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KNXT WHITE PAPER — SOCIOEKONOMI — FASTIGHETSPRISER

Karntekniska anlaggningars paverkan pa

fastighetspriser

Analys primart baserad pa: SKB Rapport R-08-89 (Sweco Eurofutures, 2008) — Oskarshamns och

Osthammars kommuner

SAMMANFATTNING

SKB-rapporten (R-08-89) ar den enda tillgangliga empiriska studien som med statistiska metoder
undersoker karnkraftens faktiska paverkan pa fastighetspriser i svenska kommuner under en
period av 35+ &r. Studieobjekten &r Oskarshamns och Osthammars kommuner, 1970-2007.
Rapporten kombinerar kvantitativ prisanalys (K/T-tal, realt prisindex) med kvalitativa
maklarintervjuer.

Karnfyndet: Ingen matbar negativ priseffekt kunde pavisas — varken fran olyckor, incidenter

eller narheten till anldggningarna. Tvartom visas en tydlig positiv priseffekt under

byggnations- och driftsattningsfasen, driven av 6kad disponibel inkomst och inflyttning.

Metod och studiedesign

Studien anvander kopeskillingskoefficienten (K/T-talet), dvs. férhallandet mellan erlagd
kopeskilling och fastighetens taxeringsvarde. Det spelar ingen roll om det &r stora eller sma hus
som saljs ett givet ar, eftersom priset alltid mats relativt husets eget varde. Nar K/T-talet stiger
over tid — oavsett vilket hus som salts — vet man att marknaden generellt blivit dyrare, inte att
det rdkade vara ett finare hus som saldes det aret. Det reala indexet skapades genom att K/T-
talen deflaterades med KPI, vilket mojliggdr jamforelse av kdpkraftsjusterade fastighetspriser

frdn 1970 till 2007.

Studiens styrka ligger i att den inte jamfor kommunerna med sig sjalva over tid, utan mot

matchade referensomraden med liknande geografi och struktur men utan karnteknisk
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verksamhet. Designen ger mojlighet att isolera karnkraftseffekten fran generella regionala och

nationella trender.

Dimension

Studiekommun

Karnteknisk grupp

Referenskommun

Referensforsamlingar

Studieperiod

Fastighetstyper

Dimension

Studiekommun

Karnteknisk grupp

Referenskommun

Referensforsamlingar
Studieperiod

Fastighetstyper

Dimension

Studiekommun

Karnteknisk grupp

Referenskommun

Referensforsamlingar

Karnfull Next AB

Forsmark / Osthammar

Osthammars kommun

Forsmarksgruppen (4 forsamlingar kring Forsmark)
Norrtalje (liknande kustkommun, Stockholmspendling)
Havero, Edebo, Vaddo (Norrtélje)

1970-2007

Smahus (permanentboende) och fritidshus

Oskarshamn
Oskarshamns kommun
Oskarshamnsgruppen (3 forsamlingar kring OKG)

Monsteras (liknande skargardskommun, séder om

Oskarshamn)
Alem, Monsteras, Ryssby (Monsteras/Kalmar)
1966-2007 (start vid byggstart)

Smahus (permanentboende) och fritidshus

Ringhals / Varberg
Varberg kommun

Fyra landsortsforsamlingar i Varbergs kommun — Torpa, As,

Varo6 och Stravalla
Falkenberg

Tre kustforsamlingar i Falkenbergs kommun — Morup, Skrea

och Eftra (ca 3,5-5,5 mil sdder om Ringhals)
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Studieperiod

Fastighetstyper

1970-1997
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Smahus (permanentboende) och fritidshus

Vad styr fastighetspriser — studiens teoretiska ramverk

Studien identifierar tvd huvudgrupper av prisdrivande faktorer: fundamentala och psykologiska.

Distinktionen &r central for att forsta varfor karnkraftens priseffekt ser ut som den gor.

