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Forord

Foreliggande rapport dr en del av den gemensamma regionala langtidsutredning som
lansstyrelserna i Stockholm-Malarregionen genomfér inom projektet Férdel Stock-
holm-Malarregionen. I delrapporten har vi férsokt géra en bedémning av hur stort
behovet av nya bostaider kommer att vara i Stockholm-Milarregionen pa lang sikt. Vi
har ocksa gjort en marknadsanalys av hur stort det forvantade byggandet kan komma
att bli pa lang sikt med utgangspunkt fran prisutvecklingen pa bostider.

Stockholm-Malarregionen ar en stor och vixande region och har avgérande betydel-
se for tillvixten i hela Sverige. For att regionen ska kunna utvecklas och bidra med en
fortsatt expansiv tillvaxt kravs god framfoérhallning. Detta galler i hog grad omradena
bostadsférsorjning och transportsystem. I rapporten visas pa ett byggbehov langt 6ver
dagens nivaer, speciellt i Stockholm/Uppsalaregionerna, men aven i Vésteras, Eskil-
stuna, Orebro och Nyképing. I rapporten fors en diskussion om vilka konsekvenserna
kan bli av ett for lagt bostadsbyggande.

Under projektets gang har vi samarbetat med Boverket som bidragit med en be-
hovsanalys 6ver det framtida byggbehovet i Stockholm-Milarregionen. Behovsanalysen
har arbetats fram av Leif Colleen och Bengt J Eriksson vid Boverkets analysenhet. Vi
har under projektets gang anordnat flera gemensamma seminarier tillsammans med
Boverkets projekt "Bo lokalt — planera regionalt”, dit vi inbjudit lansstyrelser, trafik-
verk, kommuner samt Regionplane - och trafikkontoret, m fl.

Marknadsanalysen har genomforts av Ulf Stromquist och Eleonor Andersson vid
Temaplan AB. Tommy Berger, Institutet for bostads- och urbanforskning, vid Uppsala
universitet har pa uppdrag av lansstyrelserna arbetat fram ett underlag om byggkostna-
dernas utveckling.

Foreliggande rapport har tagits fram av Asa Ostling Norrman, Linsstyrelsen i
Viastmanlands ldn och Patrik Tornberg, Lansstyrelsen Sédermanlands lan. Asa C")stling
Norrman har varit projektansvarig. Rapporten har utformats i nara samverkan mellan
lansstyrelserna inom Stockholm-Malarregionen. Christer Carmegren har bidragit med
delar av statistikunderlaget och kartorna har utformats av Henrik Hedberg, bada Lans-
styrelsen i Vastmanland. Eva Gyllensvard, Ulla Huzell samt Maria Heymowska, Lanssty-
relsen i Stockholms lan samt Peter Eklund och Bo Wictorin, Lansstyrelsen S6derman-
lands lan har gett vardefulla synpunkter under projektarbetet.

Det ar var forhoppning att rapporten ska utgora ett viktigt kunskapsunderlag for
manga och att den ska stimulera till diskussion kring den mycket viktiga fragan om
bostadsférsorjning och bostadsbyggande i regionen.
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1. Sammanfattning

Syftet med denna rapport har varit att belysa hur ménga bostdder som kom-
mer att behdva byggas i Stockholm-Mélarregionen fram till ar 2030 samt
hur stort det foérvantade byggandet kan bli i regionen. Syftet har ocksa varit
att diskutera konsekvenserna for den regionala utvecklingen och tillvixten.
Bostadsmarknadsanalysen visar sammantaget att Stockholm-Milarregionen
star infor ett langsiktigt bostadsunderskott.

Den befolkningsprognos som vi tagit fram inom Férdel Stockholm-
Malarregionen tyder pa att regionens befolkning kommer att 6ka med
600 000-800 000 invanare till ar 2030.

Med utgangspunkt fran befolkningsprognosen har vi genomfért en
behovsanalys. Resultaten visar att det pa 25-30 ars sikt kommer att beho6va
byggas uppemot en halv miljon nya bostader i Stockholm-Malarregionen.
Det motsvarar nastan 20 000 nya bostider per ar, vilket kan jaimfoéras med
dagens nivaer pd knappt 10 000. Merparten av detta behov ar koncentrerat
till Stockholm och Uppsala.

For att uppskatta hur stort det férvintade bostadsbyggandet kan komma
att bli har vi genomfért en marknadsanalys vars prognoser baseras pa
prisutvecklingen pa bostider. Resultatet av marknadsanalysen visar att det
forvantade bostadsbyggandet kan uppga till 340 000-380 000 ligenheter
fram till ar 2030 vilket motsvarar ett arligt genomsnitt pa 13 000-14 000
ligenheter. En jamforelse mellan behovsanalysen och marknadsanalysen
visar pd ett arligt underskott pa 4 000-6 000 bostader per ar fran ar 2004 till
ar 2030.

Bostadsunderskottet kan innebéra en betydande broms pa den ekono-
miska tillvixten i regionen och diarmed for landet.

Till de tillvixthammande faktorerna hor:

e Okad segregation, vilket kan leda till problem for arbetskrafts-
forsoérjningen inom framfoérallt ldgavlénade serviceyrken

¢ Minskad rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket i sin tur kan leda till
minskad roérlighet pa arbetsmarknaden

¢ Minskad nettoinflyttning av framférallt yngre personer och darmed
lagre sysselsattningsutveckling

¢ Forsamrade matchningsmojligheter pa arbetsmarknaden, vilket kan
leda till saimre mojligheter till specialisering och darmed ligre
produktivitet

e Okad vardagsfriktion och osikerhet med risk for ligre barnafédande
som foljd

¢ Pris- och I6nestegringar
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Resultatet av marknadsanalysen visar att prisutvecklingen pa bostader starkt
paverkas av tillgangligheten till arbetsplatser. En positiv prisutveckling ar en
forutsattning for en fungerande bostadsmarknad och fortsatt bostadsbyg-
gande. En vil fungerande bostadsmarknad ar i sin tur beroende av att det
finns ett effektivt transportsystem for arbetspendling.
Bostadsmarknadsanalysen ar en delrapport inom den regionala langtids-
utredning som ingar i projektet Fordel Stockholm-Malarregionen. I den
regionala langtidsutredningen ingér ocksa analyser av regionens befolk-
ningsutveckling, arbetsmarknad, naringsliv samt utbildningssystem.
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2. Inledning

Syfte och bakgrund

Foreliggande rapport ingdr som ett underlag i den regionala langtidsutredningen for
Stockholm-Mdlarregionen och handlar om bostadsmarknadens framtida utveckling.
Det dvergripande syfiet dr alt belysa det langsiktiga behovet av nya bostdder i
Stockholm-Mdlarregionen. Till syftet hor ocksa att diskutera konsekvenserna for den
regionala utvecklingen och tillvaxten. Vira utblickar stréicker sig fram till ar 2030.

Stockholm-Mélarregionen utgor en stor och vixande del av Sveriges eko-
nomi. Regionen svarar idag for cirka 33 procent av Sveriges befolkning,
cirka 39 procent av Sveriges BNP och en dnnu storre andel av de vixande
naringarna. Befolkningsdkningen har under de senaste 25 aren varit tre
ganger sa snabb som i 6vriga landet. Den befolkningsprognos som tagits
fram inom Fordel Stockholm-Malarregionen visar att denna skillnad i be-
folkningstillvixt med stor sannolikhet ocksd kommer att férlangas och till
och med forstirkas ndgot under de ndrmaste decennierna.

Prognosen innebar att regionens befolkning 6kar med 600 000-800 000
invanare till ar 2030. Detta motsvarar en arlig tillvaxt pa i genomsnitt 0,9
procent. En sadan utveckling stiller med nédvandighet krav pa en vaxande
bostadsmarknad.

Pa lang sikt har skillnaden i sysselsattningens utveckling mellan Stock-
holm-Milarregionen och évriga landet varit dnnu storre. Under de senaste
25 aren har sysselsattningen i Stockholm-Malarregionen 6kat med i ge-
nomsnitt 0,4 procent per ar. Under samma tid har 6vriga landet, sett som
helhet, praglats av nolltillvaxt. Nar det galler sysselsattningens framtida
utvecklings talar mycket for att denna skillnad kommer att bestd och even-
tuellt forstiarkas.

Med hogre tillvixt i regionens sysselsattning kommer ocksd den ekono-
miska tillvixten att bli hogre dn i 6vriga landet. Med detta foljer vixande
hushallsinkomster och 6kad bostadsefterfragan.

Utvecklingen talar sdledes starkt for att Stockholm-Malarregionen
préglas av en hogre tillvixt 4n 6vriga landet och blir en storre del av svensk
ekonomi. Foljden blir att en allt stérre del av landets bostadsefterfragan
ocksa koncentreras till Stockholm-Milarregionen. Fragan ar vad detta far
for konsekvenser for utvecklingen av regionens bostadsmarknad.

Under senare ar har utvecklingen i framférallt Stockholm hammats
av tilltagande flaskhalsproblem inom bostadsmarknad och infrastruktur.
Det har medfort en 6kad omflyttning till narliggande kommuner utanfér
Stockholms lan. Den 6kade utflyttningen har medfort att bostadsbristen
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breder ut sig dven till kranskommunerna utanfér Stockholms lan.

Inom Stockholm-Malarregionen ér resandet stort. Allt fler pendlar allt
langre till arbete. I Stockholm-Malarregionen har framfoérallt utbyggnaden
av snabbtagen runt Mélaren bidragit till en 6kande pendling. Vixande
pendling yttrar sig framforallt i geografiskt vidgade arbetsmarknadsregio-
ner. De lokala arbetsmarknadsregionerna utgér ocksa lokala bostadsmark-
nader. Narmare 85 % av all flyttning sker inom lokala arbetsmarknader.

Regionforstoring har kommit att bli ett strategiskt allt viktigare begrepp
for den regionala nérings- och utvecklingspolitiken. Bakgrunden till detta
ar insikten om det starka samband som finns mellan funktionella regioners
tillvixt och deras storlek. Med regionforstoring foljer 6kad produktivitet
och 6kade loner'. Huvudforklaringen till detta dr att med vixande regions-
torlek 6kar den lokala ekonomins diversifiering.

Den fortsatta regionforstoringsprocessen ar beroende av ett effektivt
transportsystem samt av att det finns en vil fungerande bostadsmarknad.

I den 6kande internationella konkurrensen har storstadsregionerna en
vaxande betydelse fér den nationella ekonomin. Som Sveriges storsta och
internationellt sett mest konkurrenskraftiga region har darfér Stockholm-
Milarregionens forutsittningar en avgoérande roll for Sveriges mojligheter
till ekonomisk tillvixt. Darfor finns det ett nationellt intresse av att utveck-
lingsférutsattningarna ar sa goda som maijligt i Stockholm-Mélarregionen.
For att statliga insatser ska gora sd stor nytta som mojligt behover kunskaps-
underlaget 6ver regionens utveckling starkas. Bostadsmarknadens utveck-
ling har betydelse for utvecklingen av regionens befolkning, arbetsmark-
nad, naringsliv mm, bland en mingd andra omraden. Detta dr motivet till
att vi genomfor en analys av bostadsmarknaden i Stockholm-Malarregionen.

Avgransningar och kommentarer

Bostadsmarknadsanalysen ar frimst inriktad pa att belysa konsekvenserna
framst for den regionala utvecklingen och tillvaxten. Vara analyser avgran-
sas till den ekonomiskt hallbara utvecklingen. Vi har alltsa inte beaktat de
sociala och ekologiska dimensionerna av begreppet héllbar utveckling.
Denna avgransning 6verensstimmer med den regionala langtidsutredning-
en isin helhet. Vi har av tid- och resursskal fatt géra denna avgrinsning.
Nar slutsatser dras av vara resultat maste givetvis detta beaktas.

I rapporten redovisas hur manga bostider som kommer att behéva byg-
gas i Stockholm-Malarregionen i framtiden. Daremot redovisas inte vilken
typ av lagenheter som kommer att efterfragas.

Bostadsmarknadsanalysen bestér av flera olika underlag vars innehdll
vuxit fram under en s6kprocess. Det gor att det férekommer olika omrades-
indelningar i rapporten, dvs kommuner, lan, LA-regioner och olika kon-
stellationer av kommuner.

' Se "Effekter av framtida regionférstoring i Stockholm-Méalarregionen™.
Rapport 2003:1 Férdel Stockholm-Mélarregionen, 2003.
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Rapportens upplaggning

Efter denna inledning foljer kapitel 3, med beskrivningar av regionens
befolkningsutveckling, sysselsattning och bostadsbyggande.

For att berdkna det framtida behovet av bostader i Stockholm-Mélarre-
gionen har vi tagit fram tvd olika underlag. Det ena kallar vi f6r behovsana-
lys och den utgar fran den langsiktiga befolkningsutvecklingen. Resultatet
av behovsanalysen sammanfattas i kapitel 4. Behovsanalysen redovisas i sin
helhetibilaga 1. Det andra underlaget kallar vi marknadsanalys och den
visar vilket byggande vi kan férvinta oss i framtiden med utgangspunkt fran
prisutvecklingen pa bostidder. Resultaten av marknadsanalysen sammanfat-
tas i kapitel 5. Marknadsanalysen redovisas i sin helhet i bilaga 3.

Motivet till marknadsanalysen ar att byggandet i takt med minskade
statliga subventioner i allt hogre grad har kommit att styras av marknaden.
Riskbdrarna pa bostadsmarknaden ar idag inte lingre samhdllet, i samma
utstrackning som tidigare, utan bostadsféretagen och konsumenterna.

I kapitel 6 fors en diskussion om de resultat som framkommit i behovsa-
nalysen och marknadsanalysen.

I kapitel 7 fors en diskussion om hur tillvaxten i Stockholm-Mélarregio-
nen kan komma att paverkas av ett for lagt bostadsbyggande.

Som ett komplement till ovanstdende rapport har vi ocksa bestillt ett
underlag om de framtida byggkostnaderna i Sverige. Rapporten som har ta-
gits fram av Tommy Berger vid Institutet fér bostads- urbanforskning finns
att ladda ner fran projektets hemsida, www.stockholm-malarregionen.se’.

3. Stockholm-Malarregionen

En stor och vixande del av svensk ekonomi

I de fem lanen som tillsammans bildar Stockholm-Malarregionen bor sam-
manlagt 2,9 miljoner invanare, vilket motsvarar en tredjedel av Sveriges
befolkning. Stockholm—-Malarregionen, som blivit alltmer integrerad, utgor
en stor och vaxande del av landets ekonomi. Sedan 1980 har regionens
befolkning vuxit med i genomsnitt 0,6 procent per ar, medan folkokning-
en i 6vriga landet begransats till i genomsnitt 0,2 procent per ar. Férdel
Stockholm-Mailarregionens befolkningsprognos visar pd att denna skillnad
i befolkningstillvixt med stor sannolikhet ocksda kommer att férlangas och
till och med forstirkas nagot de nirmaste decennierna.

2Byggkostnaderna i Sverige —igar och i morgon. Tommy Berger. Institutet f6r bostads- och urbanforskning.
Uppsala universitet, 2004.
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Figur.1. Arlig folkokning i procent i Stockholm-Maélarregionen och évriga
landet 1980-2002

(Kdlla: Fordel Stockholm-Mdlarregionen och Temaplan.)

Pa lang sikt har skillnaden i sysselsittningens utveckling mellan Stock-
holm-Milarregionen och 6vriga landet varit dnnu stérre. Sedan 1980 har
sysselsattningen i Stockholm-Mailarregionen 6kat med i genomsnitt

0,4 procent per ar. Under samma tid har 6vriga landet — sett som helhet
— praglats av nolltillvaxt. Mycket talar for att denna skillnad kommer att
besta och dven forstarkas. Utvecklingen illustreras i féljande diagram.
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Figur 2. Arlig sysselsittningsférindring i procent.
Stockholm-Malarregionen och 6vriga landet

(Kdlla: Temaplan, SCB, AKU och Fordel Stockholm-Mdlarregionen.)

Utvecklingen talar saledes starkt for att Stockholm-Malarregionen dven
fortsattningsvis kommer att praglas av en hogre tillvaxt 4n 6vriga landet och
aven fortsattningsvis kommer att vara en vaxande del av svensk ekonomi.
Foljden blir att en allt storre del avlandets bostadsefterfragan ocksa kon-
centreras till Stockholm-Malarregionen. Fragan ar vad detta far for konse-
kvenser for utvecklingen av regionens bostadsmarknad?
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Utvecklingen kan sammanfattas med nedanstiende figur, som anger regio-
nens nationella roll ar 1980, 2002 och 2020.

Befolkning Sysselsidttning Andel av BNP

(40?)
38
36

3 % 34 34
32

31

1980 2002 2020 1980 2002 2020 1980 2002 2020
Figur 3. Stockholm-Malarregionens nationella roll (procent).

(Kdlla: SCB, NUTEK och Fordel Stockholm-Mdlarregionen.)

