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1 Bakgrund

Foreliggande rapport ingér som en del i det samhéllsutredningsprogram som
Svensk Kérnbrinslehantering AB (SKB) genomfor i Oskarshamns och Osthammars kommun.

Rapporten avser att utreda och analysera eventuell paverkan pé fastigheter — i huvudsak
paverkan pa priser — i ndrheten av kérntekniska anldggningar. Detta skall ligga till grund

for en bedomning av huruvida ett slutforvar for anvént kérnbrinsle kommer att paverka den
lokala fastighetsmarknaden i ndromradet, det vill siga i Osthammars alternativt Oskarshamns
kommun. I rapporten diskuteras &ven om négra skillnader i prisutveckling kan ses pa forsam-
lingsniva som kan tillskrivas den kdrntekniska verksamheten i omradet. De fastighetskategorier
som undersoks dr sméhus for permanentboende och fritidshus.

Hypotesen ar att om de hittillsvarande kédrntekniska anldggningarna har haft en vésentlig paver-
kan pé utvecklingen av fastighetspriserna sd kommer ett slutforvar att forstérka den effekten

— positiv eller negativ. Om ingen paverkan kan pévisas utifran befintlig kérnteknisk verksamhet
torde inte heller slutforvaret paverka priserna.

1.1  Kort om prisbildning pa fastigheter

Fastighetspriser uppstér pa marknaden genom forhandlingar mellan képare och séljare och
bestdms genom en rad olika faktorer. De mest grundldggande é&r rdntan, disponibel inkomst i
omradet, geografisk beldgenhet, fastighetens egenskaper samt en rad ekonomiska, psykologiska
och forhandlingstekniska faktorer. Dessutom spelar en rad irrationella” och slumpmassiga
faktorer in. Exempel pa sddana ér att den individuella fastigheten bjuds ut till forséljning nér det
ar fint vider, visningen av fastigheten sammanfaller med nédgot evenemang som gor att det &r
fler eller férre pa en visning etc.

Ett marknadsvéarde och ett pris for en fastighet star i ndra samband med varandra. Begreppen

ar dock inte identiska. Marknadsvérdet dr det mest sannolika priset, alltsd en sorts prognos av
en héndelse som kommer att ske i framtiden. Priset, eller kdpeskillingen, ar resultaten av en
faktiskt intrdffad hiandelse. For att bedoma ett marknadsvérde ar den vanligaste metoden att
man studerar erlagda priser for objekt som dr sé lika varderingsobjektet som mojligt vad géiller
storlek, standard, ldge etc. I denna rapport studeras och diskuteras frdgan med utgdngspunkt i
det faktiskt erlagda priserna. En lingre diskussion om vad som styrs fastighetspriserna aterfinns
i kapitel 3.

1.2 Var metod for analys av utvecklingen av fastighetspriser

I rapporten anvinds den sé kallade kopeskillingskoefficienten for att undersoka prisutveck-
lingen. Kopeskillingskoefficienten kallas K/T-talet och &r ett vanligt nyckeltal i sammanhang
dér prisutvecklingen over tid skall illustreras. K/T-talet anger forhdllandet mellan erlagd
kopeskilling och fastighetens taxeringsvérde. Det finns andra typer av nyckeltal {for att redovisa
prisutveckling. Det kan ske till exempel genom att askadliggora den faktiskt betalda kopeskil-
lingen eller kopeskillingen i forhéllande till boytan pé fastigheten (kr/kvm). Nackdelen med att
redovisa prisutvecklingen med den faktiska kdpeskillingen &r att man far en missvisande bild
over tiden av prisutvecklingen i ett omrade. Den felaktiga bilden beror pa att nér en prisuppgang
borjar i ett omrade, &r erfarenheten att de dyra och stora objekten gér till forséljning forst.
Direfter gar de allt mindre attraktiva objekten till ligre kdpeskillingar. Aven om de billigare
objekten gar till ett allt béttre pris Over tiden, sa kan det se ut som om de faktiska kdpeskil-
lingarna varit vikande 6ver samma period, pa grund av att de dyra och stora objekten gar forst.



Denna effekt undviks om K/T-talet anvands vid den tidsméssiga jamforelsen. Detta &r sirskilt
viktigt pd en marknad dér antalet affdrer per ar inte ar sa stort, vilket &r fallet i var undersokning.

Kopeskillingen i forhéllande till boytan &r ett annat vanligt forkommande nyckeltal som
anviands for att beskriva fastighetspriser over tiden och anses har likvérdigt K/T-talet. Det gar
dock inte att anvidnda detta nyckeltal d& sddan statistik inte finns tillgédnglig for hela under-
s6kningsperioden 1970 till 2007.



2 Metod

I foreliggande utredning har med hjilp av ett K/T-tal ett realt index skapats. For att kunna gora
jamforelser 6ver tiden har K/T-talet omrédknats for att ta hdnsyn till den allménna inflationen.
Vid omrikningen har inflationen berdknats med hjélp av konsumentprisindex (KPI). Med detta
som bas har vi sedan skapat ett realt index for bade sméhus och fritidshus. Fastighetsstatistiken
for olika geografiska omrdden och &r har specialbestéllts fran Statistiska Centralbyran (SCB).
Statistiken beskriver prisutvecklingen pa smahus och fritidshus enligt SCB definitioner for
dessa typer av fastigheter.

Det geografiska urvalet har gjorts pa bade forsamlingsnivd och kommunnivé. Dessutom har
statistik for hela rikets fastighetsmarknad tagits fram som referens. Det geografiska urvalet
mojliggor saledes flera olika jamforelser.

