnsgruppen. Med andra ord gér det inte att frén denna undersokning pavisa en
mirkbart annorlunda prisutveckling kring Oskarshamnsgruppen #n vad fallet 4r i nérliggande
liknande omraden. Man kan emellertid se en svacka for fritidshusen kring Oskarshamnsverket
i slutet av 1960-talet och borjan pa 1970-talet. Den terhimtades dock redan till 1973 och &r
inte pavisbar dérefter. Med relativt stor sannolikhet kan man ocks4 se att prisutvecklingen pa
fritidshus i hela regionen inte riktigt hiingt med utvecklingen for fritidshus i riket i sin helhet.
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6.4 Delstudie Barsebick
Av Per Wieslander, SVEFA Malmokontoret
BESKRIVNING AV KAVLINGE

Allmiint

Kévlinge kommun &r belédgen i sydvistra Skéne, ca 20 km norr om residensstaden Malmé.
Goda kommunikationer och en nérhet till sivil Malmé, Lund som Landskrona gor att
kommunen utgdr ett alternativ bide som bostads- och etableringsort. Kivlinge 4r visserligen
en kustkommun men tétorterna dr inte beldgna i anslutning till kustremsan.

Befolkningen i Kédvlinge kommun uppgér till ca 24.000 invénare. Kivlinge kommun har
under ett antal ar haft en positiv befolkningstillvixt men under de senaste tva iren har
befolkningen minskat med sammanlagt ca 180 invanare. Detta &r beroende pa utflyttning frén
kommunen. Antalet fédda i kommunen &verstiger antalet avlidna. Befolkningsmissigt
uppvisar kommunen ett 6verskott gentemot riket i ldersgrupperna 0-9, 10-19 samt ett
underskott i dlderskategorierna 70-79 och 80+.

Tatorterna 1 kommunen 4r Kévlinge, Furulund, Loddeképinge, Hofterup och Désjebro. Av
befolkningen i kommunen bor ca 80 procent i titorterna.

I'kommunen finns ca 7.300 arbetstillfillen. De storsta arbetsgivarna #r Kivlinge kommun,
Barsebidcks Kraft, Skanek och Scan Syd Livsmedel. Niringslivet domineras av livsmedels-
industrin. Kévlinges beroende av det egna néringslivet dr dock inte stort. Ca 40-45 procent av
kommunens forvirvsarbetande pendlar dagligen till framfér allt Malmo och Lund. Detta
innebir att Kévlinge paverkas starkt av niringslivet i dessa kommuner.

Arbetslosheten (rdknat i procent av befolkningen 16-64 4r) i Kévlinge kommun uppgick vid
den senaste mitningen i mars 1998 till 3,3 procent vilket 4r mindre #r Skéne (5,4%) och riket i
ovrigt (4,7%). Antalet arbetslosa har under det senaste ret vidare minskat med 1,5 procent.

Skattesatsen 1997 i kommunen &r 29:08 vilket skall jimforas med genomsnittet i riket som &r
31:66.

Utveckling

I Kivlinge kommun har det skett stora utbyggnader for smahus framfor allt under 1970-talet i
Loddekopinge och Hofterup. Viss nybebyggelse har dven skett under slutet pa 1980-talet och
framfor allt i Loddekopinge och i Kévlinge titorter.
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Totalt finns enligt uppgifter frin SCB ca 7.100 lagenheter i smahus i kommunen med féljande
fordelning med avseende pa byggnadsar:

Tidsperiod Antal smahus
-1940 1.432
1941-1960 716
1961-1970 1.391
1971-1980 1.928
1981-1990 1.182

Vidare har en expansion skett av Center Syd under senare &r. Center Syd &r ett stort kbpcentra
belédget vid Loddekopinge.

BESKRIVNING AV SVEDALA

Allmiint

Svedala kommun &r beldgen i sydvistra Skéne ca 15 km sydost om residensstaden Malmé.
Svedala kommun har ett gott pendlingsldge till Malmd, Lund och Trelleborg. I Svedala
kommun finns Sturups flygplats med inrikes- och utrikesflyg. Svedala utgér ett alternativ
framfor allt som bostadsort.