Befolkningen vaxer snabbast utanfér Stockholms och Uppsalas karnor
och langs snabbtagsstraken

Befolkningsutvecklingen skiljer sig &t mellan olika delar av Stockholm-
Milarregionen. I figur 4 nedan visas befolkningsutvecklingen under de
senaste fem aren. Befolkningen i Stockholm-Malarregionen 6kade under
perioden 1999-2003 med nara 73 400 personer, vilket motsvarar en 6kning
pa 2,6 procent. Den genomsnittliga arliga 6kningen uppgar till cirka

14 700 personer. Rikets befolkning 6kade under perioden 1999-2003 med
1,3 procent.

Befolkningsutvecklingen var alltsd dubbelt sa hog i Stockholm-Mélarre-
gionen som i landet i sin helhet.

Kommunerna Vaxholm, Virmdé, Osteraker samt Vallentuna hade den
procentuellt sett starkaste utvecklingen med en 6kning pa 6,8-9,4 procent.
Inom intervallet 4,3-6,2 procent finns Eker6, Huddinge, Nynashamn,
Nykvarn, Nacka, Botkyrka, Sédertilje och Salems kommuner. Hit hér ocksa
Enkoéping och Hébo i Uppsala lan samt sérmlandskommunen Trosa.
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Betraktar man det geografiska monstret framtrdder ocksa att kommunerna
inom de stora jarnvagsstraken Malarbanan och Svealandsbanan har en
mer positiv utveckling dn omgivande delar. Hit hér exempelvis Vasteras,
Eskilstuna och Strangnis som haft en befolkningsdkning pa 2,9-3,6 pro-
cent. Befolkningsokningen har darmed varit koncentrerad till kommuner
i omradet Stockholm-Uppsala samt till kommuner ldngs Malar- och Svea-
landsbanorna.

Inom Stockholms ldn har Stockholm med flera narférorter haft en sva-
gare befolkningsutveckling an lanssnittet. Hit hor Danderyd, Sundbyberg
och Lidingé.

5 e kling

EEL T pes

WAy SCH

Figur 4. Befolkningsutveckling per kommun ar 1999-2003.
(Kdlla: SCB och Fordel Stockholm-Mdlarregionen.)

Vaxande inflyttning till Mdlarregionen

En analys av befolkningsutvecklingen per lan i Sverige visar att Stockholms
lan fortfarande har den antalsmassigt hogsta befolkningsokningen i landet,
tatt f6ljt av de andra storstadsldnen Skane och Vistra Gotalands lan. Da-
remot har 6kningstakten avtagit i Stockholms lin under de senaste aren,
vilket hinger samman med ett negativt inrikes flyttnetto.

Figur 5 nedan visar den inrikes nettoflyttningen i Stockholm-Mélarre-
gionen under perioden 1968-2003. Figuren visar att flyttningarna varierat
kraftigt under en langre period. For Stockholms ldn naddes en topp ar

‘ 14 ‘RAPPORTNR3:2004 -i:



1997 da det inrikes flyttningsnettot i uppgick till 11 520 personer. Ar 2003
visade motsvarande siffra pa ett underskott pa-5 077 personer.

For 6vriga lan inom Mélarregionen har det inrikes flyttningsnettot varit
negativt under en ldng tid. Ett trendbrott intraffade 2001 och under de se-
naste tre aren har flyttningsnettot varierat fran 1 500-2 000 personer per ar.

Antal — Stockholm-Malarregionen — Malarregionen (exkl Sthim ldn) — Stockholms ldn
14000

oy AN
8000 A I\/ M

\
o \\ AN 1~ \
\

2000

o AT T XN U
-4000 \ /A I N \_.—/ \,/V \\
N/ A S

-6000 N~
-8000

1968 1973 1978 1983 1988 1993 1998 2003 Ar

Figur 5. Inrikes flyttningsnetto i Stockholms lan 1968-2003.
(Kdlla: SCB)

Figur 6 nedan visar nettoflyttningen per kommun mot Stockholms lan
2000-2003 (inflyttning fran Stockholms lin minus utflyttning till Stock-
holms lin). Storst nettoinflyttning fran Stockholms ldn har kommuner som
ingar i Stockholms lokala arbetsmarknad. (Se dven figur 5.) I Stockholms
lokala arbetsmarknadsregion ingar hela Uppsala lan samt Gnesta, Strang-
nas, Trosa och Heby kommuner.

Det ar endast sju kommuner som har ett negativt flyttningsnetto mot
Stockholms lan, dessa dr Uppsala, Orebro, Hillefors, Karlskoga, Laxa,
Kumla och Visteras.
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Figur 6. Nettoflyttning per kommun i Malarregionen mot Stockholms ldn
2000-20033.

(Kiilla: SCB)

Regionen vaxer samman

I Stockholm-Mailarregionen ar resandet stort. Regionen star for 6ver
halften av kollektivresorna i Sverige och cirka 80 procent av tigresorna.
Under perioden 1985-2002 6kade pendlingen mellan kommunerna inom
Stockholm-Mailarregionen fran cirka 415 200 till 529 000 pendlare, vilket
motsvarar en 6kning pd 27 procent. Under samma period 6kade befolk-
ningen fran 2,6 till 2,9 miljoner invanare, vilket motsvarar drygt 12 procent.
Sysselsittningen 6kade med 3 procent.

3Figuren visar férandringen av nettoflyttningen per kommun under 2000-2003 i férhallande till befolkningsan-
talet i respektive kommun. Med nettoflyttning avses inflyttning minus utflyttning.
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Figur 7. Arbetspendling mellan kommuner i Stockholm-Milarregionen
ar 2002.

(Kdlla: SCB, Infraplan, Fordel Stockholm-Mdlarregionen.)
Stockholm-Milarregionen omfattar elva lokala arbetsmarknader med
tillsammans drygt 60 kommuner. I regionen ingar ocksa Ljusnarsbergs
kommun som &r en del av Ludvikas lokala arbetsmarknad. Ytterligare ingar
Alvkarleby kommun som ér en del av Gavles lokala arbetsmarknad. Vid
sidan av dessa kommuner som tillhér Malardalslan finns ytterligare tva
kommuner i dessa lan som tillhér lokala arbetsmarknader i angransande
lan. Det giller Alvkarleby som ér en del av Gévles lokala arbetsmarknad
samt Ljusnarsberg som ar en del av Ludvikas marknad.
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Figur 8. Lokala arbetsmarknader i Stockholm-Malarregionen ar 1999.

(Indelningen giller utifran 1998 drs pendlingsmonster och dr SCB:s senaste officiella
indelning. ) (Kdlla: Specialbearbetningar av pendlingsstatistik, SCB.)

De lokala arbetsmarknaderna ser valdigt olika ut for olika grupper av inva-
nare. Ser vi pa hogutbildade man bestar regionen idag av endast tre lokala
arbetsmarknader, centrerade kring Stockholm, Viésterds och Orebro. For
lagutbildade kvinnor finns totalt 14 lokala arbetsmarknader?.

Bostadsbyggandet har under flera ar varit mycket lagt i en historisk
jamforelse

Samtidigt som befolkningen vuxit i regionen, inte minst i Stockholms-
omradets utkanter, har bostadsbyggandet varit historiskt sett mycket lagt
vilket medfort att bostadsbristen brett ut sig i regionen 6ver ett vixande
antal kommuner. 1998 uppgav 12 av 63 kommuner i regionen att det radde
bostadsbrist. 2003 var motsvarande siffra tre ganger sa h6g®. Den stora
nedgangen i byggandet kom i borjan av 1990-talet da det arliga byggandet
foll fran drygt 18 000 1991 till knappt 4 000 1995. Sedan dess har volymerna
sakta stigit igen till knappt 9 000 fardigstillda lagenheter ar 2003.

“Sevidare "Effekter av framtida regionférstoring i Stockholm-Mé&larregionen”,
Rapport 1:2003, Férdel Stockholm-Mé&larregionen, 2003.
®Boverkets bostadsmarknadsenkaét.

‘ 18 ‘RAPPORTNR3:2004 ll:
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Figur 9. Totalt bostadsbyggande i Stockholm-Mailarregionen.
(Kiilla: SCB)

Sedan 2000 har bostadsbyggandet koncentrerats till
Stockholm, Véasteras och Uppsala

I alla LA-regioner utom Visteras och Stockholm var byggandet per capita
och ar hogre 1992-1999 an 2000-2003 da regionforstoringen tydligast ger
avtryck i befolkningsstatistiken®. Skillnaden i volym ar betydande i de flesta
delar av regionen utanfér Stockholm. I merparten av regionens lokala
arbetsmarknader var bostadsbyggandet i princip obefintligt 2000-2003.

Antal bostider 4
per 1000 invanare
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Figur 10. Bostadsbyggande 1992-2003 per 1000 invanare och ar.
(Kiilla: SCB)

De senaste drens bostadsbyggande ar alltsd betydligt mer koncentrerat till
ett mindre antal storre orter dn under 1990-talet, vilket tydligast framgar
av kartserien nedan. Inom respektive LA-region r det framfor allt pa den
storsta orten som byggandet skett.

5 Anledningen till att 1992 ar startar &ar att det &r férsta aret man kan urskilja byggstatistik for Trosa och Gnes-
ta eftersom de ingick i Nyképings kommun innan dess och darmed ocksé en annan LA-region. En beskrivning
fran 1992 fangar upp de viktigaste faserna i 90-talets bostadsbyggande. Skillnaderna mellan 90-talet och de
forsta aren pa 2000-talet hade blivit ndgot stérre/tydligare om startaret varit 1990 istéllet for 1992.
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Figur 11. Bostadsbyggande 1992-1999 och 2000-2003 per lokal arbetsmark-
nad i Stockholm-Malarregionen.

1990-talets byggande var i férhdllande till befolkningsutvecklingen lagst i
Stockholm —sedan 2000 géller detta i hogre grad ute i regionen.
Befolkningstillvixten under 1990-talet var i hég grad koncentrerad till de
storre stiderna — i forsta hand Stockholm. Bland de fyra LA-regioner med
vaxande befolkning 1992-1999 var befolkningsékningen per nyproduce-
rad ligenhet hogst i Stockholm. Aven i Uppsala var befolkningsokningen
i forhallande till byggandet hogre én for regionen totalt sett medan bo-
stadsbyggandet i Orebro och Visteras var betydligt hogre i forhallande till
befolkningsutvecklingen. Se tabell 1 nedan.
Under perioden 2000-2003 var befolkningsutvecklingen positiv i ytter-
ligare tva LA-regioner (Nykoping och Eskilstuna). Under denna period
ar monstret det omvanda. Jamfort med 1990-talet sjonk Stockholms och
Uppsalas varde (befolkningsdkning/bostadsbyggande) och de 6vriga fyra
vaxande LA-regionernas varde steg — i Nykoping och framfor allt Eskilstuna
till hoga nivaer, dvs befolkningen 6kade betydligt mer an bostadsbyggandet.
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Tabell 1. Befolkningsfériandring per nyproducerad lagenhet i
Stockholm-Malarregionen.

BEFOLKNINGSOKNING/NYPRODUKTION

LA-REGIONER 1992-1999 2000-2003
STOCKHOLM EXKL FD UPPSALA LA 3,6 2,5
UPPSALA 2.8 2,6
NYKOPING 4,5
ESKILSTUNA 9,1
OREBRO 1,3 2,5
VASTERAS 0,7 2,2
HELA REGIONEN 2,7 2.4

En enkel illustration 6ver hur befolkningen och bostadsbyggandet férand-
rats over lite langre tid i Stockholms 1dn och 6vriga regionen belyser denna
utveckling val.

Bostadsbyggande och befolkningsutveckling

Stockholms lan sedan slutet av 70-talet
(Glidande medelvarde)
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Figur 12. Bostadsbyggande och befolkningsutveckling i Stockholms ldn
sedan slutet av 1970-talet.

(Killa: SCB)

Bostadsbyggande och befolkningsutveckling i
Stockholm-Milarregionen utom Stockholms lan sedan
slutet av 70-talet

(Glidande medelvirde)
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Figur 13. Bostadsbyggande och befolkningsutveckling i
Stockholm-Malarregionen utom Stockholms lan

(Killa: SCB)

»BOSTADSMARKNADEN | STOCKHOLM-MALARREGIONEN«

21‘



Medan Stockholmsomréadet har haft ett 1agt byggande i férhallande till be-
folkningsdkningen under lang tid har resten av regionen haft en omvand
situation med relativt hogt bostadsbyggande i férhéllande till befolknings-
utvecklingen. Den tydliga spridningen av befolkningsutvecklingen i Stock-
holm-Mailarregionen sedan millennieskiftet har alltsd i stor utstrackning sin
orsak i ett stort befintligt bostadsbestand i regiondelar utanfér Stockholm
som tillatit befolkningen att vixa utan att nyproduktion varit noédvandigt.
Det ar alltsa forst pa senare ar som regionforstoringen verkligen tagit
fart och syns i befolkningssiffrorna och en féorandrad boendetathet. Under
dessa ar har det endast byggts mindre volymer ute i regionen darfor att det
funnits ett befintligt bestand fér befolkningen att véxa i. I denna process
okar boendetitheten i flera delar av regionen vilket innebér att en fortsatt
befolkningstillvaxt i regionen kommer kréiva ett 6kat bostadsbyggande.

4. Behovsanalys

I foreliggande kapitel sammanfattas resultaten av den analys som vi genom-
fort om det framtida behovet av bostader i Stockholm-Mélarregionen fram
till ar 2030. Behovsanalysen redovisas i sin helhet i bilaga 1.

Befolkningsutvecklingen ar utgangspunkten for byggbehovet

Behovsanalysen baseras pa befolkningsprognosen som vi tagit fram inom
projektet Fordel Stockholm-Malarregionen’. Bedémningarna om regio-
nens framtida befolkningsutveckling har utgatt fran tre olika framskriv-
ningsalternativ. Till grund f6ér samtliga tre alternativ ligger SCB:s nationella
befolkningsprognos som gallde ar 2002.

Skillnaderna mellan de tre framskrivningsalternativen ar en konsekvens
av de olika antaganden vi gjort nar det giller inrikes omflyttning och ar
berdknade for samtliga kommuner i Sverige. Det innebdr att den totala
folkméangden i regionen varierar mellan de olika alternativen, men sum-
man for hela landet blir densamma.

De tre framskrivningsalternativen, "h6g”, “medel” respektive "1ag”, byg-
ger pa de genomsnittliga inrikes flyttmonster vi haft i Sverige under tre
olika perioder, dar:

* Hogmotsvarar de senaste tre drens flyttmonster,

® Medel de senaste fem arens och

* Ldgde senaste 15 drens flyttmonster.

Den totala folkmadngden i regionen varierar mellan dessa alternativ, med
600 000-800 000 invanare fram till ar 2030. Behovsanalysen baseras pa med-
elalternativet, dvs de senaste fem arens flyttmonster. Utfallet av alternativ
“lag” beaktas i den kanslighetsanalys som ocksa genomforts.

TEn utférligare beskrivning av befolkningsprognosen redovisas i bilaga 2.
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Medelalternativet innebar att 95 procent av befolkningsékningen i Sverige
fram till ar 2030 koncentreras till Stockholm-Mélarregionen.

Det ér en stor skillnad mellan kommunerna i alternativen. Alternativ
medel ger en mer spridd befolkningstillvaxt dn 6vriga alternativ. Se tabell 2.

Tabell 2. Befolkningsforandringar i Stockholm-Maélarregionen och riket
fram till ar 2030 f6r "lag-, medel- och hégalternativen”, tusental invanare
och relativ forandring i procent.

LAG MEDEL HOG

ANTAL %  ANTAL %  ANTAL %
STOCKHOLM-MALARREGIONEN
-TILL AR 2010 +183 + 6%  +228 + 8% +214  + 1%
-TILL AR 2020 + 400 +14%  +516 +18% +482  +16%
-TILL AR 2030 +612 +21%  + 801 +927%  +741  +25%
RIKET
-TILL AR 2010 + 274 + 3%  +274 + 3%  +274  + 3%
-TILL AR 2020 +596  + 7%  +596 + 7%  +596  + 1%
-TILL AR 2030 +840  + 9%  +840 + 9% +840 + 9%

(Kdlla: Fordel Stockholm-Mdlarregionen. )

Tabell 3 nedan visar utfallet av medelalternativet férdelat pa lokala arbets-
marknadsregioner. Prognosen visar pa en 6kad befolkningskoncentration
till Stockholm/Uppsala, med 6ver 80 procent av befolkningen inom hela
Stockholm-Milarregionen ar 2030. Ar 2001 bodde 75 procent av befolk-
ningen i Stockholm-Mélarregionen i Stockholm/Uppsalas arbetsmark-
nadsregion. For en mer detaljerad redovisning av befolkningsprognosen
hénvisas till bilaga 2.

Tabell 3. Fordel Stockholm-Malarregionens befolkningsprognos redovi-
sat for lokala arbetsmarknadsregioner i Stockholm-Malarregionen.