Gillande mojligheterna till jaimforelse av fastighetspriserna i Forsmarks nérhet har vi forst
tagit fram statistik for de fyra forsamlingar som omfattas av eller ligger i direkt anslutning till
kérnkraftverket. De fyra forsamlingarna &r Forsmark, Osthammar, Vald och Oregrund och kallas
i det f6ljande for Forsmarksgruppen. For att mojliggora jamforelser med denna grupp har vi
vidare valt ut 3 forsamlingar i Norrtéilje ndmligen Haverd, Edebo och Vaddo, dessa kallas i det
foljande for Forsmarks referensgrupp. De har valts ut for att de har en liknande geografi och
struktur som férsamlingarna runt Forsmark, men prispaverkan fran kdrnteknisk verksamhet
bedoms utesluten. Vi har dven tagit fram statistik avseende fastighetspriser pA kommunniva,
det vill siga Osthammars kommun. Som jimfdrelseobjekt pd kommunniva har vi valt Norrtilje
kommun, en skirgardskommun med liknande storlek, struktur och lige som Osthammar.
Slutligen kan, som tidigare ndmnts, dessa fyra kategorier jamforas med prisutvecklingen i riket.

Pé samma sétt som ovan har vi for att kunna gora jamforelser i Oskarshamn forst tagit fram
statistik for de tre forsamlingar som omfattas av eller ligger i absolut nérhet till kérnkraftverket
och kallat dessa for Oskarshamnsgruppen, dessa dr Misterhult S6dra, Misterhult Norra och
Déderhult. Som jimfdrelseobjekt pa forsamlingsniva har vi valt ut omradet Alem, Monsterés
(bada i Monsteras kommun), och Ryssby (i Kalmar kommun) och kallat dessa tre for
Oskarshamns referensgrupp. Referensgruppen ligger 6 mil séder om Oskarshamn. P4 kommun-
niva jamfor vi Oskarshamns kommun med Mdnsterds kommun, en skirgdrdskommun sdder om
Oskarshamn, med liknande geografi men mindre &n Oskarshamn.

Denna metod mojliggor saledes prisjamforelser pa mikroniva (forsamlingsniva) mellan omrédden
med kdmnteknisk nivé och omrédden utan sddan verksamhet. Samma jamforelse &r ocksad mojlig
att gora pa kommunniva. Slutligen har dessa bada jaimforelser relaterats till den generella
utvecklingen pa fastighetspriser for riket.

Vidare har ett tiotal fastighetsmiklare intervjuats om sin syn pa fastighetsmarknaden i
Oskarshamn och Osthammars kommuner for att ge en bild av huruvida marknadsaktérerna
anser att ndrheten till kidrnteknisk verksamhet har paverkat prisutvecklingen i de tva kom-
munerna. Aven i dessa intervjuer har prisbildningen for smahus och fritidshus varit fokus for
diskussionen.

Tidigare utredningar har anvénts som referenser i arbetet. Bland annat gjordes tva studier

ar 1998 kallad Paverkan pa smdahusmarknaden pd grund av ndrheten till kdrntekniska
anliggningar (R-98-49). En studie gjordes for Oskarshamn och en for Forsmark/Osthammar.
Det gjordes da dven studier for Studsvik, Barsebiack och Ringhals. Studierna utférdes av
Svensk Fastighetsvéirdering AB (SVEFA) pa uppdrag av Svensk Karnbranslehantering AB.
Foreliggande rapport kan ségas vara en uppdatering och komplettering av studierna for
Forsmark och Oskarshamn.



2.1 Disposition och rapportens upplaggning

For att beskriva hur fastighetspriser paverkas rent allmént och hur mycket som é&r rimligt att
forvinta sig i form av péverkan frén kdmteknisk verksamhet pé priserna aterfinns, ett mer
teoretiskt avsnitt om prisbildning pa fastighetsmarknaden. Denna beskrivning aterfinns i
kapitel 3 i rapporten.

I kapitel 4 presenteras resultaten av den statistiska undersokningen, forst presenteras resultaten
for omradet runt Forsmark och i den andra del resultaten for omradet runt Oskarshamn. I kapitlet
fors en diskussion om vilken paverkan den kdrntekniska verksamheten har haft pa fastighets-
priserna.

I kapital 5 redogors for resultaten av intervjuerna med fastighetsméklarna i bade Forsmarks och
Oskarshamns nérhet.

Slutligen gors i kapitel 6 en sammanfattande beddmning av hur den kérntekniska verksamheten
historiskt har paverkat prisbildningen i de tvd omradena och en diskussion fors ocksa om hur
etablerandet av ett slutforvar kan komma att paverka fastighetspriserna i framtiden.



3  Vad paverkar fastighetspriser

I den hér rapporten stills fragan vad som paverkar fastighetspriserna, och i synnerhet fastig-

hetspriserna i en viss region. Syftet med rapporten &r att studera hur kiarnteknisk verksamhet

paverkar priset pa fastigheter i en region. Innan den specifika fragestéllningen besvaras finns
det anledning att ta ett steg tillbaka och fundera dver vilka drivkrafter som paverkar priset pa
fastigheter rent allmént.

Drivkrafterna bakom fastighetsprisernas forandring skulle kunna delas upp i tva huvudgrupper:
Fundamentala drivkrafter och Psykologiska drivkrafter.

3.1 Fundamentala drivkrafter pa fastighetspriser

Med fundamentala drivkrafter avses de drivkrafter som baseras pa ekonomiska fundamenta.
Dessa drivkrafter dr avgorande nér det giller paverkan pé fastighetsprisernas utveckling och
kan delas in i fem olika grupper:

* Rintenivén.

* Disponibel inkomst.

» Utbud av fastigheter.

» Efterfrdgan pa fastigheter.

» Arbetsmarknadsregionens storlek (tillgédnglighet).

Dessa fundamentala drivkrafter styr givetvis fastighetspriset pa enskilda objekt, likvél som
priser pa nationell och regional niva. Eftersom den har rapporten behandlar priser pa regional/
lokal niva kommer vi kort att diskutera vilken betydelse de fundamentala drivkrafterna tycks ha
for fastighetspriserna i en kommun. I diskussionen nedan berors uteslutande priset pa smahus
och fritidshus.