I Svedala kommun bor ca 17.800 personer. Svedala kommun har under ett antal ir haft en
positiv befolkningstillvixt. Under de senaste tre aren har dock befolkningen minskat med
sammanlagt 228 invénare. Detta 4r i Svedalas fall beroende p4 utflyttning frin kommunen.
Antalet fodda i kommunen 6verstiger antalet avlidna. Befolkningsmissigt uppvisar
kommunen ett Sverskott gentemot riket i dldersgrupperna 0-9, 10-19 samt ett underskott i
alderskategorierna 20-29, 70-79 och 80+.

I kommunen finns fler barnfamiljer och firre ensamstdende én genomsnittet for landets
kommuner.

Tétorterna 1 kommunen 4r Svedala, Bara, Klagerup, Sjodiken och Holmeja. Av kommunens
invénare bor ca 70 procent i tétorter.

5.700 svedalabor pendlar till sina arbeten pa annan ort. 4.000 av dessa arbetar i Malmé. 2.600
personer pendlar fran en annan ort till sitt arbete i Svedala.

Av de boende i1 Svedala arbetar de flesta, 2.100 personer, inom handel och kommunikation.
Minga av dessa arbetar pa Sturups flygplats. Ungefir 1.600 personer arbetar inom sjukvard
och omsorg, och ungefir 1.600 personer inom tillverkningsindustrin. Tva tredjedelar av dem
som arbetar inom sjukvérd och industri har sitt arbete p annan ort 4n Svedala, vanligen
Malmé eller Lund. Totalt har 5.529 personer sin arbetsplats inom Svedala kommun.

Arbetslosheten (rdknat i procent av befolkningen 16-64 ar) i Svedala kommun uppgick vid
den senaste métningen i mars 1998 till 3,9 procent vilket dr mindre dr Skéne (5,4%) och riket i
ovrigt (4,7%). Antalet arbetslosa har under det senaste aret vidare minskat med 1,1 procent.

Skattesatsen 1997 i kommunen dr 30:30 vilket skall jamforas med genomsnittet i riket som ar
31:66.
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Utveckling

Stora utbyggnader har skett i Svedala, Bara och Kldgerup under framfor allt 1970- talet vad
avser smahus. I Svedala har Sturups flygplats inneburit att vignitet forbéttrats och utvidgats
for att underlétta pendling till bl a Malmo. I Svedala kommun finns ca 5.200 lidgenheter i
smahus enligt uppgifter frin SCB med féljande fordelning med avseende pa byggnadsar:

Tidsperiod Antal smahus
-1940 1.282
1941-1960 253
1961-1970 732
1971-1980 1.769
1981-1990 970

Upprustning och elektrifiering av lokaltigtrafiken har skett under senare ar. I 6vrigt har ingen
ndmnvird produktion skett av vare sig bostédder, kommersiella lokaler eller industrier.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

I Kévlinge kommun har tre av de storre forsamlingarna, befolkningsmissigt sett, valts ut
ndmligen Kévlinge, Loddekopinge och Hofterup. Anledningen till valet av dessa férsamlingar
dr att antalet forsiljningar av sméahusfastigheter skall vara tillrickligt stort vid analyserna.

Kévlinge kommun kiénnetecknas av att befolkningen till stor del pendlar till andra kommuner
och orter sdsom Malmo och Lund. Kévlinge kommun 4r visserligen en kustkommun men
bebyggelsen ir inte koncentrerad till kusten som i manga andra kustkommuner i Skéne.
Referensobjekten vad avser permanenthus har valts ut pa s sitt att Svedala titort 4r huvudort
inom kommunen p4 samma sitt som Kivlinge tétort och har likvirdiga férutséttningar som
huvudorter inom respektive kommun med kommunal service m m.. Storleksmissigt 4r dessa
orter likvérdiga. Betrdffande Hofterup och Hjarup/Klagerup ér orterna storleksmissigt
likvidrdiga samt har samma forhallanden avseende pendling till Malmé/Lund.
Sammanfattningsvis kan de analyserade orterna i Barsebicks-gruppen sigas vara likvirdiga
vad avser befolkningsmingd, tidigare utbyggnadshastighet av smahusfastigheter,
pendlingsavsténd till storre orter samt jaimforbara kommunala forhillanden som

referensgruppen.