Fundamentala faktorer dominerar prissattningen:

Faktor

Rantenivan

Disponibel inkomst

Utbud av bostader

Efterfragan / Inflyttning

Arbetsmarknadsregionens

storlek

Beskrivning

Enskilt viktigaste faktorn. Realrantan
foll fran ~13% (1992) till ~3% (2007) —
detta mer an fyrdubblade hushallens

kopkraft for fastigheter.

Andelen av inkomsten som laggs pa
boende ar relativt konstant. Nya
hogbetalda jobb hdjer den lokala
disponibla inkomstsumman och

driver priser uppat.

Stark expansion av bostadsbyggandet
kan punktera priserna. Spekulation

utan forankrad kdoparbas ar riskfyllt.

Nettoinflyttning ar en kraftig
prisdrivare. Nettoutflyttning ger

trycket nedat.

Kortare pendlingstider integrerar
arbetsmarknader. Orter som kopplas
till storstadsregioner erfar markant

prisstagring.

Karnkraftrelevans

Nationell faktor, lika for alla

kommuner

DIREKT positiv effekt via
karnkraftsjobb

Relevant under byggfas om

bostader tillkommer snabbt

DIREKT positiv effekt under

byggnation och driftsattning

Pendlingsavstand till Osthammar

frdn Uppsala ar relevant

Psykologiska faktorer — som upplevd storning fran karnteknisk verksamhet — styr hur attraktivt

ett objekt eller en region upplevs. Studien konstaterar explicit att dessa faktorer har lagre
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forklaringsvarde an de fundamentala, och att effekten pa enskilda objekt kan vara stor men att

kommundvergripande effekter krdver extremt starka och entydiga attityder for att bli matbara.

Studien noterar vidare att attityder ar tidsbetingade och paverkade av trender: ett kolkraftverk
upplevs mer storande i klimatdebattens spar an ett vindkraftverk trots att det senare bullrar
mer. P& samma sétt har attityder till karnkraft varierat kraftigt — fran entusiasm under 1970-
talets expansionsfas till kraftig motreaktion efter Tjernobyl, och med en aterhdmtning under

senare ar.

Resultat — Forsmark / Osthammar

Permanenta bostader

Perioden 1973-1985 sammanfaller med utbyggnaden av de tre Forsmarksreaktorerna. Under
denna period uppvisar Osthammar en markant béttre prisutveckling p4 sm&hus jamfoért med
bade riket och referenskommunen Norrtalje. Studien bedémer att denna positiva prisutveckling
”intimt hanger samman med de regionalekonomiska effekterna av bade byggandet av
reaktorerna och de nya arbetstillfallen som skapades nar reaktorerna togs i drift.” Effekten syns
framfdr allti den 6kade disponibla inkomsten (direkt och indirekt sysselsattning) och i den
positiva nettoinflyttningen under utbyggnadsfasen. Priseffekten ar starkare och tydligare under
byggfasen an under stabil driftfas — ett mdnster konsistent med teorin om inflyttningsdriven

prisbildning.

Studien undersoker explicit om specifika handelser med stor negativ medial uppmarksamhet
lett till prisfall: folkrostningen om kérnkraft och Harrisburgolyckan (1980), Tjernobylolyckan
(1986), beskedet om Osthammar som kandidatkommun for slutférvaret (2002) och tillbudet i

Forsmark (2006). Studiens slutsats:

”Utifran statistiken kan vi emellertid inte pavisa ndgot sadant samband pa
kommunniva, smahusmarknaden i Osthammar har utvecklats i paritet med riket

under dessa kriser.”