Rénteldget har en mycket stor paverkan pa fastighetspriset. Det ar den enskilt viktigaste
drivkraften for priset. Huvuddelen av alla fastighetsaffarer finansieras via lan och lag realrénta
oOkar radikalt hushallens mojligheter att ta stora lan. Den enskilde far vid ett 1agt rinteldge 6kade
mdjligheter att betala avsevirt mycket mer for en fastighet.

Ett enkelt rikneexempel illustrerar rintans betydelse. Ar 1992 var bankernas nominella
genomsnittliga utlaningsrénta cirka 15 procent och inflationen l1ag pa cirka 2 procent. Idag
ligger samma nominella rénta pé cirka 6 procent och inflationen pé cirka 3 procent. Realréntan
har under denna period gatt fran 13 procent till cirka 3 procent. Den enskilde kan med andra

ord idag ldna 425 000 for samma éarliga 1&nekostnad (rdnteutgift) som han/hon kunde lana

100 000 kronor for &r 1992. Detta fenomen ger givetvis mdjligheter for kdparna att betala drygt
fyra ganger mer for en bostad, vid samma disponibla inkomst, utan att ge avkall pa annat. Nar
vi studerar prisutvecklingen pa olika omraden ldngre fram i rapporten &r det ganska latt att under
perioden fran ar 1992 och fram till idag identifiera den sjunkande realrdntans mycket kraftiga
paverkan pa fastighetspriserna.

Naésta fundamentala drivkraft &r den disponibla inkomsten. Med disponibel inkomst menas hér
bade inkomst av tjénst och kapital, det vill sidga alla de medel som individen har tillgéngliga

for att bekosta en bostad. Generellt finns ofta ett linjért samband mellan individens disponibla
inkomst och hur stora summor som ldggs pa bostadskop. Den andel av den disponibla inkomsten
som laggs pa bostadskostnader &r relativt konstant. Historiskt har det funnits en beredskap att
lagga en storre del av den disponibla inkomsten pa bostdder i storstadsomraden. Den disponibla



inkomsten styrs av ett flertal faktorer, exempelvis: realloneutveckling, borsens utveckling,
priset pa skogsmark och jordbruksmark, allmin konjunkturutveckling, forédndringar i offentliga
ersittningssystem, arbetsloshet etc. I ett lokalt avgriansat geografiskt omrade som en kommun
kan givetvis tillskott av ett antal sysselsittningstillfallen 6ka den disponibla inkomsten sé att
fastighetspriser paverkas, liksom en prisuppgang pa vedravara i en skogskommun med manga
sma skogsédgare starkt kan paverka prisbildningen pa bostédder. Etablerandet av den stora miangd
nya sysselsittningstillfillen som den kirntekniska verksamheten inneburit f6r Osthammar och
Oskarshamn har hojt den disponibla inkomsten i kommunerna. Under samma period har givet-
vis andra verksambheter i de tvd kommunerna bade expanderats kraftigt och vissa nedldggningar
har 4gt rum. Exempelvis har Sandvik expanderat i Gimo samtidigt som flera bruk i Osthammar
lagts ned. Summan av fordndringar i den regionala ekonomin, och hur dessa i sin tur paverkar
den disponibla inkomsten, dr komplexa fenomen.

Ytterligare en fundamental drivkraft i en region &r givetvis utbudet av bostider. Det ar ett ként
faktum att en kraftig expansion i bostadsbyggandet kan punktera prisbilden. Ett exempel ar den
mycket snabba expansionen av antalet bostadsrétter som bjods ut i Hammarby sjostad, vilket
ledde till en fallande prisbild i omradet. Exploateringstakten fick bromsas under négra ar for att
komma tillbaka till en for Stockholmsregionen normal prisbild. Detta fenomen géller framforallt
utbyggnad av stora omraden som sker pa spekulation, det vill sédga det 4r inte pa férhand klart
med en kdpare nér bostaden byggs. P4 samma sitt syftade den statliga bostadsakuten stod till
rivning av lagenheter till att skapa en mer balanserad utbudssituation i vissa kommuner med
kraftig befolkningsminskning.

Den fjarde drivkraften ér efterfragan pa bostader. En viktigt underliggande parameter i samman-
hanget ar flyttrorelser. I omraden med kraftig nettoinflyttning, som exempelvis storstadsregio-
nerna, dr nettoinflyttningen en kraftigt bidragande drivkraft bakom de prisstegringar som kunnat
noteras under de senaste decennierna. P4 samma sétt far givetvis orter med en ldngre period av
negativ nettoflyttning (och ddrmed befolkningsminskning) erfara en press nedét pa fastighetspri-
serna. I bade fallet Oskarshamn och Osthammar torde den inflyttning som den kiirntekniska
verksamheten skapat delvis ha balanserats av omintetgjorts av den strukturomvandling och
negativa nettoflyttning som drabbat manga mindre kommuner utanfor storstadsregionerna. Utan
kérntekniska verksamhet i kommunerna &r det sannolikt att flyttrorelserna lett till ldgre priser 4n
vad som nu &r fallet. Positiv inflyttning i samband med uppforandet och driftstart av reaktorerna
borde med andra ord ha en positiv pdverkan pa fastighetspriserna enligt detta synsitt.

Av de fem fundamentala drivkrafterna kommer vi sa slutligen till arbetsmarknadsregionens
storlek eller lokalomradets tillgdnglighet som den ocksé skulle kunna kallas. Med forbattrade
kommunikationer och kortade restider for arbetspendling har vi i Sverige under den senaste
tioarsperioden sett flera exempel pd hur tidigare separata arbetsmarknader kommit att
integreras. Snabbtidgen mellan Vésteras/Eskilstuna och Stockholm ar konkreta exempel dér en
pendlingstid pa mindre dn en timme skapat en kraftig 6kning av arbetspendlingen mellan tva
arbetsmarknadsregioner. Den forbattrade tillgéingligheten har lett till en 6kad attraktivitet for
boendet i Eskilstuna och Visterés. De relativt 14ga fastighetspriserna har lockat till inflyttning
och i en forldngning till prisstegring pé fastigheter.