Visserligen finns det nérliggande kommuner till Kévlinge, t ex Lomma. Denna kommun
bedoms dock péverkas av Barsebick i samma utstrickning som Kivlinge kommun. En annan
kommun som ir nérliggande dr Landskrona vilken dock uppvisar andra egenskaper i form av
dels en storre centralort, dels en mindre pendling till Malmé/Lund.

Fordelen att anviinda sig av Svedala kommun samt Uppékra forsamling i Staffanstorps
kommun, trots att kommunerna inte dr belégna i direkt anslutning till Kévlinge kommun, r
att troligen andra faktorer har paverkat prisutvecklingen pa smahusmarknaden én forekomsten
av Barsebidck. Man kan ddrmed eventuellt sirskilja effekter av Barsebick mellan Kivlinge
kommun och Svedala kommun /Uppakra forsamling i Staffanstorps kommun.
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Forekomsten av fritidshus 4r begrinsad i Kévlinge kommun. Dérvid har hela kommunen valts
som undersokningsomrade. Som referensomréade har valts Trelleborgs kommun och Lunds
kommun. I Trelleborgs kommun bedoms fritidshusen vara beldgna langs kusten och i Lund
beddms forekomsten av fritidshus vara beldgna i de dstra delarna av kommunen.

Referensgrupp har valts med beaktande av forutsittningarna for fritidshusboende i Kivlinge
kommun som kénnetecknas av ett fritidshusboende i niirheten av stdrre stdder och med en

ndrhet till havet.

RESULTAT

Resultat, allmint

SVEFA har erhdllit sammanstillt ortsprismaterial fran SCB under tidsperioden 1966-1997.
Materialet har analyserats vad avser prisutveckling under hela perioden samt delats upp pa
perioder som varit likvirdiga i fastighetsprisutvecklingshéinseende. Anledning till detta &r att
kunna finna om det under hela perioden (1966-1997) finns skillnader som kan tinkas ha en
forklaring i andra faktorer 4n vad som innefattas i en “normal” prisutveckling p4 permanent-
och fritidshusfastigheter. Jimforelser har éven gjorts mot kommunsiffror samt rikssiffror.

Resultatet vad avser permanenthus ir att det inte foreligger nigon namnvird skillnad i
prisutvecklingen mellan Barsebicksgruppen och referensgruppen under analysperioden. Vad
avser fritidshus kan noteras en négot kraftigare positiv prisutveckling for Barsebicksgruppen
gentemot referensgruppen.

Resultat avseende permanenthus

Fastighetsprisutvecklingen under perioden 1966-1997 kan delas in i sex faser. Under perioden
1966-1973 var fastighetsprisutvecklingen svagt positiv. Under denna period steg priserna i
referensomrédet négot mer &n i Barsebécksgruppen, detta troligen beroende pa en kraftig
prisutveckling i Hjdrup (del av Staffanstorp) d& kommunerna Svedala och Kivlinge har haft
mycket likartade prisutvecklingar under denna period. Under perioden 1973-1979 utvecklades
priserna &n mer positivt och Barsebicksgruppen steg nigot mer &n referensgruppen. Perioden
1979-1986 kinnetecknas av en mycket liten prisstegring generellt sett. Under denna perioden
steg priserna ndgot mindre 4n i referensgruppen. En kraftig utveckling av priserna sker
dérefter under perioden 1986-1991 och Barsebickgruppen stiger di kraftigare 4n
referensgruppen. I detta fall finns det dock en paverkan troligen frin Hjérup d3 siffrorna for
Kévlinge kommun gentemot Svedala visar pd det motsatta férhallandet nimligen att
prisutvecklingen &r ndgot kraftigare i Svedala. En annan forklaring kan vara att landsbygden i
Svedala skulle vara mer attraktiv under denna period 4n landsbygden i Kdvlinge. D4 antalet
forsédljningar troligen 4r fler i Hjdrup dn skillnaden i attraktivitet mellan landsbygdsomradena
sé ligger stora delar av forklaringen troligen i utvecklingen av fastighetspriser i Hjdrup.
Direfter sker en negativ utveckling av fastighetspriserna som é&r tdmligen likvirdig i
Barsebicksgruppen och referensgruppen, méojligen négot storre nedgéng i
Barsebécksgruppen. Sedan 1993 har priserna stigit svagt i svil Barsebicksgruppen som i
referensgruppen.
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Vad avser omsittningen av fastigheter uppvisar Barsebicksgruppen och referensgruppen
generellt likartade tendenser forutom pé ett par punkter. Perioden 1974 till 1976 steg
omsittningen i Barsebicksgruppen relativt kraftigare 4n i referensgruppen. Under 1977 sjénk
omsittningen 1 Barsebécksgruppen till mer &n hélften (enligt uppgift samma 4r som reaktor
tva i Barsebick laddades) dn under tidigare ar som dock préglades av en relativt hog
omsittning. Aret darpa 1978, var omsittningen dock tillbaka i vad som far anses normalt vad
avser omsittningen pa fastigheter i Barsebicksgruppen. Bada grupperna hade dven under
1980 en kraftig minskning i omséttningen av fastigheter. Under dren 1986 till 1991 var
omséttningen relativt sett hogre i Barsebicksgruppen én i referensgruppen vilket dven kan
avlésas 1 en kraftigare prisutveckling.