LA-REGIONER 2001 2010 2020 2030
STOCKHOLM/UPPSALA 2190 164 2417 428 2706 198 3001 301
NYKOPING/OXELOSUND 60 256 60 932 60 980 59 925
KATRINEHOLM 41 547 39 631 37180 34 278
ESKILSTUNA 105 546 107 564 109 674 109 598
LAXA 6577 5919 5061 4 262
HALLEFORS 7879 6 948 5 789 4704
OREBRO 211 880 218 870 227 807 234 061
KARLSKOGA 41 265 37034 31909 26 967
VASTERAS 174 632 180 591 186 639 190 193
FAGERSTA 23 035 20 125 16 538 13 346
KOPING 46 551 43 536 39 509 35 039
LJUSNARSBERG 5536 4617 3 551 2718
ALVKARLEBY 8 955 8775 8 546 8185
SUMMA 2 923 823 3151970 3439 381 3724 577

(Kdlla: Fordel Stockholm-Mdlarregionen.)
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Prognos for det framtida byggbehovet

For att rdkna fram det framtida bostadsbyggnadsbehovet gors i ett forsta
steg en beddmning av hur manga hushall det kommer att finnas ar 2030.
Har ingar antaganden om befolkningsutveckling, hushallskvoter (boen-
detithet) samt inkomst- och prisutveckling. Pa sa sitt far man fram ett
bruttobehov pa bostider. Detta bruttobehov justeras sedan med hansyn till
avgangar ur det befintliga bestandet (t ex rivningar), antal lediga lagen-
heter i dagsliget samt hur manga ligenheter som férvintas skapas genom
ombildning av kontor, fritidshus m m, for att fa fram nettobehovet. Model-
len sammanfattas i féljande figur:

Befolkningsférandring

+

Hushallskvoter

+

Inkomsteffekt — Priseffekt

Antal nya hushall ar 2030

+

Rivning av, och avgangar ur, befintligt bestand

Lediga lagenheter

Tillskott genom omvandling

Totalt behov av nyproduktion ar 2030

Figur 14. Behovsanalysens olika steg.

Regionen beh6ver en halv miljon nya bostader fram till ar 2030

Med utgangspunkt fran befolkningsprognosens medelalternativ, krivs en
nyproduktion av drygt 170 000 bostider fram till och ar 2010 och drygt en
halv miljon (539 000) bostader fram till &r 2030 i Stockholm-Malarregio-
nen. Det motsvarar cirka 19 000 nya lagenheter per ar. Detta byggbehov
indikerar en rejil 6kning jamfort med de senast arens faktiska nyproduk-
tion da volymen varit knappt halften.
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Byggbehovet varierar kraftigt mellan olika delar inom Stockholm-Mailar-
regionen. I Stockholmsregionen behéver cirka 137 000 lagenheter byggas
fram till ar 2010, vilket motsvarar 15 000 nya bostider per ar. Det motsvarar
80 procent av det totala byggbehovet i regionen. Fram till ar 2030 kravs
drygt 370 000 i Stockholmsregionen®, vilket motsvarar 85 procent av det
totala behovet i regionen. Aven Uppsalaregionen® kommer att ha ett stort
behov av nya bostader. Stockholms- och Uppsalaregionerna star tillsam-
mans for nastan 90 procent av hela Stockholm-Milarregionens samlade
byggbehov fram till ar 2030.

Behov av nya bostiader, om an inte lika starkt som i Stockholm och Upp-
sala, finns ocksa i Nykoéping-Oxel6sund, Eskilstuna, Orebro och Visterés.

I hilften av de lokala arbetsmarknadsregionerna behdvs inget nybyg-
gande alls om man bara tar hansyn till hushallsékningar. Daremot kan nya
bostider behévas darfor att de som finns inte motsvarar de som invanarna
efterfragar. Bl a kan den 6kande gruppen dldre komma att ha sarskilda
krav pa bostadens ldge och utformning.

Tabell 5. Behov av bostadsbyggande pa regionens olika lokala arbets-
marknader.

LA-REGION BYGGBEHOV TILL 2010 BYGGBEHOV TILL 2030

ANTAL PER 1000 ANTAL PER 1000
INV. OCH AR INV. OCH AR

STOCKHOLM 137 200 8 456 400 8

UPPSALA 14 500 6 37100 5

NYKOPING-OXELOSUND 2100 4 3500 2

KATRINEHOLM! 400 1

ESKILSTUNA 3700 4 8 200 3

LAXA

HALLEFORS

OREBRO 8 000 4 20 200 3

KARLSKOGA-DEGERFORS

VASTERAS 5 700 4 13 300 3

FAGERSTA

KOPING

LJUSNARSBERGS KOMMUN

ALVKARLEBY KOMMUN 200 2 200 1

TOTALT 171 800 7 538 900 6

Alternativa antaganden for det framtida byggbehovet

Som komplement till huvudalternativet, som utgar fran flyttmoénstren de
senaste fem aren i Férdel Stockholm-Malarregionens befolkningsprognos,
har en kdnslighetsanalys genomforts for att underséka hur utfallet kan

8] Stockholmsregionen ingar alla kommuner i Stockholms lan samt Habo, Gnesta, Strangnés och Trosa kommuner.
9| Uppsalaregionen ingar Tierp, Uppsala, Knivsta, Enkoping, Osthammar och Heby kommuner. Se vidare bilaga 1.

© Anledningen till det negativa byggbehovet i Katrineholmsregionen mellan 2010 och 2030 &r att befolkningsprog-
nosen ger en kraftig minskning av befolkningen, séarskilt i Vingaker, efter &r 2010.

»BOSTADSMARKNADEN | STOCKHOLM-MALARREGIONEN«

25‘



paverkas utifran nagra alternativa antaganden. I kanslighetsanalysen har
foljande faktorer provats:

¢ Minskad nettoinvandring

e Lagre flyttnetto

e Uteblivna realinkomstékningar — ofédrandrad hushallskvot
* Hogre inkomstutveckling

Resultatet av kdnslighetsanalysen sammanfattas nedan.

Lagre nettoinvandring

Den framtida befolkningsutvecklingen ar mycket central och en av de mest
osdkra bestandsdelarna ér att beddma omfattningen av nettoinvandringen
som kan komma att andras bade plotsligt och kraftigt. Nastan hela befolk-
ningsékningen i Sverige utgdrs av invandring, vilket gor att minskande net-
toinvandring kommer att fa stora konsekvenser f6r befolkningsutvecklingen
och darmed befolkningsokningen och behovet av byggande i regionen.

Det saknas daremot regionala befolkningsprognoser utan invandring,
vilket gor att det inte géar att géra nagra berakningar av effekterna pa bygg-
behoven. Det framstar dock klart att antalet tillkommande hushall sjunkit
kraftigt och att byggbehoven dirmed minskar starkt eftersom andelen
invandring utgor nastan 100 procent av befolkningsokningen.

Lagre flyttnetto

I kinslighetsanalysen har dven provats hur ett lagre flyttnetto kan komma
att paverka det framtida bostadsbehovet. Analysen utgér da ifrdn de senaste
15 arens flyttmonster, dvs alternativ 1ag i Fordel Stockholm-Mélarregionens
befolkningsprognos. I huvudalternativet uppgick flyttningsnettot till Stock-
holmsomradet till omkring 13 600 personer om aret och till 1 000 personer
till 6vriga Stockholm-Milarregionen. Enligt alternativ lag har netto flytt-
ningen i genomsnitt uppgatt till 9 600 till Stockholmsregionen och 2 000 till
ovriga Mélarregionen de senaste 15 aren.

Utfallet av berdkningarna enligt 15-arsalternativet visar att byggbehovet
sjunker med 100 000 lagenheter till 453 000 ligenheter fram till ar 2030,
vilket motsvarar ett arligt behov pa 16 000 ligenheter.

Uteblivna realinkomstokningar — oférdndrad hushallskvot

Enligt behovsanalysen finns det ett samband mellan realinkomstokningar
och hushallsbildning, dvs 6kade realinkomster medfor att ocksa hushalls-
bildningen okar. I kdnslighetsanalysen har vi studerat hur bostadsefterfra-
gan paverkas av uteblivna realinkomstokningar. Baserat pa de senaste fem
arens flyttmonster sjunker bostadsbehovet till 438 000 bostader till ar 2030.
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Med antaganden baserade pa de senaste 15 arens flyttmonster sjunker bo-
stadsbehovet ytterligare till drygt 357 000 bostidder fram till ar 2030.

Hogre inkomstutveckling

Boverkets huvudalternativ inklusive de alternativ som prévats ovan utgar
frdn ett antagande om en inkomstutveckling pa 1 procent per ar. NUTEK
gor i den regionala bilagan till Finansdepartementets aktuella langtidsutred-
ning'! antagandet om en inkomstutveckling pa 2 procent. Med detta anta-
gande om inkomstutveckling och motsvarande prisutveckling 6kar behovet
av nya lagenheter fram till 2030 med cirka 100 000 lagenheter till 640 000
bostider, vilket motsvarar 22 000 nya lagenheter per ar. Inkomstutvecklingen
har alltsa stor betydelse for det framtida behovet av bostader.

Sammanfattning av behovsanalysen

I tabellen nedan redovisas byggbehovet enligt huvudalternativet och kanslig-
hetsanalysens olika alternativ. En viktig slutsats av kinslighetsanalysen ar att
bostadsbyggnadsbehovet dr starkt beroende av antagandena om den fram-
tida utvecklingen.

Tabell 6. Sammanfattning av behovsanalysen redovisat for Stockholm-
Malarregionen i sin helhet samt de lokala arbetsmarknadsregionerna
Stockholm, Uppsala, Orebro och Visteras ar 2010 och 2030.

RS
R
V\“ o\‘ &
DL o
c,’l" QS' > \y O Q}
o & + & 3
IR £ & & &

BYGGBEHOV AR A i N ° 2

HUVUDALTERNATIV 2010 | 171800 137 200 14 500 8000 5700
2030 | 538900 456 400 37 100 20 200 13 300

LAGRE 2010 | 151700 118 100 16 500 8200 3800
FLYTTNETTO 2030 | 453 300 372 900 47 200 21500 5600
OFORANDRAD 2010 | 126 500 105 400 10 000 4700 3000
HUSHALLSKVOT 2030 | 438000 380 800 27 900 13 700 8100
OFORANDRAD

HUSHALLSKVOT + 2010 | 107 300 87 200 12 000 4900 1100
LAGRE FLYTTNETTO 2030 | 357 400 303 000 37 300 15 000 1100

HOGRE INKOMST- 2010 | 217 400 168 900 19 000 11300 8300
UTVECKLING 2030 | 639900 532 000 46 200 26 700 18 400

Behovsanalysen visar sammantaget att det framtida bostadsbyggnadsbehovet
kommer att uppga till cirka 500 000 plus minus 100 000 nya bostader i Stock-
holm-Malarregionen fram till ar 2030.

" SOU 2004:34 Regional utveckling — utsikter till 2020.
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5. Marknadsanalys

I detta kapitel sammanfattas resultaten av var marknadsanalys. Har redovi-
sas en bedémning av det framtida byggandet baserat pa prisutvecklingen
pa bostader. Marknadsanalysen utgor ett komplement till behovsanalysen
som redovisats i foregaende kapitel.

Som konstaterats i kapitel 3 ar Stockholm-Malarregionen en stor och
viaxande del av svensk ekonomi. Utvecklingen medfér en 6kande efterfra-
gan pa bostader i regionen. Sedan borjan av attiotalet har de reala priserna
for egnahem okat fran cirka 8 000 kr per kvadratmeter till nastan 15 000 kr
ar 2003. Detta motsvarar en arlig 6kning pa 2,8 procent. Under dessa ar har
BNP vuxit med i genomsnitt 2 procent per ar.

Den langsiktiga hogre tillvaxten i bade regionens befolkning och syssel-
sattning talar for att den ekonomiska tillvaxten i Stockholm-Mailarregionen
sedan borjan av 1980-talet varit cirka 0,5 procent hogre dn i landet som
helhet — dvs 2,5 procent per ar. Pa lang sikt verkar siledes den ekonomiska
tillvixten i Stockholm-Malarregionen foérklarar huvuddelen av prisutveck-
lingen fér egnahem. Marknadsanalysen redovisas i sin helhet i bilaga 3.

Marknadsanalys av priser, kostnader och bostadsbyggande i tre steg

Utgangspunkten f6r marknadsanalysen &r att prisbildningen pa bostader
kommer att vara grundliggande foér bostadsmarknadens utveckling. Till-
vaxtiregionen ger stigande fastighetspriser och med stigande varden for
befintliga bostader stimuleras produktion av nya bostader.

Som prisindikator for hela marknaden anvands egnahemspriser. Det finns
flera motiv till detta. Egnahem finns i alla delar av Stockholm-Milarregio-
nen och marknaden fér egnahem kan pa goda grunder antas vara den
mest vilfungerande. Antalet aktérer pa marknaden fér egnahem ar ocksa
flerfalt storre an for flerbostadshus. Ett ytterligare motiv ar att det bara for
egnahem finns tillfredsstallande prisstatistik for lingre tidsperioder och
for samtliga kommuner. Av dessa anledningar utgar vi ifran att egnahems-
priserna ger den bdsta speglingen av den samlade marknadens prisférand-
ringar och investeringsvillkor.

Tobins q utgoér en central del i marknadsanalysen. Tobins q ar en kvot dar
namnaren utgors av produktionskostnaden foér en ny bostad och taljaren
bestar av marknadsvirdet for en jamforbar befintlig bostad. Ar Tobins q
storre an 1 ar det teoretiskt sett Ilénsamt att bygga.

Marknadsvérdet for en befintlig bostad

Tobins g =
Produktionskostnaden for en ny bostad
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Regionens bostadsmarknad har analyserats i tre steg, vilka sammanfattas
nedan:

* [ ett forsta steg har nagra modeller anvants for att analysera
egnahemsprisernas langsiktiga utveckling och prisernas geografiska
struktur inom regionen.

Med dessa prismodeller som utgdngspunkt har tre olika

prisscenarier skapats:

— Basscenariot innebar en framskrivning av de senaste 15 arens
utveckling.

— Iscenariot Forcerad flerkiarnighet antas regionens tillvaxt bli
mer koncentrerad till de storsta kommunerna utanfor
Stockholms omradet, dvs Uppsala, Visteras, Orebro, Eskilstuna
och Nyképing.

— I det tredje scenariot, Forstirkt koncentration, antas tvirtom att
regionens tillvaxt blir annu starkare koncentrerad till
Stockholms omradet an hittills.

Samtliga tre scenarier grundas pa att regionens befolkning utvecklas enligt
Fordel Stockholm-Malarregionens befolkningsprognos med en arlig be-
folkningstillvixt pa 0,9 procent per ar.

* I nastasteg gjordes forst en tidsserieanalys och darefter en analys
av den geografiska prisstrukturen. Med dessa modeller beraknas
Tobins q for de tre scenarierna som beskrivits ovan.

¢ Idettredje steget anvandes Tobins q for att berdkna en férvantad
utveckling av bostadsbyggandet i de tre olika scenarierna.

I marknadsanalysen ar kommunerna de minsta analysenheterna. For att
oka overskddligheten har kommunerna delats upp i fyra funktionella grup-
per. Utgangspunkten for denna gruppering ar att "Stockholms stad med
narfoérorter” utgor regionens dominerande karna och att évriga kommu-
ner i Stockholms lokala arbetsmarknad 4r "kdrnans omland”. "Storre stader
iregionen”, residensstiderna, har en sirskild roll i den urbana strukturen
och ”6vriga kommuner” i regionen utgor dessa staders omland. Med den
utgangspunkten far man féljande gruppering:'?

* Stockholms stad med narfororter
(Danderyd, Liding6, Nacka, Solna, Stockholm, Sundbyberg)

¢ Ovriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad
(Botkyrka, Eker6, Enkoéping, Gnesta, Haninge, Huddinge, Habo,
Jarfalla, Norrtdlje, Nyndshamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna,
Strangnas, Sodertilje, Trosa, Tyreso, Taby, Upplands-Bro,
Upplands Vasby, Vallentuna, Vaxholm, Virmdo, Osteréker)

* Storre stider i Stockholm-Mailarregionen
(Eskilstuna, Nykoping, Uppsala, Visterés, Orebro)

2] grupperingen ingar Nykvarns kommun i Sédertélje kommun, Knivsta i Uppsala kommun samt Lekeberg i
Orebro kommun.
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e  Kommuner i stérre stiders omland
(Arboga, Askersund, Degerfors, Fagersta, Flen, Hallsberg,
Hallstahammar, Heby, Hallefors, Karlskoga, Katrineholm, Kumla,
Kungsor, Koping, Laxa, Lindesberg, Ljusnarsberg, Nora, Norberg,
Oxeloésund, Sala, Skinnskatteberg, Surahammar, Tierp, Vingaker,
Alvkarleby, Osthammar)

De modeller som tagits fram for att forklara vilka faktorer som péverkar
egnahemspriserna visar pa stor 6éverensstimmelse med verkliga virden.

Forviantat byggande med utgangspunkt fran Tobins q

De tre scenarierna i marknadsanalysen innebér att bostadsbyggandet i
Stockholm-Mélarregionen kan uppga till totalt 340 000-380 000 bostader
under perioden 2004-2030 vilket motsvarar ett arligt byggande pa 13 000-
14 000 bostdder. Under samma period beriknas befolkningen 6¢ka med
770 000 invanare enligt var befolkningsprognos. Detta motsvarar 2,0-2,3
invanare per ny bostad.

Pa kortare sikt, fram till ar 2010 innebér scenarierna att det totala byg-
gandet kan uppga till 71 000 till 78 000 bostader, vilket motsvarar ett arligt
byggande pa 10 200-11 100 bostider.