Forbéttrade pendlingsmojligheter som leder till att flera arbetsmarknadsregioner smélter
samman till en enda, leder utan undantag till hogre fastighetspriser i mindre regioner som inte-
greras med storre. Ofta skapas dessa effekter om pendlingstiden kan hallas under en timme fran
dorr till dorr, eller om den radikalt forkortas, ofta har det skett med hjélp av forbattrade jarn-
vigskommunikationer. Aven en 6kad beniigenhet bland befolkningen att pendla lingre striickor
till och frdn arbetet ger ssamma effekt. I Osthammar finns en tendens i kommunens vistra delar
med en 0kad pendling till och frén Uppsala. Denna regionforstoring har lett till en press uppét
pa smahuspriserna i de véstra kommundelarna. Vi ser samma effekt avseende fastighetspriserna
i jamforelsekommunen Norrtilje dér 6kad pendling till Stockholm lett till hogre priser.
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3.2 Psykologiska drivkrafter pa fastighetspriser

Forutom de fem fundamentala drivkrafterna finns ett antal psykologiska faktorer som kan
styra priset pé fastigheter i en region/lokalomrade. De psykologiska faktorer styr i sin tur hur
attraktivt ett fastighetsobjekt eller en region upplevs av kdparen. Exempel pa psykologiska
faktorer kan vara:

* Upplevd betydelse av storande verksamheter (till exempel karnteknisk verksamhet,
industrier, vindkraft etc).

* Upplevd betydelse av tillgéng till lantligt boende.

* Upplevd betydelse av tillgang till havsnira boende.

» Upplevd betydelse av tillgdnglighet till n6jen och shopping.
* Upplevd betydelse av tillgang till en stadskdrna.

* Upplevd betydelse av tillgang till ett universitet.

Listan 6ver psykologiska faktorer kan goras ldng. Skillnaden mellan dessa och de fundamentala
faktorerna dr att de styrs helt av individens upplevda bild. Med andra ord kan betydelsen av lant-
ligt boende skifta Gver tiden och vara starkt betingat av trender, jimf{or exempelvis med Grona
vagen. Detsamma géller exempelvis storande verksamheter, ett kolkraftverk upplevs sannolikt
som mer storande, i sparen pa klimatdebatten, dn en vindkraftspark trots att den senare bullrar
betydligt mer. Ytterligare exempel dr det kustndra boende som seglat upp under det senaste
decenniet som en stark trend. I stad efter stad tas gamla hamnomraden i ansprak for boende och
betalningsviljan for dessa objekt dr for narvarande mycket stor, vilket den inte var pa samma satt
for 20 ar sedan. Aven attityder till kiirnteknisk verksamhet har med sikerhet ocksé varierat ver
tiden. Trender och psykologiska faktorer ger sammantaget en “mjuk” drivkraft som paverkar
fastighetspriserna i en region. Osthammar har exempelvis pa senare &r profilerat sig som en
kustkommun och pa sé vis sokt exploatera den 6kade tendensen att vilja bo i kustndra omraden.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det dr de fundamentala faktorerna som i allt visent-
ligt styr prisséttningen pé fastigheter. Realréntan efter skatt har ett mycket hogt forklarings-
varde. I Gvrigt dr det ofta en bade specifik och komplex mix av 6vriga fundamentala drivkrafter
som styr prisrorelserna pa en regional marknad. Som gridde pa moset kommer sedan de psyko-
logiska faktorerna, som i sig dr en blandning av méanga olika mentala bilder hos invanarna och
fastighetskdpare i en region. De psykologiska faktorerna forklarar dock ofta bara en liten del

av prisfordndringarna. En attityd eller trend bland befolkningen maste darfor vara mycket stark
eller entydig for att fa ndgon storre effekt pa prisbildningen i en region. For det enskilda objektet
kan dock de psykologiska faktorerna ha en mycket stor inverkan pé prisbilden. Paverkan fran
karnteknisk verksamhet dr séledes endast en av ett stort antal psykologiska komponenter som i
sin tur har en mindre paverkan én de fundamentala faktorerna pa fastighetspriserna i en region.

Utifran ett mer teoretiskt perspektiv &r saledes var beddmning att paverkan fran kédrnteknisk
verksamhet dels borde ske i positiv riktning pa priserna genom att den disponibla inkomsten
forbattras till f61jd av tillskott av ett stort antal sysselsittningstillfdllen, dels ytterligare en
positiv paverkan till f5ljd av en forbéttrad nettoflyttning till Osthammar och Oskarshamn under
bygg- och driftsittningsfasen av reaktorerna. Déarutdver skulle vi ocksé kunna forvinta oss en
negativ effekt pa priserna om den kirntekniska verksamheten upplevs som storande av kdpare
och siljare av fastigheter.
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4 Resultat av den statistiska studien

4.1 Resultat for omradet kring Forsmark

I det f6ljande presenteras tidsserier for fastighetspriserna i omréadet i narheten av den kérn-
tekniska verksamheten i Forsmark. For det forsta beskrivs utvecklingen for smahus, bade pa
kommunniva och fér omradet ndrmast Forsmark och sedan beskrivs samman utveckling for
fritidshus.

4.1.1 Prisutveckling smahus

Om vi studerar figur 4-1 kan négra intressanta iakttagelser goras for prisutvecklingen fo6r smahus.
For det forsta kan vi konstatera att Osthammars kommun, och 4ven referenskommunen Norrtilje

foljer samma utvecklings som i riket. Nar priserna stiger respektive sjunker i riket ar utvecklingen
densamma i vara referenskommuner.