De generella tendenser som kan avldsas i utvecklingen av fastighetspriser mellan
Barsebicksgruppen och referensgruppen ar att vid negativ nominell prisutveckling féréindras
Barsebicksgruppen mer negativt 4n referensgruppen och vid svagt positiv utveckling
paverkas referensgruppen mer positivt 4n Barsebécksgruppen. Vid kraftigare prisuppgéng
paverkas Barsebécksgruppen lika mycket eller mer positivt 4n referensgruppen.

Att berdkna en prisutveckling mellan aren 1966 till 1997 kan lata sig géras men i detta
sammanhang skall beaktas att man da tar hinsyn endast till prisnivén under ett &r. I
Barsebédcksgruppen skall i detta sammanhanget dé beaktas att under de forsta dren under
analyserad period &r antalet kop tamligen fa (20-30 stycken). For att f3 med ortprismaterialet
vid berdkning av fordndringar under analysperioden har medelvirdet under den forsta
perioden (1966-1973) analyserats gentemot tidsperioden 1993-1997. Skillnaden i pris-
utvecklingen mellan grupperna under hela analysperioden uppgar till ca 2 procent hbgre
prisutveckling for Barsebidcksgruppen én referensgruppen vilket, med beaktande av de
statistiska fel som kan uppkomma i samband med omrikning av taxeringsvirdena mellan
de allménna fastighetstaxeringarna, fir anses att det inte foreligger nigon skillnad i
prisutveckling mellan grupperna.

Sammanfattningsvis kan konstateras att prisutvecklingen for Barsebicksgruppen gentemot
referensgruppen under analysperioden dr timligen likartad och skiljer sig inte ndmnvirt t
vare sig i tendenser eller nivaer.

Resultat avseende fritidshus

Tidsperioden 1966-1973 kinnetecknas av en svagt positiv nominell prisutveckling. Priserna
utvecklades ndgot mer positivt i Barsebédcksgruppen in i referensgruppen. Under perioden
1973-1979 blev det en négot kraftigare utveckling av fastighetspriserna. Grupperna
utvecklades under denna period likvirdigt. Dérefter foljde ett antal r mellan 1979-1986 som
kan rubriceras som i stort sett nominellt ofordndrade priser. Fastighetsmarknaden f6r
fritidshus skot ordentlig fart under perioden 1986-1991 dé priserna steg kraftigt. Vid
jamforelse mellan grupperna ir dessa likvirdiga, ingen storre skillnad kan finnas i
prisutvecklingen. Darefter foljer en period av negativ prisutveckling dér referensgruppen
uppvisar en nagot storre negativ utveckling. Under den senaste perioden,1993-1997 har
priserna borjat stiga igen och nagot kraftigare i Barsebédcksgruppen in i referensgruppen.
Omsittningen av fritidshusfastigheter uppvisar 1 stort sett identiska tendenser forutom under
aren 1973-1975 samt 1979 dé det i Barsebidcksgruppen omsattes fler fritidshus relativt
referensgruppen. Mest markant 4r nedgéngen i omsittning av fritidshus under &ren 1977 och
1980 da omsittningen halverades eller mer 4n halverades jamfort med tidigare ars siffror.
Denna tendens dr dock likvirdig i bada grupperna.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att fritidshusen i Barsebiicks gruppen stigit ndgot mer (ca
20 %) &n referensgruppen under perioden 1966-1997. De generella tendenser som finns
mellan omrédena 4r dock likvirdiga under de analyserade delperioderna.