® Basscenariot innebdr att bostadsbyggandet ar 2004-2030 kan uppga
till 366 400 bostader, eller 13 600 bostider per ar.

® Scenario Flerkdrnighet visar pa ett totalt bostadsbyggande pa
341 700 bostider, eller 12 700 bostader per ar fram till 2030.

® Scenario Koncentration resulterar i ett totalt bostadsbyggande
motsvarande 384 100 bostider, eller 14 200 bostader per ar fram
till 2030.

Tabell 7. Totalt byggande 2004-2010, antal bostader, medeltal per ar.

REGIONDEL SCENARIO
BAS FLER- KONCENTRATION
KARNIGHET
STOCKHOLMS STAD OCH 40 300 36 100 41 900
NARFORORTER (5 800) (5 200) (6 000)
OVRIGA STOCKHOLMS LA 23 400 20 600 25 300
(3 300) (2 900) (3 600)
STORRE STADER 9900 13 000 9 200
(1.400) (1.900) (1.300)
STORRE STADERS OMLAND/| 1400 1700 1200
(200) (240) (170)
TOTALT STOCKHOLM- 75 000 71 400 77 600
MALARREGIONEN (10 700) (10 240) (11.070)
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Tabell 8. Totalt byggande 2004-2030, antal bostédder, medeltal per ar.

REGIONDEL SCENARIO
BAS FLER- KONCENTRATION

KARNIGHET
STOCKHOLMS STAD 214 000 186 000 225 000
OCH NARFORORTER (7 900) (6 900) (8 300)
OVRIGA STOCKHOLMS LA | 106 000 89 000 119 000
(3 900) (3.300) (4 400)
STORRE STADER 39 000 58 000 34 000
(1.400) (2 100) (1.300)
STORRE STADERS OMLAND 7 400 8 700 6 100
(270) (320) (230)
TOTALT STOCKHOLM- 366 400 341700 384 100
MALARREGIONEN (13 600) (12 700) (14 200)

I samtliga tre scenarier ar bostadsbyggandet koncentrerat till Stockholms
stad med nérférorter. Detta ar en f6ljd av att marknadsvillkoren i denna
del avregionen ar de mest gynnsamma och att denna del utgor den storsta
delmarknaden i regionen. Det dr ocksa en effekt av att var befolkningsprog-
nos visar pa den absolut och relativt sett storsta expansionen i denna del av
marknaden.
For kommuner inom Stockholms lokala arbetsmarknadsregion uppnas
den storsta 6kningen av bostadsbyggandet inom scenariot Koncentration.
For ovriga kommuner i Malarregionen uppnas den storsta 6kningen av
bostadsbyggandet inom Flerkarnighetsscenariot.

Alternativ berakning visar pa ungefar lika stort framtida byggande

Scenarierna i marknadsanalysen bygger pa antagandet att sysselsittningen
kommer att 6ka med i genomsnitt 0,5 procent per ar.

Vi har ocksa genomfort en kinslighetsanalys som bygger pa en arlig sys-
selsdttningstillvixt motsvarande 0,7 procent. Berakningarna visar pa margi-
nella skillnader av det framtida byggandet jamfért med huvudalternativet
med en sysselsattningsokning pa 0,5 procent per ar.

Egnahemsprisernas langsiktiga utveckling styrs av BNP-tillvaxt, real-
rdantor och sysselsattningstillvaxt

Marknadsanalysen visar att det finns ett starkt samband mellan bostadsbyg-
gandets omfattning och utvecklingen av BNP, realrdantor och sysselsittning.

Egnahemsmarknadens lingsiktiga prisutveckling férklaras med nidrmare
90 procent av variationen i realrantor, BNP och sysselsattningen.
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Den urbana strukturen préaglar den langsiktiga tillvixtens fordelning

Den urbana strukturen sétter en tydlig prigel pa den langsiktiga tillvixtens
fordelning. Detta framtrader tydligast avlénesummans genomsnittliga
tillvixt sedan nittiotalets borjan.

Geografiska skillnader i langsiktig tillvixt av hushéllens I16nesumma ger
betydande effekter pa egnahemspriserna och dirmed bostadsefterfragan.
Huvudférklaringen till detta ar att Ionesummans utveckling ar grundlag-
gande for tillvixten av hushéllens disponibla inkomster.

Egnahemsprisernas geografiska fordelning styrs av tillgangligheten till
arbete

Marknadsanalysen visar att nairmare 80 procent av variationen i Stockholm-
Milarregionens egnahemspriser férklaras av tillgangligheten till arbets-
platser. (Analyserna innebar nagot férenklat att man berdknar hur manga
arbetsplatser man nar inom olika restidsavstand.)

Vid sidan av tillgédngligheten spelar ocksd hushallens langsiktiga 16ne-
summetillvixt en viktig roll. Tillsammans bidrar dessa tva faktorer med nar-
mare 90 (88) procent av férklaringen till egnahemsprisernas geografiska
variation. Bada ar starkt signifikanta.

For att soka kvantifiera en specifik effekt av den geografiska inkomstfor-
delningen har ocksa ett enkelt geografiskt inkomstindex inférts. Det anger
hushallens disponibla inkomster per invanare i var och en av regionens
kommuner i férhédllande till disponibel inkomst per invanare i Stockholms
stad.

Jamte tillgangligheten till arbete och langsiktig inkomsttillvaxt visar det
sig ocksa att detta inkomstindex ger en klart signifikant effekt pa fordel-
ningen av regionens egnahemspriser. Dessa tre faktorer forklarar tillsam-
mans 90 procent av den geografiska fordelningen av egnahemspriser i
Stockholm-Milarregionen. I kartan nedan redovisas egnahemspriserna per
kommun i Stockholm-Milarregionen ar 2002.
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Figur 15. Egnahemspriser per kommun i Stockholm-Mailarregionen ar 2002.

Bostadsbyggandets omfattning forklaras till stor del av variationen i
Tobins q

Under perioden 1981 till 2003 lag Tobins q for hela Stockholm-Malarregio-
nen pdisnitt 1,1. Variationerna under denna period har dock varit stora.

Marknadsanalysen visar att det finns ett tydligt samspel mellan Tobins q
och nyproduktion. Det finns ocksa ett tydligt brott i samspelet som hianger
samman med omldggningen av stabiliserings- och bostadspolitiken, som
forst bl a ledde till en extrem uppgang i realrintorna. Samtidigt inled-
des en nedtrappning av rantebidragen m fl omlaggningar i den statliga
bostadspolitiken och kraven pé egenkapital fér bostadsinvesteringar drevs
upp till mer marknadsmadssiga nivaer. Konsekvensen blev att risknivan for-
enad med bostadsinvesteringar justerades upp.

Vi har i en enkel modell tagit hansyn till det strukturella brottet genom
att infora en sarskild faktor. Modellen visar att variationerna i regionens
smahusbyggande till mycket stor del forklaras av Tobins q. Det finns ett
liknande samband mellan totalt byggande i regionen och Tobins q for
egnahemsmarknaden, men det ir nagot svagare.

Den langsiktiga utvecklingen av Tobins q drivs av realrantan

Fragan ar vad som forklarar den langsiktiga utvecklingen av Tobins q? Ge-
nomforda analyser visar att den enda faktorn som vid sidan av prisutveck-
lingen ger en sjalvstindig partiellt effekt pa Tobins q ar realrantan.
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Enligt var tidsseriemodell forklarar prisutvecklingen och realrintan
85 procent av variationen av Tobins q for perioden 1980-2003.

De hogstaTobins g-vardena finns i Stockholm-Malarregionens 6stra delar

Eftersom efterfragan och priser pa bostider dr starkt geografiskt betingad
blir ocksd Tobins q betingad av regionens urbana struktur. I Stockholm
med narférorter (Danderyd, Lidingd, Nacka, Solna, Sundbyberg) ar
Tobins q mer an tre gdnger hogre an i Stockholm-Malarregionens minst
integrerade delar.

Ar 2002 uppgick Tobins q till 2,1 i Stockholm stad med nirférorterna
Danderyd, Nacka, Sundbyberg, Solna och Liding6. I orterna utanfér de
storre staiderna i Stockholm-Malarregionen uppgick Tobins q till i genom-
snitt 0,6. (Trots laga Tobins g-virden byggs det dnda i dessa orter, vilket
hinger samman med att finns specifika ligen med sarskilda kvaliteter, t ex
narhet till vatten eller att man vill bo nara slakt och vianner.)

Starka marknader blir starkare och svaga marknader blir svagare

Bostadsmarknadsanalysen visar att det finns en betydande strukturell
stabilitet i den langsiktiga utvecklingen av Tobins q mellan olika delar av
regionen. Den langsiktiga prisutvecklingen och efterfragan praglas aven
tydlig tudelning.

I de storre stidernas omland finns en klar tendens att Tobins q faller
pa lang sikt. Detta beror bl a pa att den ekonomiska aterhdmtningen efter
1993 uteblivit.

Den geografiska strukturen av Tobins g styrs av samma faktorer som
egnahemspriserna

Marknadsanalysen visar att samma faktorer som ingér i egnahemspriser-
nas geografimodell ger bast férklaring till variationerna av Tobins q, dvs
tillganglighet till arbetsplatser, langsiktig ekonomisk tillvixt och geografisk
inkomstférdelning. Tillsammans férklarar dessa tre faktorer nastan 90 pro-
cent av férdelningen av Tobins q mellan regionens kommuner.

Det kravs en stark lokal efterfragan for att fa fart pa bostadsbyggandet

Vi har undersokt variationen mellan q-virden for regionens kommuner
och bostadsbyggandet under perioden 2000-2003. Analysen visar att det
finns ett systematiskt samband som forklarar drygt 60 procent av variatio-
nen i byggandet.

Det finns ingen skarp grins da Tobins q uppgar till 1. D4 Tobins q antar
viardet 1 kan man forvinta sig att bostadsbyggandet motsvarar tva bostider
per ar och 1000 invanare. Drivs Tobins q upp till 1,5 6kar bostadsbyggandet
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Figur 16. Totalt bostadsbyggande per 1000 invanare och ar och Tobins q i
kommuner i Stockholm-Malarregionen 2000-2002 (Bostadsbyggande/
1000 invanare = -1,3 + 3,4 q (R?=0,62))

till ndrmare fyra bostader per ar och 1000 invanare. Ska Stockholm-Malar-
regionen som helhet fi ndgot mer omfattande bostadsbyggande maste
Tobins q vara avsevart storre an 1.

6. Bostadsmarknadens
utvecklingsmojligheter

I foreliggande kapitel fors en diskussion om det bostadsbyggnadsbehov
som i resultaten av behovsanalysen visar kontra det férvintade framtida
byggandet som raknats fram inom marknadsanalysen.

Behov kontra faktiskt byggande

Enligt behovsanalysen behéver det byggas drygt 170 000 bostader fram till
ar 2010 och totalt nastan 540 000 bostader fram till ar 2030. Det motsvarar
drygt 19 000 bostader per ar fram till ar 2030, vilket ar betydligt storre an
dagens byggande pa knappt 10 000 ligenheter. Forutom en tillfallig upp-
gang i borjan av 1990-talet har nivaer pa upp mot 20 000 nya bostader per
ar i princip inte uppnatts sedan miljonprogrammet i mitten av 1970-talet
(se figur 9, sidan 19).
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Med utgangspunkt i bostadsbyggnadsbehovet kan regionens lokala arbets-
marknader grovt delas in i tre grupper:

® Stockholm och Uppsala, dir behovet ar stort

e Eskilstuna, Nykoping, Vasteras, Alvkarleby och Orebro, dar behovet
ar litet eller medelstort

¢ Fagersta, Hillefors, Karlskoga, Katrineholm, Képing, Laxa och
Ljusnarsberg, dér det inte finns nagot ndmnvért bostadsbyggnads
behov framover.

Om det framtida behovet ska tackas i Stockholm och Uppsala maste byg-
gandet OKka till betydligt hogre nivier an man byggt sedan 1990-talet, i
synnerhet i Stockholm, med tanke pa den stora del av regionens totala
bostadsmarknad som Stockholm utgor. I de lokala arbetsmarknadsregio-
ner med litet eller medelstort byggbehov kravs storre volymer an vad som
byggts sedan 1990-talets bérjan, i synnerhet pa kortare sikt.
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Figur 17. Byggande 1992-2003 samt byggbehov fram till 2030 i Stockholm-
Malarregionens lokala arbetsmarknader enligt behovsanalysen.

Mot denna bakgrund framstar det som svart att tillgodose det framtida
byggbehovet i framfoérallt Stockholm, men dven i Uppsala.

I Nykopings, Eskilstunas, Orebros och Vasteras lokala arbetsmarknader
(och Alvkarleby), dir byggbehovet ar patagligt, behover 1990-talets byggvo-
lymer ater uppnas for att motsvara behovet. Det kan mycket val vara realis-
tiskt mot bakgrund av att det har skett en koncentration av byggandet till
ett fatal storre orter under senare ar. Om det ar en bestaende trend inne-
bar det en mojlighet for regionens storre centralorter. Samtidigt har denna
koncentration framfor allt skett till (férutom Stockholm) Vasterds, Uppsala
och i viss man Orebro som ocksa ir kirnor i ett storre omland. For mindre
orter och lokala arbetsmarknader som saknar den tydliga centrum- eller
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karnkaraktiren, t ex de sormlandska kommunerna, kan detta innebara ett
problem i den framtida bostadsférsorjningen.

Behovsanalys kontra marknadsanalys

Enligt scenarierna i marknadsanalysen bedoms det framtida byggandet
under perioden 2004-2010 uppga till 71 000 - 78 000 bostider. Det motsva-
rar i genomsnitt 10 200 — 11 100 bostader per ar. For perioden 2004-2030
berdknas det framtida byggandet uppga till 340 000-380 000 bostéder, vilket
grovt motsvarar ungefarl2 700-14 200 bostader per ar.
En jimforelse mellan kalkylerna i behovsanalysen och marknadsanalysen

visar pa en differens pa:

e Cirka 8 000 — 9 000 bostider per ar fran 2004 till &r 2010

e Cirka 4 000 — 6 000 bostider per ar fran ar 2004 till ar 2030

Det finns med andra ord ett stort glapp mellan beraknat behov och forvan-
tat byggande.

Forandrade forutsdattningar paverkar bade utbud och efterfragan

Hur kan férdndrade férutsattningar fdrvintas paverka utvecklingen pa
bostadsmarknaden? Inom andra delprojekt av Fordel Stockholm-Malarre-
gionen gors prognoser och antaganden om den ekonomiska utvecklingen

i regionen. Dessa prognoser, den behovsanalys och marknadsanalys som
redovisats i denna rapport utgar fran samma antaganden om befolknings-
utveckling och sysselsittningsutveckling. Daremot varierar antagandena
om produktivitetsutvecklingen och darmed ocksd om tillvixten. En stor
skillnad finns ocksa mellan antagandena om prisutvecklingen pa bostader i
behovsanalysen och marknadsanalysen. Konsekvenserna av detta diskuteras
i det foljande.

Tabell 8. Antaganden om den langsiktiga utvecklingen i Stockholm-
Malarregionen (procent per ar) enligt Fordel Stockholm-Malarregionen
(FOM), behovsanalysen och marknadsanalysen.

PROGNOSMODELL
FOM BEHOVSANALYSEN MARKNADSANALYSEN
BNP (RIKET) 1,8 1,8
LONESUMMA 3,7 2,4
SYSSELSATTNING 0,7 0,7 0,5 (0,7)
PRODUKTIVITET/
INKOMST 29 1,0 1,8
BEFOLKNING 09 09 0,9
BOSTADSPRISER 1,0 3,5
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Om produktivitetsutvecklingen, matt som lonesumma per sysselsatt, antas
vara 2,9 procent per ar enligt Fordel Stockholm-Malarregionens anta-
gande, i alla tre prognosmodeller kan vi férvinta oss ett betydligt hogre
bostadsbyggnadsbehov dan vad behovsanalysen visar. Anledningen till det

ar att en produktivitetsutveckling pa 2,9 procent bér medféra en hogre
utveckling av hushallens disponibla inkomster 4n den i behovsanalysens
antagna utvecklingstakt pa 1,0 procent per ar. Behovsanalysen visar att en
dubbelt sa hog inkomstutveckling, dvs motsvarande 2,0 procent per ar (och
motsvarande prisutveckling) resulterar i ett behov pa ytterligare 100 000
fler bostader fram till 2030 jamfort med huvudalternativet. Inkomstutveck-
lingens betydelse for bostadsefterfragan verkar alltsa vara mycket hog'?.
Om inkomstutvecklingen skulle vara sa h6g som 2,9 procent skulle efterfra-
gan naturligtvis 6ka ytterligare.