Aren fore 1990 och de senaste &ren gick priserna upp kraftigt. Vi kan konstatera att utvecklingen
av priserna i Norrtilje har varit mycket gynnsam, priserna har dkat snabbare én i bade riket

och Osthammar under uppgangsperioderna. Férklaringen till detta ér att Norrtilje ligger pa
pendlingsavstand till Stockholm och med forbattrade kommunikationer har priserna alltmer
kommit att paverkas av den heta stockholmsmarknaden.

Samma prisstegring pa smahus dgde rum pa slutet av 70-talet, noterbart ar att under denna
period utvecklades huspriserna i Osthammar mest gynnsamt av véra tre jimforelseobjekt.
Perioden frén 1973 fram till 1985 var den period nér utbyggnaden av de tre reaktorerna skedde
i Forsmark. Under samma period har ocksa huspriserna i Osthammar utvecklats mer positivt n
bade i riket och i Norrtilje. Var bedomning #r att denna positiva prisutveckling i Osthammar
intimt hdnger samman med de regionalekonomiska effekterna av bade byggandet av reaktorerna
och de nya arbetstillfillen som skapades nir reaktorerna togs i drift. Aven omradet med for-
samlingarna runt Forsmark, fortsatt kallad Forsmarksgruppen, uppvisar en positiv trend under
byggnationen av framforallt reaktor 1 och 2 som var en period med mycket intensiv ekonomisk
aktivitet. Anda fram till 1990 har dock den generella prisutvecklingen for Forsmarksgruppen
varit bittre dn rikets for att dérefter mer eller mindre sammanfalla med riket.

Vi har dven forsokt att studera hur nyheter/besked som ror kidrnkraft har paverkat prisbildningen,
exempelvis ér tidpunkterna for folkomrostningen om kéarnkraften och olyckan Harrisburg (1980),
Tjernobylolyckan (1986) liksom tillbudet i Forsmark (2006). Uppmérksamheten i media var
enorm och ett mdjligt antagande vore att det i sin tur skulle paverka prisbildningen negativt
under en tid. Utifran statistiken kan vi emellertid inte pévisa nagot sdédant samband pa kom-
munnivé, smdhusmarknaden i Osthammar har utvecklats i paritet med riket under dessa kriser.
Forsmarksgruppen uppvisar inte heller relativt sett simre prisbildning efter dessa kriser. Inte
heller har beskedet om att Osthammar ér en av tva kvarvarande slutforvarskommuner &r 2002
paverkat prisbildningen, utan den ligger i linje med rikets.

Nér vi studerar prisbildningen for Forsmarksgruppen och dess referensforsamlingar i Norrtilje
(figur 4-2), kan vi konstatera att prisbilden ar betydligt mer ryckig med ovéantade toppar och
dalar enskilda ar (fenomenet géller bade fritidshus och sméhus). Den hér ryckigheten, eller
volatiliteten, hinger samman med det laga antalet fastighetsaffdrer ndr man gar ner under
kommunnivé. Fér smahus inom Forsmarksgruppen har det ofta handlat om sé fd som 20 affarer
pa ett ar. For fritidshus inom Forsmarksgruppen har det handlat om mellan 5 och 20 afférer

per ar. Slumpmassig inverkan fran de individuella objekt som séljs styr med andra ord pris-
utvecklingen enskilda &r och kan ge extrema toppar och dalar. Enskilda toppar och dalar for
Forsmarksgruppens tidsserier maste darfor tas med en nypa salt, eftersom antalet affarer ar for
lagt for att statistiken skall bli tillforlitlig enskilda ar.
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4.1.2 Prisutvecklingen pa fritidshus

I foljande figur 4-3 och 4-4 kan prisutveckling for fritidshus i Osthammars kommun respektive
Forsmarksgruppen studeras och jamforas med riket och en referens.

Ett forsta konstaterande som kan goras ér att prisutvecklingen for fritidshus mycket tydligt
foljer rikets allmdnna prisutveckling for fritidshus. En skillnad jaimfort med smahusmarknaden
ar dock att den regionalekonomiska positiva effekt som dgde rum nér reaktorerna byggdes inte
ger ndgon tydlig effekt pa fritidshusmarknadens prisbildning. De relativt hogre priser pa sméhus
som ses under slutet pa 70-talet och borjan pa 80-talet kan inte pévisas for fritidshusen.

En annan intressant reflexion ir att fritidshuspriserna i Osthammars kommun, efter att alla

tre reaktorer har tagits 1 drift, tenderat att utvecklas battre 4n bade riket och Norrtilje. Givet
Norrtiljes nérhet till Stockholm ar detta forvanande, men visar samtidigt att den kdrntekniska
verksamheten inte paverkat fritidshuspriserna i negativ riktning. Den positiva prisbildningen

pa fritidshus i Osthammar forklaras formodligen av den mycket positiva regionalekonomiska
utveckling som Uppsala genomgatt fran slutet av 80-talet. Ndgon paverkan i negativ riktning for
fritidshusen vid de incidenter och olyckor som skett inom kirnteknisk verksamhet kan vi heller
inte pavisa. Forsmarksgruppen visar samma utveckling som pa kommunniva.

4.2 Resultat for omradet kring Oskarshamn

I det foljande presenteras tidsserier for fastighetspriserna i omradet i nérheten av den kérntek-
niska verksamheten i Oskarshamn. For det forsta beskrivs utvecklingen for smahus, bade pé
kommunniva och for omradet ndrmast Oskarshamn (nedan kallat Oskarshamnsgruppen) och
sedan beskrivs samman utveckling for fritidshus.

4.2.1 Prisutveckling pa smahus

Om vi studerar figur 4-5 kan négra intressanta iakttagelser goras for prisutvecklingen for
smahus. For det forsta kan vi konstatera att Oskarshamns kommun, och dven referenskom-
munen Monsteras foljer samma utvecklingstrend som i riket. Nér priserna stiger respektive
sjunker i riket ar utvecklingen densamma i vara referenskommuner, dock utan samma tydliga
toppar som for riket. Det framgar ocksé av figuren att priserna pa smahus i Ostra Sméland

har halkat efter riket fran och med mitten pa 80-talet. Det sammanfaller tydligt med att den
regionala ekonomiska utvecklingen i Ostra Sméland varit mycket svag under samma period.
Vi ser ocksa att referenskommunen Mdnsteras relativt sett haft en samre prisutveckling pa
sméhus dn Oskarshamns kommun, vilket ocksa ligger i linje med den allménna regionalekono-
miska utvecklingen.