Resultat pA Kommunniva

Vid jamforelser med kommunsiffror vad avser permanenthus kan uttydas att priserna i
Kiévlinge och Svedala kommun f6ljer varandra vil med de f3 skillnaderna att Kivlinge
kommun utvecklades ndgot mer positivt under slutet av 60-talet och under 70-talet och att
under 80-talet steg priserna nagot kraftigare i Svedala kommun. Under 90-talet sjonk priserna
ungefar lika mycket i kommunerna. Direfter har priserna stigit nagot kraftigare i Kivlinge

kommun.

Vad avser fritidshus har jamforelser gjorts mellan Kivlinge kommun och referensgruppen da
antalet forsdljningar i Svedala kommun &r for fa for att kunna gora analyser pa. Motsvarande
tendenser finns hér som for permanenthusen. Skillnaderna #r dock négot tydligare vilket gor

att skillnaden i prisutveckling dr ndgot storre for Kdvlinge kommun.

Avslutande kommentarer

Av erhallit material kan utldsas att fastighetsmarknaden under perioden 1966-1997 for
analyserade kommuner och valda delomriden har en utveckling av fastighetspriser som 4r
likartad for permanenthusen. Den skillnad som kan utlésas kan &ven ha sin forklaring i den
osidkerhet som finns i omrékning av taxeringsvirdena mellan fastighetstaxeringarna. Vad
avser fritidshus har fastighetspriserna stigit ndgot kraftigare i Barsebicksgruppen in i
referensgruppen.
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6.5 Delstudie Ringhals
Av Torgny Gunnarsson, SVEFA Géteborgskontoret
BESKRIVNING AV VARBERG

Allmint

Varbergs kommun &r en kustkommun inom pendlingsavstind frin Goteborg. I Varberg kan
gransen sdgas gd mellan 4 ena sidan Bohuslins orika skérgdrd och 4 andra sidan Hallands och
Skénes mogna kustlandskap med starkt eroderad strand och endast enstaka sandreveldar.
Kommunens kustdel nyttjas i hog utstrickning for fritidsboende och rekreation. Av tradition
dr Varberg med omgivningar det naturliga semestermalet for hushall frin Sjuhirad och en stor
del av fritidshusen #gs av dessa. Det bor drygt 50.000 personer i kommunen. Mellan 1987 och
1995 6kade invanarantalet frén 47.000 till 52.000 personer. Andelen arbetstillfillen inom
offentlig forvaltning, vard och omsorg ér hogre én rikets genomsnitt. Inom néringsgrenarna
jord- och skogsbruk och fiske samt energi, vatten och avfall har kommunen betydligt fler
arbetstillfdllen jamfort med rikssnittet. Betriffande den hoga andelen for den senare gruppen
ar sdkert arbetstillfillena vid Ringhals forklaringen. Ovriga néringsgrenar ger i huvudsak en
lagre andel av arbetstillfillena én rikets snitt. Arbetslésheten bedoms ligga kring snittnivén for
landet. Kommunalskatten i Varbergs kommun och referenskommunen ligger p& samma niva.

Utveckling

Kommunens utveckling under de géngna decennierna skiljer sig inte visentligt frin andra
jdmforbara orter. Mest kinda tillverkningsindustri &r troligen cykelfabriken. Vird Bruk 4r en
annan storre arbetsgivare. Varbergs hamn har under senare &r varit framgéngsrik och man har
nyligen avslutat en utvidgning av verksamheten.