Detta ar ett av studiens starkaste fynd. Trots att Tjernobyl 1986 skapade en djup och varaktig
negativ opinion kring karnkraft i Sverige — och trots att Forsmarktillbudet 2006 var en stor
nationell nyhetshistoria — syns ingen statistiskt matbar effekt pa fastighetspriserna i

Osthammar.
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Fritidshus

Prisutvecklingen p4 fritidshus i Osthammar féljer rikstrenden tatt. Den positiva
regionalekonomiska effekten under byggfasen (1973-1985) ger inte lika tydligt utslag som pa
smahusmarknaden — fritidshusmarknaden drivs i stallet av kustattraktivitet och

pendlingsavstand till storstader snarare an av den lokala arbetsmarknaden.

Efter att alla reaktorer tagits i drift uppvisar fritidshuspriserna i Osthammar en nagot béattre
utveckling &n bade riket och Norrtalje. Studien tillskriver detta i huvudsak den positiva
regionalekonomiska dynamiken i Uppsala-regionen snarare an karnkraften specifikt. Ingen

negativ stigmatiseringseffekt kan pavisas for fritidshus.

Maklarintervjuer

Samtliga maklare i Osthammar &r entydiga: ingen negativ inverkan pé fastighetsmarknaden —
varken for permanentboende eller fritidshus. Fragor eller negativa synpunkter om karnkraft
forekommer ”i mycket sallsynta fall”. Halften av maklarna uppger att de aldrig fatt sddana
fragor under hela sin yrkesverksamma tid. Kdpare utifrran beter sig pd samma satt som lokala

kdopare —ingen skillnad i attityd till karnkraften.

”Méklarna havdar att i den man Forsmark har haft ndgon paverkan pa
fastighetsmarknaden och fastighetspriserna sa har denna varit positiv.
Majoriteten av méklare uppger att marknaden utvecklats i en positiv riktning som
en konsekvens av att kdrnkraftsverket &r en stor och viktig arbetsplats som har

attraherat hogutbildade personer till kommunen.”

Norrtalje som referens: de karntekniska anlaggningarna i Forsmark respektive Oskarshamn har
ingen som helst inverkan pa deras lokala fastighetsmarknader. Slutférvarsdiskussionen
paverkar inte heller kdparnas beteende i grannkommunerna. Effekten — positiv eller negativ—

ar strikt lokal.
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Resultat — OKG / Oskarshamn

Permanenta bostader

Statistiken for Oskarshamn boérjar 1966, aret da reaktorerna paborjades. Perioden fram till 1975
— nar Oskarshamn 2 stod fardigt — uppvisar en prisutveckling pa smahus som klart 6vertraffar

rikets. Studiens slutsats ar densamma som for Osthammar:

“Var bedémning &r att denna positiva prisutveckling i Oskarshamn, precis som i
Osthammars fall, intimt hdnger samman med de regionalekonomiska effekterna
av bade byggandet av reaktorerna och de nya arbetstillfallen som skapades nar
reaktorerna togs i drift. Effekten pa priserna avtar sa snart byggnadsfasen ar

klar.”

Monstret ar tydligt: det ar byggfasen med dess inflyttning och inkomstinjektioner som ger den
starkaste priseffekten. Driftfasen ger en stabiliserande effekt — den haller priserna uppe

relativt referensomradet — men utan den dramatik som byggstarten skapade.

Fr&n mitten av 1980-talet halkar fastighetspriserna i hela Ostra Sméland efter rikstrenden.
Referenskommunen Monsteras uppvisar konsekvent sdmre prisutveckling &n Oskarshamn
under hela perioden. Studien menar att karnkraftsverksamheten har fungerat som en

motverkande kraft mot den negativa regionala trenden:

“Mé&klarna menar att kommunen har brottats med minskande
befolkningsunderlag och denna negativa trend hade med all sékerhet varit &nnu

starkare om OKG och SKB:s verksamhet inte hade funnits.”

Vardet av kadrnkraft fér en vardkommun mats inte bara i absoluta prisstegringar — det mats

ockséa i relativ stabilitet i en omvéarld som annars forsamras.
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Precis som fér Osthammar kan inga prisfall pavisas i samband med kérnkraftsolyckor

(Tjernobyl, Harrisburg) eller beskedet om slutférvarskandidaturen ar 2002.