For jamforelsens skull och pé grund av att det saknas uppgifter i vissa av tidsserierna borjar alla
figurer i denna rapport ar 1970. For Oskarshamns kommun finns dock statistik fran 1966 da
reaktorerna i Oskarshamn borjade byggas ut. Perioden frén 1966 fram till 1975 d& Oskarshamn
tva stod fardigt dr en period da prisutvecklingen i Oskarshamns kommun pa smahus klart
overtriffar rikets. Var bedomning 4r att denna positiva prisutveckling i Oskarshamn, precis

som i Osthammars fall, intimt hiinger samman med de regionalekonomiska effekterna av bade
byggandet av reaktorerna och de nya arbetstillfdllen som skapades nér reaktorerna togs i drift.
Effekten pa priserna avtar s snart byggnadsfasen ar klar.

Vi har dven forsokt att studera hur nyheter/besked/olyckor som ror kérnkraft har paverkat
prisbildningen (se vidare under smahus Forsmark). Negativ uppmirksamhet i media vid
olycktillféllen etc borde i sin tur kunna paverka prisbildningen negativt under en tid. Utifrén
statistiken kan vi emellertid inte pavisa nagot sidant samband pa kommunniva, smahusmark-
naden i Oskarshamn har utvecklats i paritet med riket under dessa kriser. Oskarshamnsgruppen
uppvisar inte heller relativt sett sémre prisbildning under och efter dessa kriser. Inte heller har
beskedet om att Oskarshamn &r en av tvé kvarvarande slutférvarskommuner ar 2002 paverkat
prisbildningen.
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Niér vi studerar prisbildningen for Oskarshamnsgruppen och dess referensférsamlingar i
Monsteras och Kalmar, vidare kallad referensgruppen, kan vi konstatera att prisbilden ar betyd-
ligt mer ryckig med ovintade toppar och dalar enskilda ar (fenomenet géller bade fritidshus

och smahus). Den hir ryckigheten, eller volatiliteten, hdnger samman med det 1aga antalet
fastighetsaffarer i omradet. For fritidshus inom Oskarshamnsgruppen har det exempelvis handlat
om mellan 2 och 20 affdrer per ar, vissa ar har inga affarer alls genomforts. Detta gor statistiken
mycket osdker for fritidshus for bade Oskarshamnsgruppen och referensgruppen.

4.2.2 Prisutvecklingen pa fritidshus

I foljande figurer (4-7 och 4-8) kan prisutveckling for fritidshus i Oskarshamns kommun
respektive Oskarshamnsgruppen studeras och jaimforas med riket och sin respektive referens.

Ett forsta konstaterande som kan goras ir att prisutvecklingen for fritidshus i huvudsak foljer
rikets allmdnna prisutveckling for fritidshus. Bade pa kommunniva och gruppniva ar dock
antalet affirer per & mycket begrinsat, s statistiken dr osiker for enskilda &r. Aven om
utvecklingen foljt rikets trender s& har priserna pa fritidshus kommit att kraftigt halka efter riket.
Aven hir slér Ostra Smélands svaga ekonomiska utveckling under den senaste 15-arsperioden
igenom. Vi kan dock konstatera att bade Oskarshamns kommun och Oskarshamnsgruppen 6ver
hela perioden haft en nagot bittre utveckling 4n sina referensomraden. Eftersom referensom-
radena &r utsatta for i stort sett samma regionalekonomiska krafter som Oskarshamnsomradet,
ar det darfor mycket svart att pavisa nagon form en negativ paverkan av den kérntekniska
verksamheten for prisbildningen pa fritidshus.

En skillnad jamfort med sméhusmarknaden &r dock att den regionalekonomiska positiva effekt
som dgde rum nér reaktorerna byggdes inte ger nagon tydlig effekt pa fritidshusmarknadens
prisbildning. De relativt hogre priser pd sméhus som ses under 70-talets forsta hélft kan inte
pavisas for fritidshusen.

Naér det géller incidenter och olyckor som fatt stor uppméarksamhet i bade media och det
allminna medvetandet finner vi inte att de pa nagot konsekvent sétt har paverkat priserna
pa fritidshus i vare sig Oskarshamns kommun eller for Oskarshamnsgruppen.
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5 Intervjuer med fastighetsmaklarna

Denna del av undersdkningen har genomforts genom tio intervjuer med miklare. Atta av
intervjuerna genomfordes med miklare i Osthammar och Oskarshamn, fyra i varje kommun.
Dessutom genomfordes en intervju i Borgholm respektive Norrtélje, grannkommuner till
Oskarshamn och Osthammar. Intervjuguiden aterfinns i bilaga 1. Vid genomforandet av
intervjuerna stilldes kontrollfragor for att fa en bild av de tillfrdgades instillning till kdrnkraft.
Av resultaten fran dessa kontrollfradgor framgar att en majoritet av de tillfragade méiklarna ar
positivt instdllda till kirnkraft. Emellertid framgér ocksa att den grupp av tillfragade maklare
som var negativt instillda till kérnkraft, trots detta, besvarade fragestéllningarna pa ett liknande
sdtt som Ovriga intervjupersoner.