Négon pétaglig volymskillnad i nyproduktion av smahus sedan Ringhalsreaktorerna byggdes
beddms inte ha funnits jamfort med andra liknande orter.

BESKRIVNING AV FALKENBERG

Allmint

Falkenberg &r p4 ménga siitt likt Varberg. Bdda kommunerna férknippas med badliv och
rekreation. Orterna ligger utmed E6 vilket innebir korta restider med bil till regioncentra
vilket for Falkenberg dr Halmstad och for Varberg en mix av Halmstad och Géteborg. I
Falkenbergs kommun bor cirka 40.000 personer. Antalet har liksom i Varberg kat stadigt.
Till skillnad frn Varberg &r andelen arbetstillfdllen inom offentlig verksamhet ligre 4n snittet
for riket. Kommunen har kraftiga 6verskott jamfort med snittet for riket inom néringsgrenarna
Jord- och skogsbruk och fiske, tillverkning och utvinning samt handel och kommunikation.
Arbetsloshetsutvecklingen kan jamforas med Varbergs.
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Utveckling

Utvecklingsmonstret i Falkenberg kan bedémas som likvirdigt med Varbergs. Som nimnts
préglas bada orterna av badliv och rekreation vilket rimligen har verkat konjunkturut-
jdmnande. I ndgon man bedéms dock niringslivet i Falkenberg som nigot stabilare dn -
Varbergs, jordbruket sysselsitter en storre andel manniskor och Falkenberg ligger utom tydlig
riackvidd for influenser frén Goteborg.

Nyproduktionen av smahus kan volymmassigt bedomas jimforbar med Varbergs.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

Omréadet kring Ringhals bestér av fyra landsortsférsamlingar med stor andel kuststricka,
Torpa, As, Vir och Stravalla. I valet av referenskommun befanns Falkenberg mest limplig.
Aven Kungsbacka har i friga om boendemiljo och annat ménga likheter med Varberg men en
mycket kraftig pdverkan i Kungsbacka fran Goteborg gor att Falkenberg ir att foredra som
referenskommun. Vid diskussionerna som férevarit att dela Hallands 14n har sagts att
Kungsbacka sannolikt skulle komma att tillhéra Vistra Gétalands lin men inte Varberg.
Referensomradet bestar av de tre kustforsamlingarna Morup, Skrea och Eftra. Dessa ligger
ca 3,5 - 5,5 mil soder om Ringhals.

RESULTAT
Resultat, allmiint

Om man hade forvintat sig nigra klara skillnader mellan omradet kring Ringhalsverket och
referensomrédet sa gér det i vart fall inte att dokumentera detta fran det statistiska underlag
som delgivits oss. Didremot skiljer sig prisutvecklingen at mellan fritidshus och permanenthus.
Dock inte pétagligt pé ortsnivé utan det 4r s att fritidshus har 6kat mer i viirde 4n permanent-
hus. Nedan redovisas hur permanenthus respektive fritidshus kring Ringhals skiljer sig for
samma slags hus i de olika undersokta omridena. Aven de olika berérda kommunernas
prisutveckling kommenteras.

Resultat avseende permanenthus

For bade Varbergsgruppen av forsamlingar som referensgruppen i Falkenberg giller att antalet
forsédljningar per ar under 1960-talet var mycket litet, kring 10 eller firre, och darfor 4r det
vanskligt att dra négra slutsatser om prisutvecklingen under dessa &r. Rektorerna byggdes
1969. Fréan borjan av 1970-talet och framat okar antalet forséljningar och omfattar for
huvuddelen av éren 30 eller fler kop. I Falkenberg ligger under alla &r képeskillingarna hogre
an 1 Varberg men skillnaden 4r sett 6ver hela perioden fran 1966 till 1997 relativt jimn, fran
1971 till 1974 4r skillnaden som minst, den dkar markant 1975 och 1976 varefter en
utveckling med minskande skillnad mellan grupperna kan utlésas.
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Resultat avseende fritidshus