Fritidshus

Studien konstaterar att Oskarshamns kommun och Oskarshamnsgruppen over hela perioden
haft en “nagot battre utveckling dn sina referensomraden” — konsistent med att karnkraften
bidragit positivt, om dn marginellt. Fritidshuspriserna i Oskarshamn ar genomgaende lagre
relativt riket — ett utslag av Ostra Sméalands svaga regionalekonomi snarare an karnkraftens

paverkan.

Maklarintervjuer

Maklarna i Oskarshamn ger en sammantaget likartad bild, men med en tydligare betoning pa

karnkraftens stabiliserande funktion i en annars svag regional ekonomi:

“De befintliga kdrntekniska anldggningarna i kommunen har haft en positiv
inverkan pa fastighetsmarknadens utveckling. Kommunen har brottats med
minskande befolkningsunderlag och denna negativa trend hade med all

sékerhet varit &nnu starkare om OKG och SKB:s verksamhet inte hade funnits.”

En maklare som arbetat i 22 ar uppger att han aldrig fatt en frdga om karnkraftsverksamheten
under hela sin yrkesverksamma tid. Maklarna ar ocksa entydiga i att slutférvaret — om det
forlaggs till kommunen — troligen skulle ha en positiv priseffekt via 6kad sysselsattning och
inflyttning. En maklare lyfter aven att kommande markforvarv i anslutning till slutforvaret kan

vara positivt eftersom markagarna ”far betalt en bit 6ver marknadspriset”.

Borgholm som referens: de karntekniska anlaggningarna i Forsmark respektive Oskarshamn har
ingen som helst inverkan pa deras lokala fastighetsmarknader. Slutférvarsdiskussionen
paverkar inte heller koparnas beteende i grannkommunerna. Effekten — positiv eller negativ—

ar strikt lokal.
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Resultat — Varberg / Ringhals

Permanenta bostader

Pa kommunniva féljer Varberg och referenskommunen Falkenberg varandra val under hela
analysperioden 1966-1997. Bada préaglas av badliv och rekreation, E6-ldge och liknande
befolkningsdynamik. Varberg uppvisar till och med en viss positiv avvikelse mot rikstrenden
under 1970-talets mitt — en period som sammanfaller med utbyggnaden av reaktorerna.

Rapporten ger ingen alternativ forklaring till detta.

Fritidshus

Det tydligaste resultatet for Ringhals galler fritidshus i ndrzonsférsamlingarna. En prissvacka
noteras under aren 1970-1973 — aren narmast efter att reaktorerna stod klara (byggstart 1969).
Svackan aterhdmtades och priserna féljde darefter referensgruppen i kustféorsamlingarna soder
om Ringhals. Rapporten ger ingen statistiskt robust forklaring till om svackan orsakades av

karnkraften eller av en tillfallig utbuddkning i samband med byggarbetarinflodet.

Ringhalsresultaten bekraftar det generella mdnstret: en kortvarig och lokalt begrédnsad
priseffekt under etableringsprioden, utan langsiktig avvikelse. Det ar ocksa det enda fall bland
de studerade dar fritidshuspriserna i narzonen uppvisade en klart negativ kortsidsavvikelse —
tolkad av rapportforfattarna som en mojlig psykologisk osdkerhetseffekt hos potentiella

fritidshuskdpare under en period av aktiv reaktordrift under uppkdrning.

Kallor: SKB Rapport R-08-89 (Clas Engstrom, Sweco Eurofutures, 2008) och SKB Rapport R-98-49 (Staffan Bdéckman
et al., SVEFA Svensk Fastighetsvardering AB, 1998). Analys utférd inom ramen for Refirm X socioekonomisk roll

(SOCIOECON). Intern arbetshandling — ej for extern distribution utan godkannande.
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