5.1 Maklarintervjuerna i Osthammar

Ingen av de tillfragade fastighetsméklarna i Osthammar uppfattar det som att de befintliga
kérntekniska anldggningarna har eller har haft ndgon negativ inverkan pa fastighetsmarknaden
och fastighetspriserna i kommunen. Méklarna menar att detta géller oavsett om det ér friga
om fastigheter for permanent boende eller for fritidshus. En av méklarna som ofta siljer
fritidshus forklarar att de kérntekniska anldggningarna inte haft nagon inverkan pa marknadens
utveckling. Miklaren menar att de personer som koper fritidshus i omrédet ofta har anknytning
till kommunen och darmed dr den kérntekniska verksamheten ndgot som man redan ar bekant
med. Miklaren uppger vidare att fragor som ror kérnkraftverket i princip aldrig diskuteras med
kunderna. Tankbara kunder som inte kan tdnka sig att bo néra kidrnkraftsanldggningarna stoter
man inte pa eftersom dessa sannolikt redan valt bort Osthammar och kranskommunerna pa ett
tidigt stadium 1 beslutsprocessen.

I samband med kop av permanent boende eller fritidsboende diskuteras méanga fragor som ror
kopet. Dock uppger samtliga miklare att fragor och/eller negativa synpunkter rorande de kérn-
tekniska anldggningarna endast forekommer i mycket séllsynta fall. Hélften av méaklarna
uppger att de aldrig har fatt den typen av fragor eller negativa papekanden under den tid de
varit verksamma som méklare.

Maiklarna havdar att i den méan Forsmark har haft nagon péverkan pé fastighetsmarknaden

och fastighetspriserna s& har denna varit positiv. Majoriteten av miklare uppger att marknaden
utvecklats i en positiv riktning som en konsekvens av att kérnkraftsverket ér en stor och viktig
arbetsplats som har attraherat hdgutbildade personer till kommunen.

En viktig aspekt ur marknadsperspektiv ar huruvida det finns ndgon skillnad mellan kunder
som kommer utifran respektive lokala kunder med avseende pa deras uppfattning om de
karntekniska anldggningarna. Méklarna uppger dock att de inte ser ndgra direkta skillnader i
uppfattning mellan lokala kunder och kunder som kommer utifran. En méklare uppger dock att
en eventuell skillnad skulle kunna vara att kunder utifran har mindre kunskap om karnteknikan-
laggningarna i stort. Lokala kunder har god kunskap om sé&vél befintliga anlaggningar som ett
eventuellt slutforvar.

Fastighetsméklarna menar att varken de befintliga karntekniska anldggningarna eller ett even-
tuellt slutférvar har ndgon inverkan pa kunders beslut att kdpa fastigheter eller annat boende i
kommunerna. Méklarna menar vidare att utan de befintliga anldggningarna hade marknadsut-
vecklingen sdkerligen varit mindre positiv. Darfor kan man hélla det for sannolikt att ett even-
tuellt slutférvar ockséd kommer att ha positiv inverkan pa fastighetspriserna. Méklarna uppger
att det torde betyda inflyttning av fler familjer och personer med hog utbildning till kommunen,
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vilket &r positivt enligt deras uppfattning. Maklarna menar vidare att om slutforvaret inte
forldggs till deras kommun s& kommer fastighetsmarknaden och fastighetspriserna att fortsétta
utvecklas pa ungefar samma sétt som i dagsldget.

En avslutande intervju holls med en méklare frdn grannkommunen Norrtéilje. Har framkom

att denne méklare inte sdg nagon som helst inverkan eller ens koppling mellan karnkraftsverk-
samheten och det eventuella slutforvaret i Osthammar och fastighetsmarknaden i Norrtilje
kommun. Méklaren menade att vare sig de nuvarande eller eventuella kommande kérntekniska
anldggningar i Forsmark har ndgon inverkan pa kundernas beslut vid kop av boende i Norrtélje.

5.2 Maklarintervjuerna i Oskarshamn

De tillfragade fastighetsméklarna i Oskarshamn menar att de befintliga kérntekniska
anldggningarna i kommunen har haft en positiv inverkan pa fastighetsmarknadens utveckling.
Maiklarna uppger att kommunen har brottats med minskande befolkningsunderlag och denna
negativa trend hade med all sdkerhet varit dnnu starkare om OKG och SKB:s verksamhet inte
hade funnits. Deras verksamheter bidrar till ett stort antal arbetstillfallen i kommunen, menar
man. Mot bakgrund av detta haller samtliga tillfragade maklare det for troligt att ett eventuellt
slutforvar pa samma sitt skulle vara positivt for fastighetsmarknaden och fastighetsprisernas
utveckling.

Maiklarna uppger att fastighetspriserna har utvecklats positivt under de senaste aren i
Oskarshamn, bade for fastigheter for permanent boende och for fritidshus. De intervjuade
méklarna menar att kunder som stér i begrepp att kdpa ett boende framforallt tittar pa t ex
ekonomi, rianteldge samt boendets beskaffenhet etc. Det 4r miklarnas uppfattning att fragor som
ror kdrnkraft och slutfoérvar inte finns med i beslutet att kdpa en fastighet. Ddremot menar nagra
maiklare att om slutforvaret inte forlaggs till Oskarshamn sa kan det ha negativa effekter pa
fastighetsmarknaden pa lite langre sikt.

Precis som i Osthammar s& uppger samtliga miklare att frigor och negativa synpunkter rrande
de kérntekniska anldggningarna endast forekommer i mycket séllsynta fall. En méklare som
varit verksam i1 22 ar uppger att han aldrig fatt nigon sadan fraga under den tid han varit
yrkesverksam som fastighetsméklare.

Vidare uppger maklarna att de inte ser nagon skillnad i uppfattning om de kirntekniska anlagg-
ningarna mellan lokala kunder och kunder som inte kommer fran Oskarshamn.

En méklare uppger att det framtida slutforvaret kanske skulle fa mindre inverkan pa omgiv-
ningarna dn vad de befintliga byggnaderna for karnreaktorer har haft. OKG och Clab smilter
inte direkt in miljén. Emellertid skulle en arkitektur i stil med t ex Aspdlaboratoriet gora att
slutforvaret pa ett naturligt sétt passar in i omgivningarna. Vidare menar méklaren att de kom-
mande uppkopen av fastigheter i anslutning till det eventuella slutférvaret snarast kommer att
vara positivt for fastighetsmarknaden eftersom markédgarna far betalt en bit Gver marknadspriset.