Frén 1966 till 1969 6kar priserna kraftigt i bade Varbergsgruppen och referensgruppen.
Direfter &r priserna stabila i referensgruppen fram till 1975. 1 Varbergsgruppen sjunker
priserna ddremot mellan 1970 och 1973, d v s &ren nirmast efter att reaktorerna var byggda.
Hirefter stiger priserna i denna grupp och fram till 1978 noteras prisdkningar i bada
grupperna. I tvd ar ddrefter ligger priserna stilla fér sivil Varbergs- som referensgruppen.
1980 intréffar ett kraftigt prisfall for bdda grupperna och tiden drifran till nu kinnetecknas av
att grupperna foljer varandra i upp- och nedgéng och skillnaden dem emellan ir relativt jédmn.

Resultat pa kommunniva

For bide permanenthus och fritidshus foljer kommunerna varandra vil i bade upp- och
nedgéng. Variationerna i skillnaden mellan kommunerna &r vasentligt mindre 4n variationerna
i skillnaden mellan Varbergsgruppen och referensgruppen.

Avslutande kommentarer

Det statistiska materialet som utgér underlag fér bedémningarna ovan utgér fran forhallandena
det specifika dret 1966. Detta ger ett visst forhallande om serien fortsiitter ett antal ar
framé6ver. Om utgéngsaret varit 1967 i stillet skulle ett nigot annorlunda resultat ha erhallits.
Smé variationer kan man dirfor inte pastd vara en siker trend eller liknande. Underlaget dr
ddremot s bra att man skulle kunna dra sikra slutsatser om man &ver den undersokta
perioden kunnat se att en sifferserie avviker mer och mer fran en annan serie. Sidana
avvikelser finns endast i mycket liten omfattning i de undersokta omradena kring Ringhals.
Med andra ord gér det inte att frin denna undersokning pavisa en mérkbart annorlunda
prisutveckling kring Ringhals 4n vad fallet 4r i nirliggande liknande omraden. Man kan
emellertid se en svacka for fritidshusen kring Ringhals aren efter att reaktorerna var byggda.
Den éterhdmtades dock under ndgra &r nér priserna 1ag forhallandevis stilla i referensgruppen.
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6.6 Delstudie SAKAB
Av Sune Akesson, SVEFA Orebrokontoret
BESKRIVNING AV KUMLA

Allmint

Kumla kommun med tétorten Kumla &r beldgen ca 15 km s6der om Orebro och
utvecklades ur ett stationssamhille vid jirnviigen mellan Orebro och Hallsberg.
Vig E 20 passerar utanfor Kumla. Flygplats finns ca 15 km nordvist om Kumla,
Orebro-Bofors, med personflyg till Stockholm/Kdpenhamn/Oslo samt ett starkt
vixande fraktflyg.

Kumla kommun har haft en positiv befolkningsutveckling under 80- och 90-talet fram
till 1996. Under 1996 och 1997 har dock befolkningen minskat med 173 personer till
totalt 18.914, varav ca 12.500 i tdtorten, personer 1997-12-31. Kumla kommun ir den
befolkningstitaste kommunen i Orebro ldn, 93 personer/kvkm. Nettopendlingen har
vints fran att varit negativ till att bli +/- 0.

Andelen av befolkningen mellan 16-64 ar som &r utanfor den ordinarie arbets-
marknaden 1 januari 1998 lidgre i Kumla 4n i ldnet, 8,3 procent resp 10,4 procent.
Kumla kommun karaktiriseras av en forhallandevis hog andel sysselsatta inom
tillverkningsindustri och en liten andel av befolkningen sysselsatta inom offentlig
forvaltning. 42 procent av kommunens arbetstillfdllen finns inom tillverkningsindustri,
jamfort med ldnets 23 procent. Kommunens och lénets storsta arbetsgivare ir Ericsson
Mobile (telefontillverkning) med cirka 3.400 anstillda. Andra betydande arbetsgivare
ar Procordia ca 425, Kumla fangvardsanstalt ca 300, Arabesko ca 150, SAKAB ca
150. Kumla kommun har ca 1.300 anstillda. Totalt finns ca 8.500 arbetstillfillen i
Hallsberg kommun.