Att produktiviteten 6kar innebar dock inte nédvindigtvis att hushallens
disponibla inkomster 6kar pa motsvarande sitt. Disponibel inkomst skiljer
sig fran l6nesumma per sysselsatt genom att inkludera transfereringar ge-
nom exempelvis bidrag. Det gor att inkomstmattet inte varierar lika mycket
mellan kommuner som l6nesummemattet eftersom transfereringssystemet
i viss man jamnar ut 16neskillnader. I praktiken dr l6neutvecklingen hogre
an utvecklingen av disponibel inkomst i regionen. Sa ar det i synnerhet i de
Ostra regiondelarna, medan de vastra delarna av regionen i hégre grad har
en snabbare utveckling av disponibel inkomst dn l6ner. Det gar alltsd inte
att jamstalla inkomstutveckling med produktivitetsutveckling. Daremot dr
det rimligt att anta att 6kad produktivitet 1dngsiktigt kommer avspeglas i
inkomstutvecklingen i ndgon mén.

Med den antagna sysselsittningsutvecklingen pa 0,7 procent per ar i
regionen skulle samtidigt en produktivitetsutveckling pa 2,9 procent per ar
medfora en lonesummetillvixt pa 3,7 procent per ar. Det ar avsevart hogre
an antagandet om 2,4 procent per ar i marknadsanalysen. En kdnslighetsa-
nalys av prognosmodellen i marknadsanalysen visar att 1 procentenhets
hogre I6nesummetillvaxt driver upp egnahemspriserna med 18 procent.
Detta kommer att avspeglas i hégre Tobins q och darmed ett mer omfat-
tande bostadsbyggande dn det som prognosticeras. En Ionesummetillvaxt
kommer visserligen ocksa driva upp arbetslonerna inom byggsektorn, men
da dessa endast utgor cirka 25 procent' av den totala produktionskostna-
den ar kostnadsokningen betydligt mindre dn lIéneutvecklingen.

Marknadsanalysen pekar emellertid pa betydligt hogre prisutveckling
an vad som antas i behovsanalysen. En pris6kning pa bostider kommer att
minska efterfrigan. Om man i behovsanalysen antar att prisutvecklingen
ar runt 3,0 procent per ar kommer byggbehovet alltsa att bli betydligt
lagre an forutspatt. Att priserna ska stiga i den takt som forutspas i mark-

* Boverket har i tidigare studier visat att inkomstférandringar har betydligt hogre effekt pa efterfragan an
motsvarande prisférandringar. Hushallskvoten, dvs antal lagenheter per person, 6kar med 0,5 procent da
inkomsterna 6kar med en procent, men minskar bara 0,1 procent av en prisékning pé& en procent.

' Byggkostnaderna i Sverige — igar och imorgon. Berger, Tommy (2004).
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nadsanalysen forutsitter dock en tillvaxttakt som dr hogre dn vad som blir
konsekvensen av det laga inkomstantagandet i behovsanalysen. Darfor ar det
inte sannolikt att priserna kommer stiga med 2,8-3,5 procent per ar (vilket
berdkningarna i marknadsanalysen pekar pa) om inte inkomstutvecklingen
samtidigt ar betydligt hogre an 1 procent (som antas i behovsanalysen). Det
ar rimligt att anta att prisutvecklingen och inkomstutvecklingen kommer
foljas at — om inte helt parallellt sa atminstone pa nagot satt. Om de tva 6kar
hand i hand kommer inkomstutvecklingens uppdrivning av efterfragan att
overskugga prisutvecklingens nedpressning av densamma.

Diverse i hinder i StockholImsomradet kommer sannolikt att i praktiken
begransa mojligheterna att tillgodose behovet ytterligare

Prognoserna i marknadsanalysen pekar pa ett bostadsbyggande pa mellan

13 000 och 14 000 nya ligenheter per ar fram till ar 2030. Samtidigt bor det
papekas, att de kommuner som enligt marknadsanalysen har bast forutsatt-
ningar for bostadsbyggande, dvs Stockholms stad med nérliggande kom-
muner, dir mycket av byggandet forvintas ske, har ett historiskt byggande
under de nivaer som motiveras av virdet pa Tobins q. Q-virdet talar alltsa for
ett hogt byggande i dessa kommuner, men dnda byggs det foérhallandevis lite.
(I Stockholms stad byggdes under 2000-2002 ungefar hilften av vad g-vardet
motiverar.)

Att det byggs lite i Stockholm foérklaras ofta av att produktionskostnaderna
ar hogre dar an i resten av landet. Mellan 1970 och bérjan av 1990-talet lag
produktionskostnaderna i Stockholms lan mellan 10 och 20 procent 6ver de
i resten av Mellansverige’®. Under slutet av 1990-talet har dessa stigit kraftigt
och varit mer an 50 procent hogre dn i mellansverige. Hoga produktions-
kostnader kan mycket vil forklara det laga byggandet totalt sett, men inte i
forhallande till Tobins q eftersom produktionskostnaderna ar inkluderade i
Tobins q. Trots héga produktionskostnader har Tobins q varit hogt i Stock-
holm, men dnda inte lett till de enligt modellen férvintade byggvolymerna.

Det finns flera tankbara skal till detta. I Stockholms tita bebyggelsemiljo
ar anspraken pa marken och hur den anvands manga. I kombination med
Stockholms roll som huvudstad och ekonomiskt centrum i landet kom-
plicerar detta planeringsprocessen pa ett sitt som inte ar lika patagligt i
resten av regionen med en stor mangd 6verklaganden som f6ljd. Samtidigt
har bostadsbyggandet dominerats av ett fatal aktorer vilket medfort att en
samhéllsekonomiskt effektiv volym pa byggandet hallits tillbaka. Dessutom
har Stockholm som region vuxit under en langre period, vilket lett till en
standigt vaixande efterfragan i regionens centrala delar. Férandringar i
bostadsbyggandet sker med viss efterslipning i férhallande till férdndringar
i efterfragan. Det beror helt enkelt pa att producenterna svarar pa den
efterfragan som finns snarare an tvirtom. Da maste ett efterfragetryck forst

®Byggkostnaderna i Sverige — igar och imorgon. Berger, Tommy (2004).

»BOSTADSMARKNADEN | STOCKHOLM-MALARREGIONEN«

39‘



uppsta for att det ska finnas incitament att bygga nytt. I en stindigt vixande
region okar den samlade efterfragan pa bostider hela tiden och driver
upp priserna (och dirmed lénsamheten i byggandet). Pa en marknad dar
efterfragan okar langsamt eller inte alls kan byggandet littare "hinna ikapp”
férandringarna i efterfragan och det faktiska byggandet hamna nérmare de
nivaer som Tobins q motiverar.

Av dessa skil finns det alltsa en risk att bostadsbyggandet inte nar upp
till de volymer som marknadsanalysen pekar pa just for att modellen ser ut
att overskatta byggandet i den storsta delen av marknaden, dvs de centrala
delarna av Stockholms. Exakt vad det innebar i antal bostidder gérs ingen
beddémning av hdr, men det ar viktigt att notera att detta kan komma att leda
till ett lagre framtida byggande dn vad som prognosticerats.

Produktionskostnadernas framtida utveckling

Det kan forstas tdnkas att nagot drastiskt hinder med utvecklingen av pro-
duktionskostnaderna vilket i sin tur paverkar utvecklingen av Tobins q och
darigenom byggandet. I rapporten "Byggkostnaderna i Sverige — igar och
imorgon” som Institutet for Bostads- och Urbanforskning (IBF) tagit fram
pa uppdrag av Fordel Stockholm-Milarregionen diskuteras produktions-
kostnadernas framtida utveckling. De reala produktionskostnaderna har
stigit i princip oavbrutet under de senaste tre decennierna. Sedan mitten av
1990-talet har dock 6kningen varit historiskt sett mycket snabb. Mellan 1995
och 2002 var den érliga kostnadsékningen cirka 7-8 procent fér bostader av
samma standard. En orsak till de senaste arens kraftiga kostnadsékningar ar
att faktorpriserna, dvs kostnaderna for arbetsloner, material, mark etc, stigit.
Men det har de gjort under lang tid och visar inte nagon ny trend under den
senaste tioarsperioden. Vad som diremot bryter ménstret under 1990-talet
ar en kraftig effektivitetsforsamring i byggandet vilket férdyrat processen.
Aven om effektiviteten varierat upp och ner éver tid har den pa senare tid
minskat sa mycket att den var lagre 2002 an i bérjan av 1970-talet! Om ef-
fektiviteten hade legat pa samma niva 2002 som 1995 hade byggkostnaderna
varit cirka 30 procent lagre an de ar idag.

Den negativa effektivitetsutvecklingen och de stigande faktorpriserna kan
eventuellt bromsas och leda till sinkta kostnader framéver. A andra sidan
kan man forvénta sig stigande kostnader av att byggkonjunkturen vinder
uppat nir bostadsbyggandet 6kar. I IBF:s rapport studeras sambandet mel-
lan kostnadsutveckling och produktionsvolymer. Dar konstateras att om det
framtida byggandet anpassas till utfallet av var behovsanalys kan vi férvanta
oss att produktionskostnaderna stiger med cirka tio procent's.

Naturligtvis finns det en mojlighet att produktionskostnaderna kan
komma att férandras framoéver. Men stigande produktionskostnader ar
en langsiktigt stabil trend aven om de senaste arens kostnadsékning varit

*Byggkostnaderna i Sverige — igar och imorgon. Berger, Tommy (2004).
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ovanligt hog. I en internationell jamforelse ar inte produktionskostnaderna
i Sverige sérskilt hoga enligt IBF, vilket gor att nagra givna losningar pa
problemen med kostnadsokningen inte kan férvantas finnas utomlands.

Sa lange ingen genomgripande och drastisk féorandring sker ar det rimligt
att forlita sig till den prognosmodell 6ver framtida Tobins q som redovisas i
marknadsanalysen.

Glappet mellan behov och utbud ser ut att besta 6ver langre tid

Mellan behov och utbud finns det, enligt de prognoser som gjorts, ett
glapp pa mellan 4 000 och 6 000 bostader per ar fram till 2030. Om detta
gap bestar kommer det sannolikt att avspegla sig i bade befolkningsutveck-
lingen och sysselsattningsutvecklingen. Samtidigt visar kinslighetsanaly-
serna i bade behovsanalysen och marknadsanalysen att det inte dr givet hur
utvecklingen pa bostadsmarknaden kommer se ut framéver. De faktorer
som diskuterats hér talar, om inte for ett storre gap dn i prognosernas hu-
vudalternativ, sa atminstone for att det framtida behovet av bostader aven
fortsattningsvis kommer vara storre an utbudet. De problem som rader pa
dagens bostadsmarknad i framf6r allt Stockholmsomradet och som sanno-
likt bidragit till att snabba pa regionférstoringen ser med andra ord ut att
bestd aven pa langre sikt.
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1. Effekter av ett for lagt
bostadsbyggande pa lang sikt
— en diskussion

Syftet med den bostadsmarknadsanalys som presenteras i denna rapport ar att
bedéma det langsiktiga bostadsbyggnadsbehovet i Stockholm-Mélarregionen.
Till syftet hor ocksa att belysa konsekvenserna fér den regionala utvecklingen
och tillvaxten i Stockholm-Malarregionen.

I rapporten har hittills konstaterats att dagens byggande ligger klart under
det byggande som skulle behoévas for att motsvara det framtida behovet av
bostidder. Vara prognoser talar for att byggandet i regionen kommer 6ka pa
sikt, men att gapet mellan utbud och det prognosticerade behovet kommer att
besta. I féreliggande kapitel fors en diskussion om konsekvenserna av ett for
lagt byggande.

Tillvaxt och regionstorlek

Den ekonomiska tillvixten kan 6ka genom att antingen den totala sysselsatt-
ningen eller produktiviteten 6kar. I den man tillvixthinder féreligger finns
det alltsd en hammande kraft pa antingen sysselsattningsutvecklingen eller
produktivitetsutvecklingen eller bade och.

Foljande resonemang tangerar bada dessa aspekter genom att koppla till
regionstorlekens betydelse for saval sysselsittnings- som produktivitetsut-
vecklingen. Regionforstoring har kommit att bli ett strategiskt allt viktigare
begrepp for den regionala narings- och utvecklingspolitiken. Bakgrunden till
detta dr det samband som finns mellan funktionella regioners ekonomiska
prestationsférmaga och deras storlek.

Dessa samband bottnar i tva principer som beskrivs mer utforligt i rappor-
ten "Effekter av regionforstoring i Stockholm-Milarregionen”"’. Stora regio-
ner har storre branschbredd inom naringslivet och ett bredare kompetensut-
bud inom arbetskraften. De matchningsmojligheter som detta medger gor att
forvarvsfrekvensen i regel 6kar med regionstorleken. Detta 6kar ocksa moj-
ligheterna till specialisering f6r bade foretag och arbetstagare. Det leder i sin
tur till att foradlingsvirdet i varje produktionsenhet kan 6ka da produktionen
blir mer kvalificerad. Samtidigt finns det i den kunskapsdrivna ekonomin ett
behov hos niringslivet att vara niara bade ett brett utbud av kompetent arbets-
kraft, foretagstjanster och en stor marknad. Darf6r har det kunskapsberoende
naringslivet battre grundldggande férutsattningar for tillvaxt i stora regioner.
Detta ar en viktig drivkraft for befolkningstillvixten i storstadsregionerna un-
der de senaste decennierna. Pa lang sikt vixer befolkningen snabbare i stora
regioner, vilket gor att dven sysselsittningsutvecklingen ar hogre dar.

" Effekter av framtida regionférstoring i Stockholm-Malarregionen.
Rapport nr 1:2003. Fordel Stockholm-Malarregionen, 2003.
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Grundliggande for tillvixten dar en vil fungerande arbetsmarknad, nagot
som stora regioner har battre férutsattningar fér 4n mindre. Enligt prog-
noser inom Fordel Stockholm-Malarregionen kommer sysselsattningsut-
vecklingen i regionen vara 0,7 procent per ar fram till 2030. Med de inom-
regionala variationerna i arbetsmarknadernas struktur och forutsattningar
ar det bara Stockholm/Uppsala som forvintas ha en positiv utveckling éver
huvudtaget (+0,9 procent) mot en minskande sysselsittning i alla 6vriga
lokala arbetsmarknader i regionen. For att detta ska vara mojligt maste
Stockholms lokala arbetsmarknad fungera val. En val fungerande arbets-
marknad forutsdtter i sin tur en val fungerande bostadsmarknad. Detta
diskuteras i féljande avsnitt.

Segregation som hinder for arbetskraftsforsérjningen

Marknadsanalysen pekar pa en fortsatt prisokning av bostadspriserna i
merparten av regionen som f6ljd av en hog tillvixt. Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset pa smahus forvintas 6ka med cirka 3 procent per ar
under en 20-arsperiod framat. Samtidigt forvantas l6nerna eller hushallens
disponibla inkomster 6ka med 1-2 procent per ar. Boendekostnadernas
andel av hushadllens inkomster kommer darmed 6ka.

Stigande priser pa bostadsmarknaden utan motsvarande inkomstékning
kommer sannolikt att leda till 6kad segregation i regionen, i synnerhet om
priserna drivs uppat av hushéll med hoga inkomster och hog inkomstut-
veckling. Detta kan komma att medfora stora problem for arbetskraftsfor-
sorjningen i delar av regionen och inom vissa delar av arbetsmarknaden.

De delar av arbetsmarknaden som idag har hogst produktivitetsutveck-
ling kommer ocksa att ha den hogsta l6neutvecklingen pa sikt. Stora delar
av den offentliga sektorns service- och omsorgsyrken ar personalintensiva.
Dar kan darfor inte produktiviteten 6ka i takt med 6vriga arbetsmarkna-
den. Utan produktivitetstillvixt blir det svart att hoja l6nerna utan att det
blir inflation. Hushall med ldga inkomster kan darfor férvantas pressas
langre och langre ut fran regionkdrnan samtidigt som de saknar de ekono-
miska och praktiska'® forutsittningarna for lang pendling. Detta kan i sin
tur medfora stora problem for arbetskraftsférsorjningen till manga typer
av serviceyrken och andra lagre avlénade sektorer i de delar av regionen
dar boendekostnaderna ar hoga. Redan idag har flera kommuner i Stock-
holmsomradet signalerat om rekryteringsproblem pa grund av detta'’.

En langt gdngen segregation enligt detta resonemang riskerar att hindra
en effektiv arbetskraftsférsorjning och dirmed bromsa den ekonomiska
utvecklingen i regionen. Medan en regionforstoringsprocess kan forvantas
férbattra matchningen mellan utbud och efterfragan pa arbetskraft och
darmed bidra till 6kad sysselsattning kan ett segregationsscenario forvantas

®Har avses exempelvis oregelbundna arbetstider.
®Setex Lansstyrelsen i Stockholms rapport om bostadsmarknaden i lanet 2004.
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leda till motsatsen. Sambandet mellan regionstorlek och produktivitet ba-
seras pa mojligheterna for utbud och efterfragan att motas lattare ju storre
regionen ar. Det forutsatter att den vixande regionen samtidigt f6ljs av en
vaxande tillganglighet till arbete. Regiontillvixten maste darfér gd hand i
hand med utékade maojligheter eller 6kad bendgenhet att pendla, dvs att
regionens samlade utbud av arbetstillfillen 6kar. Om pendlingsmajlighe-
terna uteblir, t ex genom att resandet dr for dyrt for vissa grupper, okar inte
arbetskraftens reella tillginglighet till arbete.