Vid intervjun med méiklare i Borgholms kommun, grannkommun med Oskarshamn, framkom-
mer att denne inte anser att de nuvarande kérntekniska anldggningarna haft ndgon inverkan pé
fastighetsmarknaden i Borgholm. Méklaren uppger ocksa att denne aldrig fatt fragor fran kunder
som rort kiarnkraften eller slutforvar i Oskarshamn. Den tillfragade uppger vidare att om det

inte blir nagot slutférvar i Oskarshamn sé& kommer det sannolikt inte fa nagra konsekvenser for
Borgholms fastighetsmarknad utan priserna kommer att fortsitta 6ka eller minska pa samma sétt
som nu. Det som hédnder pa fastighetsmarknaden i Borgholm ér, precis som tidigare ndmnts, mer
beroende av t ex rinteldget och hushallens ekonomi, enligt méklaren.
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6 Sammanfattande bedémning

Kérnteknisk verksamhet kan tdnkas paverka prisbilden som vi sett i kapitel 3 pa nagra olika sétt.
Dels genom en 6kad disponibel inkomst i regionen, flyttrorelser, dels genom en negativ psyko-
logisk effekt genom att verksamheten kan upplevas storande. Syftet med denna rapport &r att
forsdka utréna om och hur dessa komponenter i prisbildningen har péverkat fastighetspriserna

i Osthammar och Oskarshamn.

For det forsta kan vi konstatera att det i bada de studerade kommunerna i denna rapport,
Oskarshamn och Osthammar, ir det de fundamentala faktorerna som har den avgdrande
betydelsen for prisbildningen pa fastigheter. Réntan, konjunkturen samt forbéttringar eller for-
samringar 1 den regionala ekonomins slagkraft dominerar saledes prisbildningen. Prisbildningen
i véra studerade kommuner ligger séledes i linje med rikets, vad géller rorelseriktningen. Vi

kan ocksa se en tydlig 6verensstimmelse 6ver 1 vilken riktning priserna har utvecklats mellan
riket och de studerade kommunerna. P4 grund av svag utveckling i Ostra Sméland har dock
senare ars prisuppgang varit mycket mer blygsam i omradet runt Oskarshamn. De fundamentala
faktorerna som beskrivs i kapital 3 har avgjort storst paverkan pa priset i bide Osthammar och
Oskarshamn.

For det andra kan vi konstatera att den kdrntekniska verksamheten har haft en effekt pa priserna
i bdde Oskarshamn och Osthammar. Priserna pa framforallt smahus har paverkats i positiv
riktning som en f6ljd av att den regionala ekonomin i bdda kommunerna stérkts hogst vésentligt
av den kérntekniska verksamheten och den stora méngd arbetstillfallen som densamma tillfort
de tvd kommunerna. Den regionalekonomiska effekten syns sirskilt tydligt i véra tidsserier
under den period som reaktorerna byggdes och successivt togs i drift. Den gynnsamma pris-
utvecklingen beror pa bade en storre total disponibel inkomst i regionen och manga inflyttare
under utbyggnadsfasen.

Nir det géller prisbildningen pa fritidshus gér inte samma positiva effekt att se som for sméahus
i den statistik som presenteras i foreliggande rapport. Intervjuerna med miklarna ger dock

vid handen att den kédrntekniska verksamheten bidragit till hogre priser pa bade smahus och
fritidshus i bada kommunerna, genom att den regionala ekonomin starkts.

For det tredje har vi forsokt hitta belagg for huruvida den kérntekniska verksamheten upplevs
som storande och att denna psykologiska effekt skulle orsaka ett negativt tryck pé priserna.
Vi har i denna studie inte kunnat beldgga en sddan negativ effekt.

Maiklarintervjuerna ger ett tydligt svar. De formedlar en bild dar huskdparna varken fragar efter
eller tycks paverkas av narheten till den kidrntekniska verksamheten i vare sig Forsmark eller
Oskarshamn. Detta géller bade kopare som kommer utifran till de tva aktuella omradena och
de kopare som redan bor i omradena. Maklarna har heller inte kunnat se nagon skillnad mellan
fritidshus och smahus i denna fraga.

I det statistiska materialet kan vi inte heller se att priserna paverkats negativt vid de tillfallen da
olyckor och incidenter skett och en negativ bild av kdrnkraft dominerat nyheterna. En slutsats
som utredningen dragit av detta dr att den psykologiska effekten pa prisbildningen som néarhet
till karnteknisk verksamhet innebér, har en forsumbar eller ingen paverkan pa fastighetspriserna
i de tva kommunerna.

Sammantaget dr det vir bedomning att den kdrntekniska verksamheten under hela den studerade
perioden har gett en stadga 4t den regionala ekonomin i bdde Osthammars och Oskarshamns
kommuner. Genom sina sysselsittningseffekter, bade direkta och indirekta, har den totala
disponibla 16nesumman i kommunerna, allt annat lika, hojts hogst védsentligt. Detta har i sin tur
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haft en positiv effekt pa fastighetspriserna, frimst pa sméhus men ocksa pa fritidshus. Nagon
negativ paverkan pé priserna till f6ljd av att den kdrntekniska verksamheten upplevs stérande
eller riskfylld har vi inte kunnat pavisa, vare sig i intervjuer med fastighetsmiklare eller i det
statistiska materialet.

Utbyggnaden av slutforvaret kommer med all sannolik att medfora en liknande positiv drivkraft
pa fastighetspriserna pa framforallt sméhus, genom den vitalisering av den regionala ekonomin
som kommer att ske. Var bedomning ar att detta kommer att vara sirskilt tydligt under byggfasen.
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