Utveckling

De senaste drens och de kommande &rens utveckling i Kumla har och kommer att bero pa hur
Ericsson utvecklas. Under 90-talet har Ericsson vuxit mycket kraftigt, fran 800 till 3.400
personer pd fem ar. Idag bor ca 70 procent av de anstillda hos Ericsson ej i Kumla kommun.
Under 1998 och 1999 kommer Ericsson att investera ca 55 miljoner i nya lokaler. Antalet nya
arbetstillfdllen vintas dock ej dka i samma takt som tidigare. Ovrigt nanngshv utvecklas
ocksa positivt och antalet arbetstillfallen forvintas 6ka de nirmaste aren. Det finns brist pa
attraktiva bostéder. Bostadsbyggandet har inte kommit igdng, varfor nettopendlingen
forvintas bli positiv de nidrmaste dren. Man arbetar i Kumla men bor i Orebro. Tidigare
skillnader i kommunalskatt finns ej.

Sammantaget gors beddmningen att Kumla kommun forvéntas ha en positiv utveckling. For
att befolkningsutvecklingen skall bli mer positiv behtvs dock investeringar i attraktiva
bostider.
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BESKRIVNING AV HALLSBERG |

Allmiint

Hallsberg kommun med tiitorten Hallsberg &r beliigen ca 20 km séder om Orebro och
utvecklades till en vilkénd jarnvigsknut pa stambanan mellan Stockholm och
Goteborg.

Vig E 20 passerar utanfor Hallsberg, ca 7 km. Flygplats finns ca 20 km nordvést om
Hallsberg, Orebro-Bofors, med personflyg till Stockholm/K&penhamn/Oslo samt ett
starkt vixande fraktflyg.

Invénarantalet i Hallsbergs kommun var 16.222 personer 1997-12-31, varav ca 7.500 personer
bor i centralorten Hallsberg. Under perioden 1980 - 1987 sjonk befolkningsantalet med ca 850
invénare, en viss aterhdmtning skedde dérefter t o m 1991. Fr o m 1991 har befolkningsantalet
i kommunen sjunkit. Befolkningsfordndringarna i kommunen har uteslutande skett genom ett
negativt flyttnetto

Andelen av befolkningen mellan 16-64 dr som ir utanfor den ordinarie arbetsmarknaden i
januari 1998 idr lagre i Hallsberg &n i ldnet, 8,4 procent resp 10,4 procent.

Hallsberg kommuns néringslivsstruktur karakteriseras av en nagot hog andel
sysselsatta inom tillverkningsindustrin, ca 27 procent av kommunens arbetstilifdllen
finns inom denna néring, jamf ldnet 23 procent. Andelen anstillda inom den offentliga
forvaltningen 4r inom kommunen lag, endast 34 procent mot lénet 41 procent. Inom
handel och kommunikation finns fler arbetstillfidllen i Hallsberg &n i ldnet, 20 procent
resp 16 procent. Kommunens storsta arbetsgivare dr Hallsberg kommun med ca 2.000
anstéllda. SJ har under senare &r rationaliserat och har idag ca 850 anstéllda. Stérsta
privata arbetsgivaren dr Volvo med ca 700 och Ahlsell med ca 300. Totalt finns ca
7.000 arbetstillfallen 1 Hallsberg kommun.

Utveckling

Hallsberg &r en knutpunkt for kommunikationer. SJ investerar de ndrmaste aren ca 300 milj.
kronor i ombyggnad av rangerbangdrd med tillhtrande anldggningar. Ahlsell som &r ett
foretag med centrallager for VVS utvecklas positivt. Néringslivet andas dver huvud taget idag
en positiv framtidstro. Man siger sig mirka en okad efterfrigan av bostdder och sméhus.

URVALSKRITERIER FOR VAL AV FORSAMLINGAR OCH KOMMUNER

Forsamlingarna Ekeby, Gillersta, Skollersta och Norrbyas ér valda med hinsyn till att de
omsluter SAKAB-anldggningen. Omradet har valts relativt stort med hénsyn bl a till att fa
tillrackligt antal kop.

Referens forsamlingarna, Hardemo, Hackvad, Eds