Okad segregation kan hamma mangfalden

Ytterligare en effekt av Iangt gdngen segregation som pa lang sikt kan kom-
ma att ha inverkan pd den ekonomiska utvecklingen dr homogeniseringen
av stadslivet i de centrala delarna av framfor allt Stockholm. Aktuell forsk-
ning® lagger stor vikt vid betydelsen av kulturell mangfald och tolerans for
olikheter fér den ekonomiska utvecklingen i en region. Det hinger samman
med att manga av den kunskapsbaserade ekonomins verksamheter drivs

av manniskor som staller nya krav pa sin livssituation utanfér arbetets och
bostadens doméner dar personliga virderingar i hégre grad karaktériseras
av humanistiska virden dn materiella. Engagemang och frihet blir viktigare
an beloning och trygghet. Man flyttar inte till ett arbete utan till en livsmiljo
dér manga faktorer utéver boendet och arbetet spelar in?'. For att mojlig-
gora sjalvforverkligande i detta varderingslandskap kravs tolerans och tillit
manniskor emellan. Ett samhélle som praglas av etnisk mangfald, tolerans
for olika former av sexuell laggning, olika religioner och kultur, en hog grad
av kulturella aktiviteter, m m, signalerar att de kvaliteter som tilltalar den
viktiga arbetskraften har sitt utrymme dar.

Den process, som sedan linge pagatt i centrala Stockholm, av kontinuer-
ligt stigande socioekonomisk status hos invdnarna efter hand som omflytt-
ning sker sprider sig nu till stadens ytteromraden och samhallen utanfér
regionkdrnan. Om detta fortsatter finns det en risk att delar av attraktions-
kraften i storstadsregionen mattas av just pa grund av att den tappar sin
egenskap av smaltdegel for olika kulturer och livsstilar.

Minskad rorlighet pa arbetsmarknaden

En annan effekt av for lagt bostadsbyggande ar att omflyttningen inom bo-
stadsbestandet minskar. I dagsliaget ar vakansgraden i hyresbestandet cirka

1 promille i Stockholmsomriadet, dir behovet ir som storst. Det kan jamfo-
ras med de 1,5 procent som av Boverket anses onskvart for att mojliggora
omflyttning inom bestandet. Svarigheter att skaffa ny bostad kan komma att
minska bendgenheten att byta arbete till en annan del av regionen. Ute-

20 Florida, Richard (2003): Rise of the creative class.

21 Arbetets relativt sett minskade betydelse till forman for bostads- och livsmiljon har tidigare studerats i
samband med regionalpolitiska utredningen 2000.
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blir denna rorlighet pa bostadsmarknaden kan darfér ocksa rorligheten pa
arbetsmarknaden forvantas att hAmmas vilket ocksd forsaimrar "matchnings-
mojligheterna” pa arbetsmarknaden.

Minskad nettoinflyttning av framfor allt yngre personer och darmed ldgre
sysselsattningsutveckling

Om bostadsunderskottet permanentas riskerar regionens langsiktiga netto-
inflyttning att minska, vilket kan péaverka sysselsiattningsutvecklingen nega-
tivt. Framfor allt yngre personer kommer ha svart att flytta till regionen fran
exempelvis studier pd annan ort om bostadsbristen dr pataglig. Begransade
mojligheter att géra bostadskarriir inom regionen och 6kad trangboddhet
riskerar att leda till en 6kad grad av "vardagsfriktion” eller ineffektivitet i

det vardagliga livet som far delar av befolkningen att vilja att flytta till andra
regioner for att underlitta sin vardag. En svar situation pd bostadsmarknaden
medfor en risk att individen viljer livssituation efter mojligheterna att fa bo-
stad snarare dn de basta forutsattningarna att fraimja sin egen personliga och
yrkesmassiga utveckling.

Att det i forsta hand ar unga manniskor som far svarare att flytta till regio-
nen ar sarskilt problematiskt. De stora flyttstrommarna i samhallet sker i unga
aldrar. Efter 35-arsaldern minskar flyttandet drastiskt. Har man da redan flyt-
tat fran regionen, eller valt att aldrig flytta dit, ar sannolikheten liten att man
gor det senare i livet, aven om hushallets inkomstniva da ar battre anpassad
for regionens fastighetspriser.

Risk for lagre barnafodande som foljd av 6kad vardagsfriktion och osédkerhet

En langsammare befolkningstillvaxt kan ocksa uppsta som en f6ljd av ligre
fodelsenetto. En bestaende bostadsbrist medfor en osikerhet som gor det
svart for stora grupper i samhillet att planera langsiktigt for framtiden, t ex
nar det géller barnafédande. I den man bostadsbristen har en hAimmande
inverkan pa barnafédandet ar det darfor, via befolkningstillvixten, samtidigt
en broms for langsiktig tillvaxt.

Pris- och lonestegringar som ger inflation

Ytterligare en potentiell konsekvens av bestaende bostadsunderskott ar
inflation. En 6kad efterfrigan pa bostader utan motsvarande utbud leder

till prisokningar som i férlangningen kan komma att bli inflationsdrivande.
Dels drivs priserna pa fastigheter upp, dels riskerar ovanstaende resonemang
om problem med arbetskraftsférsorjning och minskad rorlighet pa arbets-
marknaden att leda till 16nestegringar som ocksa verkar inflationsdrivande i
synnerhet inom sektorer dir produktivitetsutvecklingen ér lag. Levnadskost-
naderna i regionen riskerar att driva upp lonenivaerna, vilket i sin tur pressar
upp prisliaget ytterligare.
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1 BAKGRUND OCH MODELL

I detta kapitel ges en bakgrund till den genomfoérda efterfrageanalysen for
Stockholm-Milarregionen som redovisas i kommande kapitel. Har presen-
teras och forklaras ocksa den berdkningsmodell som anvints och de olika
steg som ingdr i analysen.

1.1 Bakgrund och utgangspunkter

Man skulle kunna tro att den ekonomiska forskningen kring prisbildning-
en pa bostader for lange sedan skulle ha inlemmat befolkningens demogra-
fiska struktur som en vasentlig pusselbit i forklaringen till vad som hénder
pa bostadsmarknaden, men det ir f6rst under de senaste femton aren som
det uppmarksammats pa allvar. Forst i och med Mankiw och Weils! studie
av prisbhildningen pa egnahem i USA och dess samband med baby-boomen
fick dldersférdelningens betydelse fér bostadsefterfragan en bred upp-
marksamhet. En av manga slutsatser ér att efterfragan pa "bostadstjanster”
ar som hogst for de medelalders grupperna med en mycket kraftig upp-
gang for de hushallsbildande aldersgrupperna och langsamt avtagande for
de dldre.

Studier av bostadsefterfragan har skett sedan lange och litteraturen ar
tamligen rik pa omradet. Detta galler dock frimst nar man ar intresserad
av efterfragan pa "bostadstjanster” — ett matt dar bade kvantitet och kvalitet
ingar. Ofta ir ocksa detta den intressanta enheten da man 6nskar beakta
bostadens heterogena karaktir och darfor ar intresserad av de kvalitativa
aspekterna. Exempelvis galler detta nar man onskar forklara prisskillnader
mellan olika bostider eller prisdkningar 6ver tiden. Studier av antalsefter-
frdgan (dér en bostad ar just en bostad oavsett storlek eller andra kvalitativa
egenskaper) ar darfor desto sillsyntare i litteraturen. Denna typ av efterfra-
geanalys dr framfor allt forekommande da man férsoker prognostisera en
framtida bostadsefterfragan och forsdker da svara pa fragan "Hur manga
bostiader behdver det byggas fram till ar X for att svara upp mot efterfra-
gan?”

Efterfragat antal bostdder beror pa befolkningens storlek och pa hushal-
lens preferenser att konsumera bostider i férhallande till annan konsum-
tion inom ramen f6r hushallets budget. Nu har naturligtvis hushall och
potentiella hushall olika preferenser i olika aldrar eller olika livssituatio-
ner. Vi kommer darfor att studera hushallens agerande f6r hushall i olika
aldersgrupper.

Vi kommer att férknippa hushall med bostad. Pa samma sétt som Folk-
och bostadsrakningarna (FoB) gér kommer vi att definiera ett hushall

"Mankiw, N.G. och Weil, D.N. (1989), "The Baby Boom, the Baby Bust, and the Housing Market”, Regional Sci-
ence and Urban Economics, 19, 235-258.
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som en grupp personer som delar bostad. Hushallsstorleken har successivt
sjunkit och ar nu 2,0 — dvs genomsnittligt sett 6ver hela Sverige bor det tva
personer i varje bostad (se tabell 1.1).

Tabell 1.1: Hushallsstorlekens utveckling i Sverige sedan 1960

AR HUSHALLSSTORLEK AR HUSHALLSSTORLEK
1960 2,9 1965 2.8
1970 2,6 1975 2,5
1980 2,3 1985 2,2
1990 2.1 2001 2,0

Analysen av behovet av byggande for att svara mot efterfragan tar utgangs-
punkt i radande situation med efterfragedverskott pa vissa marknader, dvs
implicit antas att det idag rader jamvikt pa marknaden. Bostadsefterfragan
ar ocksa en "nettoefterfragan pa nyproducerade bostider”, dd modellen
utdver hushallsékningen ocksa beaktar fordndringar i det befintliga bestan-
det (omvandlingar, rivningar och andra avgangar ur bestandet, tillskott till
bestandet samt framtida uthyrningsmojligheter av idag outhyrda ligenhe-
ter).

1.2 Modell for att prognostisera framtida byggbehov

Forutom mdéjligheterna att beskriva effekterna pa hushallsstrukturen av for-
andrade demografiska faktorer givna fran en befolkningsmodell, ger mo-
dellen moijlighet till att dven se effekterna pa hushallsbildningen av férand-
rade inkomster och bostadspriser. For att bedéma den framtida bostads-
konsumtionen och darmed behovet av nyproduktion av bostader, kravs
bade en prognos 6ver forvantat antal hushall och den bostadsefterfragan
som den medfér samt en bedémning av hur det nuvarande bostadsbestan-
det kommer att férandras i framtiden. Modellen soker siledes utdver att
prognostisera det framtida antalet hushall givet befolkningsférandringar
besvara fragor av typen: "Hur mycket kommer hushéllens efterfragan stiga
om inkomsten 6kar?” och "Hur mycket kommer efterfragan pa nyproduce-
rade bostader att sjunka om relativpriset pa bostader stiger?”

Vid analys av det byggande som krévs for att svara mot efterfragan skall
saledes hinsyn tas till den férandring i befintligt bostadsbestand som kan
komma att ske framdver. De avgangsbedémningar vi férsdker uppskatta av-
ser nettoavgangen av bostader, men denna ar en f6ljd av ett antal processer
dar bostider antingen forsvinner ur bestandet eller tillkommer pa annat
satt an genom nyproduktion. Bostider kan exempelvis utga ur bestandet
av manga skal utéver rivning. Ombyggnad kan leda till sammanslagning av
bostider, bostider kan ocksa ges en ny anvandning (t ex 6verga till kontor
eller fritidsbostad) och de kan ocksa 6verges. Omvént kan ombyggnad leda
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till delning av bostdder, vinds- eller killarutrymmen kan inredas, kontor
kan omvandlas till bostader och fritidshus kan tas i bruk f6r permanent
boende. Overgivna bostider kan ater tas i ansprak. I dessa fall tillkommer
alltsa bostader utan att nyproduktion sker. Gemensamt for dessa féorand-
ringsfaktorer ar att statistik som beskriver deras omfattning i manga fall ar
bristfillig eller obefintlig.

For att ssmmanfatta diskussionen sa forsoker modellen svara pa fragan
“Hur manga bostader kommer att behdva byggas framéver for att svara mot
efterfrigan?”. Med utgangspunkt i prognoser for framtida befolknings-
forindringar och aldersstrukturer och med hjilp av aldersspecifika hus-
hallskvoter och under beaktande av inkomst- och priseffekter, berdknar vi
sa forandringar i antalet hushall. Dessa nya hushall kommer att efterfraga
nagonstans att bo. Efter att vi har beaktat radande tillgang pa bostider och
framtida férindringar av det befintliga bostadsbestandet, beraknar vi be-
hovet av nyproduktion for att svara mot denna 6kande bostadsefterfragan.
Figur 1.1 askadliggér den analysmodell som anvants.

BEFOLKNINGSFORANDRING

+

HUSHALLSKVOTER

+

INKOMSTEFFEKT - PRISEFFEKT

ANTAL NYA HUSHALL AR 2010

+

RIVNING AV, OCH AVGANGAR UR, BEFINTLIGT BESTAND

LEDIGA LAGENHETER

TILLSKOTT GENOM OMVANDLING

TOTALT BEHOV AV NYPRODUKTION AR 2010

Figur 1.1: Efterfrageanalysens olika steg

Behovet av bostadsbyggande for att svara mot efterfragan beraknas genom
att till hushallsékningen ligga det byggande som kravs for att ersitta rivna
och foraldrade bostader, liksom bostdder som dvergatt till annan anvand-
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ning. Byggbehovet reduceras genom omvandlingar av bl a lokaler, fritids-
hus och vindar, samt att en del av de nu tomma ligenheterna ater kommer
till anvandning. Det ar vart att notera att i regioner med bostadsoverskott
overges bostader och tidigare permanentbostader blir fritidshus. Dessa
behover inte ersittas om bostadsefterfragan dnda tillfredsstills genom det
befintliga bestandet. I det f6ljande beskrivs de olika delarna i figur 1.1 yt-
terligare.

Befolkningsprognoser®

Vi har erhallit befolkningsprognoser per kommun fér ar 2010, 2020 och
2030 for Stockholm-Mailarregionen med utgangspunkt fran situationen
2001. Befolkningsprognoserna har bestillts av lansstyrelserna och utarbe-
tats av Ola Nygren pa Socialdepartementet, som ocksa utforde prognoserna
till den Regionalpolitiska utredningen. Da utvecklingen ar relativt likartad
over perioden har vi valt att i analysen inte presentera resultaten for 2020
utan fokusera pa det "korta” och det langa perspektivet.

Befolkningsprognoserna bygger pa antaganden om fertilitet, dodsrisker,
immigration och emigration. Antagandena om fertilitet och dédsrisker
liksom om immigration och emigration éverensstimmer med SCB:s se-
naste befolkningsprognos for riket. Fruktsamheten antas 6ka fran 1,6 barn
per kvinna (2002) till 1,8 barn per kvinna fran och med ar 2010. Dodsris-
kerna antas fortsatta minska, vilket bl a innebér att medellivslingden for
man Okar fran 77,8 ar (2002) till 83,0 (2050) samt for kvinnor fran 82,2
ar (2002) till 86,1 (2050). Saval in- som utvandring antas 6ka langsiktigt.
Flyttningsoverskottet antas minska fran 31 000 personer (2002) till en niva
motsvarande 20 000 personer per ar frin med 2012.

Eftersom vi har inte ar intresserade av befolkningsutvecklingen i ett
nationellt perspektiv, maste vi ocksa beakta den inrikes flyttningen for att fa
en prognos for den regionala befolkningsutvecklingen. For nettoflyttning-
arna har anvants tre olika alternativ: lag, mellan och hog, dar lag flyttning
innebar den genomsnittliga nettoflyttningen under de senaste 15 dren,
mellanalternativet genomsnittet de senaste fem aren och hég genomsnittet
for aren 1999, 2000 och 2001. Skillnaderna mellan de olika befolknings-
prognoserna bygger pé dessa olika antaganden om den inrikes omflyttning-
en. Det innebar att den totala folkmadngden i regionen varierar mellan de
olika alternativen, men totalt for hela landet ar situationen oférandrad. En-
ligt prognosens olika alternativ antas befolkningen i Stockholm-Mélarregio-
nen 6ka med 600 000-800 000 invanare fram till ar 2030. Pga stora likheter
mellan alternativen "mellan” och "h6g” har vi i innevarande studie utgétt
frdn alternativ “mellan” som var huvudhypotes. Det lagre flyttningsalterna-
tivet tittar vi dock narmare pa i en av kanslighetsanalyserna i kapitel 3. Pa sa
satt far vi en uppfattning om vilken betydelse befolkningsférandringar far

*
For en mer utforlig redogérelse for befolkningsprognoserna och en diskussion kring de bakomliggande
antagandena hanvisas till bilaga 2.
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for det framtida byggbehovet da befolkningsstorleken har en avgérande
betydelse och en prognos alltid ar behaftad med osékerhet.

Hushallskvoter

I Sverige har inte nagon totalundersékning av antalet hushall genomforts
sedan Folk- och Bostadsrakningarna 1990 (FoB90). Vi har darfor beraknat
antal hushall for ar 2001, prognosens basér, med hjélp av hushallskvoter
som estimerats for olika aldersgrupper for respektive lin med anvindning
av uppgifter ur FoB90. Hushéllskvot definieras som antal bostader per
capita. Kvoten motsvarar det inverterade virdet av hushallsstorlek sa lange
man tittar pa totalen. Effekten av dndrad aldersstruktur beraknar vi genom
att applicera tidigare kinda hushallskvoter for de olika aldersklasserna pa
den nya aldersfordelningen. Aldersklasserna r indelade i femarsintervall
vilket ger totalt 14 aldersklasser dar den sista ar en 6ppen klass bestdende
av hushall 6ver 85 ar. Da antalet hushéll med personer under 20 ar ar tamli-
gen ringa, bortser vi fran den yngsta klassen (15-19 dr) i var analys. Resulta-
tet blir en berdkning av antalet hushall som enbart ar beroende av dndrad
aldersfordelning och av befolkningsférandringar. Resterande férandring
av hushéllskvoten beror da pa forandrade inkomster och priser.

Inkomster och priser

Hur ménga personer som kommer att bo i varje bostad beror av vara fram-
tida preferenser. Detta paverkas bl a av vilka inkomster vi har och vilken
boendekostnad vi stills infor. Det vi da behover géra antaganden om ar
dels hur férdndringar i inkomster och priser paverkar hushallsstorlekarna
och darmed hushallskvoterna och dels hur vi tror att inkomster och priser
kommer forandras framéver.

Nar det giller priset pa boende maste vi pd nagot sitt viga samman
priser inom de olika upplatelseformerna. De tva variabler som beskriver
boendepris som vi kunnat fa pa regional niva dr hyror och smahuspriser.
For att fa ett sammanfattande matt pa utvecklingen av boendepriset for de
bada bostadsmarknaderna har vi bildat ett mycket enkelt matt genom att
viga samman dessa tva variabler till en variabel, "bostadspris”. Sammanvag-
ningen gar till si att vi anvinder andelen smahus respektive flerbostadshus
for varje lan som vikt vid berakningen. Fastighetspriserna har fastprisberak-
nats med hjalp av KPI och vi har utgatt fran att hyrorna ar desamma oavsett
innehavarens alder och alltsa bara anvant lansuppgifter. Mattet kan anses
forenklat, men det visar sig i analysen fungera vasentligt battre 4n hyra och
smahuspriser var for sig. Néar det sedan giller inkomsten anvander vi dispo-
nibel inkomst per hushall som deflaterats med KPI som inkomstmatt.

Antalet hushall per invanare har 6kat kontinuerligt enligt statistiken fran
FoB under hela den tid sadana genomfdrts. Bostadsefterfragan och hus-
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hallskvoterna har 6kat i takt med dndrade preferenser hos befolkningen.
Boverket har tidigare berdknat® att hushallskvoten i genomsnitt 6kar med
0,5 procent da inkomsterna ékar med en procent och att kvoten minskar
med 0,1 procent da boendekostnaden 6kar med en procent. Det ar inte
troligt att hushallskvoterna fortsatter att 6ka i samma takt som under senare
halften av 1900-talet da hushallsstorlekarna successivt minskat. Forr eller
senare torde en mattnad uppnas. Vi anvinder vid berdkningen aldersspeci-
fika inkomst- och priselasticiteter eftersom effekten av andrade inkomster
och priser dr kraftigare i ligre dldrar an i hogre.

Att sia om framtida utveckling avinkomster och priser ar uppenbarli-
gen férenat med ett stort matt av osakerhet. Dessutom ér det inte alldeles
sjalvklart vilka matt som bor anvandas. Det vi dock ar ute efter ar att férsoka
prognostisera den reala utvecklingen avseende inkomst respektive kost-
nader for boendet. Av néd blir uppskattningarna tdmligen grova och det
ar inte meningsfullt att ens férsoka sig pa nagon diversifiering avseende
varken alder eller geografi. I praktiken innebéar det att den lilla information
som stdr till buds, t ex historisk utveckling, r den vi far anvanda oss utav
har.

Rivningar och avgangar ur befintligt bostadsbestand

Tidens tand sitter ju sina avtryck dven i det befintliga bostadsbestandet.
Saledes medfor dldrandet att vissa bostader blir foéraldrade eller rivs och
darmed lamnar bostadsstocken och maste ersittas. Undantaget fran ersatt-
ningskravet ar givetvis bostider beligna pa marknader dar efterfragan ar
vikande. Till avgangarna ska dessutom liggas bostader som omvandlats till
fritidsbostiader eller lokaler. De senare ar nufortiden en timligen marginell
grupp-

For att berdkna framtida avgangar ur bestandet r ett alternativ att an-
vanda statistik och historiska virden. En mer ambitiés metod ar att féorséka
beakta sannolikheten att delar av bostadsbestandet foraldras eller rivs och
dirmed utgar ur bestandet. Detta kan géras genom att anvinda statistik
over bestandets alder och antalet ej ombyggda bostider samt genom att
gora antaganden om ekonomisk livslingd och en antagen ombyggnads-
niva. Vi har valt detta senare alternativ.

Lediga lagenheter

Nar efterfragan 6kar kommer idag lediga ligenheter att ater efterfragas. Av
de lokala arbetsmarknader som idag har lediga ligenheter ar f6r analysen
endast de regioner intressanta som antas fa en befolkningsékning framo-
ver. P4 expansiva marknader maste dock en mindre del av bestindet vara
ledigt i varje tidpunkt for att bostadsmarknaden ska fungera. Ungefar en
procent av det totala bostadsbestandet antas vara rimligt. For dessa lokala

2Se bl a bilaga 2 i "Bostadsbyggande i tillvaxtregionerna — méjligheter och hinder”, Boverket, 2000.
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arbetsmarknader i regionen har antalet tomma ligenheter minus jamvikts-
antalet berdknats och subtraherats fran efterfrigan da denna del kommer
fran bestandet och inte behover nyproduceras. Det dr ocksa vart att nimna
att denna post ar en engangspost.

Tillskott genom omvandling

Tillkommande bostader utéver nyproduktionen utgdrs av omvandlingar
av bostader, fritidshus och ombyggnad av kontor och vindar. Detta tillskott
ar svart att uppskatta och darfor blir det naturliga att utga fran historiska
varden och justera med avseende pa eventuell ytterligare information. Den
befintliga statistiken innehaller uppgifter om totaltillskottet av vindar och
lokaler som blivit bostider medan de bostiader som tillkommer eller avgar
ur bestandet i samband med ombyggnad av bostader redovisas netto. Vid
anvindandet av historiska data dr det viktigt att halla i minnet att det ibland
sker sarskilda politiska insatser for att gynna vissa aktiviteter samt att det
finns en begransning i hur méanga vindar och lokaler som kan omvandlas
till bostader.

En sammanfattning av analysens olika grundférutsittningar samt viss
beskrivning av data, avslutar kapitlet i tabell 1.2.

Tabell 1.2: Analysens grundantaganden i sammanfattning

UTGANGSPUNKTER

STARTAR SCB:s befolkningssiffror per kommun
for ar 2001.

PROGNOSPERIOD Prognoser for 2010 + 2030 avseende

byggbehovet givet befolknings-

utveckling och 2 olika antaganden

om in/utflyttning mellan LA inom landet.
LA-INDELNING* SCB:s indelning fran 1998, med Stockholms LA

uppdelad pa Stockholm och Uppsala enligt

SCB:s indelning fran 1993. 14 st i

Stockholm-Mélarregionen.

BEFOLKNING 2001 Per kommun (=>LA) och olika
aldersgrupper.

ANTAL HUSHALL 2001 Framréknat fran befolkning 2001 och
hushallskvoterna fran FoB 1990.

TOMMA LAGENHETER Overskott>1 % summeras for LA med
tillvaxt. Data fér 2003.

MODELLANTAGANDEN

HUSHALLSKVOTER Lansspecifika for 14 olika aldersklasser.

FoB90 + inkomst- ochpriseffekt
inkl. antaganden om foréandringstakt.

AVGANGAR | BESTANDET Baserat pa bestandets alder och
antagande om ombyggnadsgrad.

TILLSKOTT GENOM Historiska varden for tillskott av

OMVANDLINGAR lokaler och vindar samt netto-
tillskott av bostader anvands for
prognos av tillskott.

®
Angéaende definition av respektive lokal arbetsmarknadsregion se bilaga.
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PROGNOSER

BEFOLKNING 2010/2030 Per kommun och aldersgrupp. 2 olika
alternativ for netto-flyttningen
baserat pa ett genomsnitt for de
5 senaste aren ("medelhdg”)
respektive de 15 senaste aren ("lag").

HUSHALL 2010/2030 Per LA och aldersgrupp under 2 olika
flyttantaganden.
BYGGBEHOV 2010/2030 Totalt for hela regionen samt for varje LA.

2 ANALYS OCH RESULTAT

2.1 Antal hushall 2001

SCB och kommunerna har tidigare gjort regelbundna totalundersékningar
av befolkningen och bostaderna och darvid redovisat hushallen. Den
senaste Folk- och bostadsridkningen gjordes ar 1990 (FoB90) och redovisar
3,8 miljoner hushall i riket varav 1,2 miljoner i Stockholm-Milarregio-
nen. FoB90 hade ett storre bortfall dn tidigare FoB:ar och en evalverings-
undersokning visar att det totala antalet hushall i riket underskattats med
omkring fem procent och att antalet hushall var omkring fyra miljoner.
Underskattningen var storst i Storstockholm, sju procent, och lagre, fyra
procent, i linen runt Mélaren. Varje ar genomfor SCB stickprovsunder-
sokningar av hushallens ekonomi (HEK) som ocksa ger en uppskattning
av antalet hushall. Ar 2000 uppskattades antalet hushall vara 4,2 miljoner i
riket, varav 1,3 miljoner i Stockholm-Mélarregionen.

Vid berdkning och analys av hushdll 4r hushallskvoter ett praktiskt red-
skap. Hushallskvoten dr antalet hushall per person. Hushallskvoten ar 1990
var 0,45 saval i riket som Stockholm-Mailarregionen. Med hjilp av aldersspe-
cifika hushallskvoter kan antalet hushall i olika regioner berdknas. Vi har
vid berakningen anvént alders- och linsspecifika hushallskvoter ur FoB90.

Hushallskvoterna har fortsatt att 6ka (se tabell 1.1). Undersokningarna
om hushallens ekonomi pekar pa att antalet personer per hushall ar 2001
var 2,0, vilket innebér en hushallskvot pa 0,50. Det ir en 6kning fran ar
1990 med fem procent. Denna undersokning bygger dock pa ett stickprov,
vars storlek inte mojliggdr uppskattningar av hushéllskvoterna pa lans- och
aldersgruppsniva. Darfor har vi valt att anvanda kvoterna fran FoB90.
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Tabell 2.1: Hushall i olika aldersgrupper ar 2001

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 119 080 552 148 201 427 872 655
UPPSALA 18 380 74 988 29 950 123 317
NYKOPING-OXELOSUND 2775 16 293 8 454 27 521
KATRINEHOLM 2009 10 771 5 849 18 630
ESKILSTUNA 5 741 28 357 13 558 47 657
LAXA 266 1767 1037 3070
HALLEFORS 332 2082 1391 3804
OREBRO 13 059 55 841 26 875 95 775
KARLSKOGA-DEGERFORS 1996 11182 6315 19 493
VASTERAS 10 115 47 537 21 856 79 508
FAGERSTA 975 6 341 3561 10 878
KOPING 2181 12 749 6 541 21 471
LJUSNARSBERGS KOMMUN 220 1484 980 2 684
ALVKARLEBY KOMMUN 339 2484 1977 4100
TOTALT 177 468 824023 329071 1330 563

Av tabell 2.1 framgar att antalet hushall i regionen ar 2001 var 1,3 miljoner.
Vi har valt att hir redovisa vissa aldersgrupper. Valet har skett utifran hus-
hallskvoter i olika aldersgrupper. De yngsta hushallen, 20-29 ar, har lagre
hushallskvoter, men reagerar starkast pa inkomst- och prisférandringar. For
personer mellan 30 och 64 ar dr hushallskvoterna relativt lika och reage-
rar genomsnittligt for inkomst- och prisférandringar. Personer i de dldsta
grupperna, over 65 ar, har de hogsta hushallskvoterna, eftersom hushall i
denna grupp ofta ir ensamstdende. De reagerar bara svagt pa inkomst- och
pristordndringar. I regionen ar andelen yngre hushall, 20-29 ar, 13 pro-
cent. Andelen i aldersgruppen 30-64 ar ar 62 procent, och andelen aldre
hushall ar 25 procent.

Pa samma sétt som i tabell 2.1 kan antalet hushall ar 2010 och 2030 be-
raknas med utgangspunkt fran befolkningsprognoser och hushallskvoter. I
avsnitt 2.2 redovisas 6kningen av antalet hushall.

2.2 Utveckling av antalet hushall

Hushéllskvoterna har stigit kraftigt under hela den tid som det finns statis-
tiska uppgifter 6ver antalet hushall per person. Det ér troligt att kningen
av hushallskvoterna fortsitter om an i avtagande takt. Detta eftersom vi
nagonstans kommer till en méttnadspunkt dar hushallskvoten paverkas en-
dast marginellt dven om inkomsten fortsitter 6ka. Bl a kommer det faktum
att befolkningen far 6kande andelar aldre att leda till att antalet hushall
okar. Vi antar hér att effekten pa hushéllskvoten av 6kade inkomster och
priser blir lagre an den varit tidigare. Vi raknar med att effekten blir unge-
far 70 procent under perioden 2001 till 2010 och ungefar 35 procent under
perioden 2010 till 2030 jamfort med tidigare observerad effekt.
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Vi anvander vid berdkningen aldersspecifika inkomst- och priselasticiteter
eftersom effekten av dandrade inkomster och priser ar kraftigare i ligre
aldrar an i hogre. Vi antar vidare att inkomsterna kommer att 6ka med i
genomsnitt en procent realt per ar. Det ar en hogre 6kning dn den vi haft
under de senaste decennierna, men bara halften av den 6kning NUTEK:s
nuvarande langtidsprognos anvander. Priserna antas ocksa 6ka realt med
en procent per ar. Det ar i linje med de 6kningar vi haft tidigare. Tenden-
sen mot 6kad energibeskattning pekar ocksa pa successivt stigande boende-
kostnader.

I tabell 2.2 och 2.3 redovisas hushallsokningen till £6]jd av saval demo-
grafiska faktorer som effekten av andrade inkomster och priser for ar 2010
respektive 2030.

Tabell 2.2: Okning av antal hushall till ar 2010 (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 21 13 15 15
UPPSALA 17 8 18 12
NYKOPING-OXELOSUND 11 1 18 7
KATRINEHOLM 7 -2 5 1
ESKILSTUNA 14 3 14 7
LAXA -2 -10 6 -4
HALLEFORS -5 -15 7 -6
OREBRO 17 5 1 8
KARLSKOGA-DEGERFORS -5 -11 5 -5
VASTERAS 15 3 16 8
FAGERSTA -8 -11 5 -6
KOPING 2 -7 1 0
LJUSNARSBERGS KOMMUN -16 -15 -1 -10
ALVKARLEBY KOMMUN 3 1 6 3
TOTALT 19 10 15 12

Antalet hushall i Stockholm—-Mailarregionen 6kar enligt dessa berdkningar
med tolv procent fram till ar 2010. Okningstakten motsvarar omkring

164 000 hushall. Storst relativa 6kningar har Stockholm och Uppsala. Ny-
koping-Oxelésund, Eskilstuna, Orebro och Visteras har okningar i storleks-
ordningen 1 procent per ar. I Laxa, Hallefors, Karlskoga-Degerfors samt
Fagersta okar antalet dldre hushall, under det att det totala antalet hushall
minskar. I Ljusnarsberg minskar antalet hushall i samtliga aldersgrupper.
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Tabell 2.3: ékning av antal hushall till ar 2030 (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 51 41 75 50
UPPSALA 25 14 78 31
NYKOPING-OXELOSUND 0 -7 50 1
KATRINEHOLM -18 -21 28 -5
ESKILSTUNA 7 -1 51 15
LAXA -38 -41 8 -24
HALLEFORS -45 -49 0 -31
OREBRO 22 7 51 21
KARLSKOGA-DEGERFORS -40 -41 10 -24
VASTERAS 17 5 54 20
FAGERSTA -51 -49 8 -30
KOPING -30 -31 27 -13
LJUSNARSBERGS KOMMUN -64 -58 -8 -40
ALVKARLEBY KOMMUN -14 -12 38 3
TOTALT 38 27 66 38

I Stockholmsregionen 6kar antalet hushall med hela 50 procent till 1,3
miljoner hushall ar 2030. Stora hushéllsokningar far ocksa Uppsala, Ny-
koping-Oxelosund, Eskilstuna, Orebro och Visterasregionerna. Inom
lokala arbetsmarknader minskar antalet hushéll. Aven pa denna lingre
sikt 6kar antalet dldre hushall i alla regioner utom i Ljusnarsberg. Det ar
ocksa tydligt att den relativa 6kningen av dldre hushall &r mer markant pa
denna lingre sikt in under perioden fram till ar 2010. Okningen 4r nistan
dubbelt sa hog for den ildsta aldersgruppen som for de tvd yngre. I Stock-
holmsregionen 6kar dock dven ungdomshushillen relativt mycket.

2.3 Framtida férandringar av befintligt bostadsbestand’

Med byggbehov avser vi den nyproduktion av bostader som kravs for att
svara mot bostadsefterfragan. Vi utgar vid berdkningarna fran situatio-

nen pa bostadsmarknaden ar 2001. Vi har alltsa inte kunnat ta hansyn till
nuvarande bostadsbrist i de regioner som har brist. Detta beror framst pa
avsaknad av kvantifieringar av bristen. Ddremot har vi kunnat ta hansyn till
nuvarande 6verskott pd bostader i regionerna. Detta 6éverskott betas av suc-
cessivt i de regioner som har hushallstillvaxt.

Till uthyrning lediga lagenheter

En del av efterfrdgedkningen kan tillfredsstillas genom att nu tomma
lagenheter ater efterfragas. Den sista mars 2003 fanns det 2 500 tomma
lagenheter i det allmannyttiga bestandet i regionen. Alla dessa kommer
inte att efterfragas eftersom en del ligger i regioner dér bostadsefterfragan
minskar. I de regioner dar efterfragan 6kar kommer merparten av de nu
tomma att efterfragas. Vi rdknar hiar med att 1 400 av de nu tomma ater ef-

* Regionens befintliga bostadshestand beskrivs ocksa pa sidan 18-22 i denna rapport.
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terfragas. Detta antagande baseras pa att en rimlig niva fér andelen tomma
lagenheter av hela bestandet ar en procent. Detta kravs for att bostadsmark-
naden skall fungera.

Avgangar och tillskott till det befintliga bostadsbestandet

Bostadsbestandets storlek andras inte enbart genom nyproduktion. Bosta-
der avgar ur bestdndet genom rivning, sammanslagningar av ligenheter vid
ombyggnad och eventuell omvandling till lokaler eller fritidshus. Bestandet
okar genom att kontor, lokaler och vindar byggs om till bostider och att
vissa fritidsbostader 6vergar till att bli permanentbostider. Vi tittar forst pa
effekten av avgangar ur bestandet.

Ersattningsbyggande

Med ersittningsbyggande avses den nyproduktion som krévs for att ersitta
rivna och féraldrade bostider. Mellan de bada senaste Folk- och bostads-
rakningarna har sidana avgangar ur bostadsbestdndet i riket uppgatt till
omkring 5 000 bostdder, eller en dryg promille om aret. I tidigare analyser
av regionala byggbehov har vi antagit att denna andel kommer att galla
aven framgent och férdelat behoven av ersittningsbyggande efter regio-
nens totala bostadsbestand.

Iinnevarande analys forsoker vi att istdllet berakna den framtida utveck-
lingen av rivningar och avgangar utifran bostadsbestandets alder. De berak-
ningar vi gor galler lagenheter i flerbostadshus. Detta huvudsakligen for
att det finns statistik om ombyggnad i flerbostadshus. Betraffande smahus
finns ingen sadan statistik.

I regionen finns drygt 40 000 lagenheter i flerbostadshus som byggts
fore ar 1920 och som inte byggts om under de senaste 25 aren. Vi antar att
hilften av dessa byggs om under perioden 2001-2010, under det att den
andra hélften behdver ersittas. P4 samma satt antar vi att halften av de bo-
stader som byggts fére ar 1940 behdver ersattas fram till ar 2030. Bestandet
innehaller drygt 100 000 ligenheter som byggts fore ar 1940 och som inte
byggts om.

Dessa sétt att prognostisera rivningar och avgangar ur bestandet kan
innebdra en viss 6verskattning av den nyproduktion som kravs som ersatt-
ning. Det galler sarskilt fér Stockholm som har en hog andel av det dldsta
bostadsbestandet och som ar centralt belaget och ddrmed attraktivt.

Berakningarna ovan géller enbart flerbostadshus. For sméhus har vi inte
gjort nagra berakningar alls, eftersom statistik fér ombyggnad av smahus
saknas. For smahus gors reparationer och ombyggnad mera kontinuer-
ligt under husets livslingd. Det faktum att berdkningarna har bara giller
flerbostadshus innebdr att avgangarna kan vara underskattade. Vi tror dock
att avgangen av smahus ar s 1ag, sarskilt i regioner med hushallstillvaxt, att
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detta endast marginellt paverkar vara slutsatser om noédvandigt ersittnings-
byggande. Det kan komma att ske hogre avgangar an vi har raknat med i de
regioner dér antalet hushall minskar. Bostader som blir 6éver pa grund av
sjunkande efterfragan behover dock inte ersittas.

Tillskott genom ombyggnad och omvandling

Vi maste ocksa beakta att bostadsbestandet 6kar genom ombyggnad av
lokaler och vindar till bostader och att fritidshus omvandlas till permanent-
bostader samt tillskott vid ombyggnad av befintliga bostader. Tillskottet
genom ombyggnad har de senaste aren varit 1 000-1 500 per ar i regionen.
En stor andel har utgjorts av student- och dldrebostader. De senare har varit
féremal for sarskilda subventioner. Ombyggnad av vindar och lokaler har
framst rort Stockholmsomradet. Det dr svart att ha en bestimd uppfattning
om utvecklingen av denna typ av ombyggnad.

Omvandling av fritidshus till permanentbostider har under 1990-talet
varit i storleksordningen 1 000 per ar, huvudsakligen i Stockholms lan.
Denna omvandling ér, atminstone delvis, en effekt av bostadsbristen i om-
radet. Det ér troligt att omvandlingen i Stockholms lan minskar i framtiden
eftersom en allt hogre andel av fritidshusen permanentats. Ddremot ar det
troligt att denna omvandling kan komma att 6ka i andra regioner med hog
hushallstillvaxt.

Det ar sdledes svart att férsoka forutsaga det totala tillskottet genom om-
byggnad och omvandling och darfor svart att goéra pa annat sitt an att utga
frén historiska varden. I var analys har vi, pga nyss ndmnda skil, antagit
att tillskottet blir nagot lagre an under de senaste dren. For hela regionen
antar vi att tillskottet av bostader blir omkring 1 300 per ar under perioden,
och att 1 000 avdem hamnar i Stockholmsregionen och 100 pa de dvriga
lokala arbetsmarknaderna i Stockholm-Malarregionen som har bostads-

brist och berdknas fi hog tillvaxt.

2.4 Behov av byggande for att svara mot efterfragan

Vi anvinder nu den modell som presenterats i avsnitt 1.2 for att berdkna
den nyproduktion av bostdder som behovs for att svara mot hushallsokning-
en med hinsyn tagen till nu tomma ligenheter, avgangen av bostader ur
bestandet samt tillkommande bostader genom omvandling. Forst redovisar
vi behoven for hela Stockholm-Malarregionen.
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Tabell 2.4: Behov av bostadsbyggande i Stockholm-Malarregionen till ar

2010 respektive 2030

ORSAK BEHOV AV BOSTADSBYGGANDE
TILL 2010 TILL 2030
HUSHALLSOKNING 164 000 524 000
RIVNINGAR OCH AVGANGAR 21 000 54 000
TOMMA LAGENHETER SOM
EFTERFRAGAS - 1000 - 1000
TILLSKOTT GENOM OMVANDLING -12 000 -38 000
SUMMA 172 000 539 000
PER AR 19 100 18 600

Av tabellen framgar att det krivs en nyproduktion av drygt 170 000 bosta-
der fram till ar 2010 och totalt nastan 540 000 fram till ar 2030 for att svara
mot hushallens 6kade bostadsefterfragan i hela regionen. Det innebar att
det behover byggas 19 100 arligen fram till 2010 och 18 600 under perio-
den 2001-2030 for att svara mot hushallens efterfragan pa bostader. Detta
innebar en rejél nividkning jamfort med de senaste aren da bostadsbyggan-

detiregionen legat pa cirka 10 000 bostider om aret.

Nu ar byggbehovet inte jamnt fordelat 6ver hela Stockholm-Malarregio-

nen utan det skiljer sig markant at mellan olika lokala arbetsmarknadsre-

gioner och i halften av dessa ar inget nybyggande alls pakallat av hushall-
sokningar. Vi aterkommer till fragan om byggande i de regioner dar antalet
hushall minskar i ett observandum nedan. Férdelningen mellan regionens
olika lokala arbetsmarknadsregioner framgar av tabell 2.5.

Tabell 2.5: Behov av bostadsbyggande paregionens olika lokala arbets-

marknader
LA-REGION BYGGBEHOV TILL2010 BYGGBEHOV TILL 2030
ANTAL PER 1000 ANTAL PER 1000
INV. OCH AR INV. OCH AR
STOCKHOLM 137 200 8 456 400 8
UPPSALA 14 500 6 37,100 5
NYKOPING-OXELOSUND 2100 4 3500 2
KATRINEHOLM3 400 1
ESKILSTUNA 3700 4 8 200 3
LAXA
HALLEFORS
OREBRO 8 000 4 20 200 3
KARLSKOGA-DEGERFORS
VASTERAS 5700 4 13 300 3
FAGERSTA
KOPING
LJUSNARSBERGS KOMMUN
ALVKARLEBY KOMMUN 200 2 200 1
TOTALT 171 800 7 538 900 6

3Anledningen till det negativa byggbehovet i Katrineholmsregionen mellan 2010 och 2030 &r att befolknings-
prognosen ger en kraftig minskning av befolkningen, sérskilt i Vingéaker, efter ar 2010.
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I Stockholmsregionen behéver 137 000 bostider byggas fram till 2010,
vilket motsvarar drygt 15 000 om aret. Byggbehovet i Stockholm utgor i sin
tur 80 procent av det totala byggbehovet i regionen. I Uppsalaregionen
behover 1 600 bostader byggas om aret. For Laxa, Hallefors, Karlskoga-
Degerfors, Fagersta, Koping och Ljusnarsberg har inte antalet bostader
som kravs preciserats. Rent matematiskt racker dagens bostadsbestand

till utan tillskott fér den framtida befolkningen, men det r dirmed inte
sagt att det inte krdvs en viss nyproduktion for att svara mot den framtida
befolkningens preferenser, dvs kvantitativt racker bostaderna till, men en
bristsituation kan uppstd pga kvalitativa skillnader mellan utbud och efter-
fradgan. Detta géller naturligtvis dven i tillvixtregioner. Det dr darfor viktigt
att lokalt gora mer detaljerade analyser an de antalsanalyser vi genomfor i
innevarande studie.

Fram till ar 2030 behover det byggas 456 000 bostider i Stockholmsregio-
nen for att svara mot efterfragan, vilket motsvarar 85 procent av behovet i
hela Stockholm-Milarregionen. I Uppsala behovs 37 000, i Orebro 20 000
och i Visteras drygt 13 000 nya bostader.

Ett ofta anvant matt ar antalet bostader per 1 000 invanare och ar. Ett
internationellt och historiskt genomsnitt fér nyproduktionen av bostider
har varit 5-6 bostider per 1 000 invanare och ar. Var analys visar att det i
Stockholmsregionen behéver byggas 8 bostiader per 1 000 invanare och ar.
I Uppsalaregionen ligger behovet pa 5-6 bostider och i Eskilstuna, Orebro
och Visteras pa fyra bostader per 1 000 invanare och ar pa kort sikt, men
lagre pa langre sikt. For regionen totalt behoéver det byggas sju bostader per
1 000 invanare och ar pa kort och sex pa langre sikt.

Ett observandum

Vi har ovan redovisat behoven av bostadsbyggande uttryckt som antal
bostider. Vi har inte berort frigan om bostiadernas storlek, andra kvalita-
tiva attribut eller alternativa upplatelseformer. For att fa en uppfattning

om hur efterfragan ser ut framoéver betraffande dessa aspekter kan hus-
hallsékningen i olika aldersgrupper tjana som en utgangspunkt och ge en
grov uppskattning. For att fa djupare kunskaper fordras en omfattande
efterfrdgeanalys, exempelvis genom att boende tillfrdgas om sina framtida
boendepreferenser. Eftersom den aldre aldersgruppen okar starkt finns det
anledning att studera behoven hos dessa séarskilt. De hushallen 4r idag med-
elalders eller yngre pensionérer och har nu oftast en bostad som svarar mot
nuvarande behov. Med 6kad alder ar det troligt att dessa hushall efterfragar
bostidder med narhet till vird och service. Det ar darfor viktigt att kommu-
nerna gor en analys av bostadsforsorjningen i ljuset av detta dven i regioner
dar antalet hushall minskar.
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3 ALTERNATIVA SCENARIER
OCH KANSLIGHETSANALYSER

Hittills har vi anvint de befolkningsframskrivningar som svarar mot det s k
medelalternativet vad giller nettoflyttningen. Detta bygger pa genomsnit-
tet for den historiska flyttningen 1997-2001 vilket 4r analysens huvudspar.
Vidare har vi férutsatt att effekten avinkomster och bostadspriser varit av-
tagande och lagre dn den varit under de senaste decennierna, men fortfa-
rande positiv. Vi har antagit att hushallens disponibla inkomster 6kar med
en procent per ar och att boendekostnaderna ocksa 6kar med en procent
per ar.

I detta kapitel behandlas effekten av alternativa forutsattningar. Forst
behandlas konsekvensen av minskad immigration, darefter av mindre om-
flyttningar, ldgre inflytande p& hushaéllsbildningen av inkomster och priser
samt effekten av en hogre inkomstutveckling. I avsnitt 3.3 kombinerar vi
dessutom lagre effekt pa hushallsbildningen av inkomst- och prisférand-
ringar, dvs att inkomsterna och priserna inte 6kar, med det ldgre flyttnings-
alternativet.

3.1 Lagre nettoinvandring

Forutsattningarna i befolkningsprognosen ar nagot minskande dddsrisker
och nagot 6kande fruktsamhet. Den mest svairbedémda ingrediensen i
befolkningsframskrivningar ar in- och utvandringen. Den tidigare redovi-
sade befolkningsprognosen ger en 6kning av rikets befolkning fram till ar
2010 med 274 000 personer, varav 228 000 i Stockholm-Malarregionen. Av
o6kningen utgors drygt 243 000, eller narmare 90 procent, av invandringso-
verskott. Befolkningsframskrivningen till ar 2030 visade en 6kning med
840 000 i riket och 801 000 i regionen. Invandringséverskottet utgor

80 procent.

Framskrivningarna ar alltsa starkt beroende av migrationen, vilken kan
andras bade plotsligt och kraftigt. Utan den antagna nettoinvandringen
skulle 6kningen av antalet hushall minska kraftigt jimfért med huvudalter-
nativet. Det ar ett vil kiant faktum att Sveriges befolkning skulle minska om
vi inte hade ett invandringséverskott.

Vi har inte tillgang till regionala befolkningsprognoser utan invandring.
Vi kan darfor inte goéra nagra berdkningar av effekten pa antalet hushall el-
ler pa byggbehoven under andra antaganden om invandringsoverskott. Det
framstar dock som klart att antalet tillkommande hushall sjunker mycket
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kraftigt och att byggbehoven dirmed minskar starkt eftersom andelen
invandring utgér nastan 100 procent av befolkningsokningen.

3.2 Effekt av lagre flyttnetto

Som tidigare namnts har vi haft tillgang till tre alternativa befolkningsfram-
skrivningar, vilka baserats pa olika antaganden om flyttnetto. I huvudanaly-
sen i kapitel 2 har vi anvant ett medelalternativ som bygger pa antagandet
att flyttnettot kommer att bli som det var under ar 1997-2001. Under dessa
ar var flyttnettot till Stockholmsomradet hogt 13 600 om aret och 1 000 till
ovriga Stockholm-Milarregionen.

De senaste aren har flyttnettot till Stockholmsomradet sjunkit kraftigt,
till 2 000 ar 2003. Det ar troligt att den laga inflyttningen till Stockholm
beror pa den stora bristen pa bostader, héga bostadspriser och det laga
bostadsbyggandet. Ett 6kat bostadsbyggande kan ge en mojlighet till 6kad
inflyttning. Flyttningarna till 6vriga regionen har 6kat de senaste aren och
var 4 000 ar 2003.

Nettoflyttningarna har alltsa varierat kraftigt. Det finns darfoér anledning
att analysera effekten av en lagre inflyttning pa hushallsbildningen. Vi gér
det genom att anvinda ett antagande om nettoflyttningar som baseras pa
ett genomsnitt for ar 1987-2001 (alternativ "1ag”). Under denna 15-arspe-
riod har flyttningarna i genomsnitt varit 9 600 till Stockholmsregionen och
2 000 till 6vriga Malarregionen. I tabell 3.1 redovisas de hushéllsokningar
som blir resultatet av detta flyttalternativ.

Tabell 3.1: Okning av antal hushall till ar 2010 (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 15 1 16 13
UPPSALA 18 10 18 13
NYKOPING-OXELOSUND 13 -2 15 5
KATRINEHOLM 21 0 6 4
ESKILSTUNA 3 0 13 5
LAXA 14 -16 4 -7
HALLEFORS -1 -17 4 -8
OREBRO 15 5 1 8
KARLSKOGA-DEGERFORS 6 -10 5 -3
VASTERAS 9 1 15 6
FAGERSTA 15 -8 6 -2
KOPING 15 -6 11 1
LJUSNARSBERGS KOMMUN 5 -12 0 -6
ALVKARLEBY KOMMUN 15 -1 5 2
TOTALT 15 8 15 1
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Okningen av antalet hushall blir elva procent fram till ar 2010, vilket ir
nagot lagre dn i alternativet med medelhog tillvixt (tolv procent). I Stock-
holm ar skillnaderna stdrst, sirskilt i de yngre aldersgrupperna. I sex av

de 14 regionerna ger faktiskt det lagre flyttnings-alternativet en positiv
effekt pa hushallsutvecklingen. Storst positiv relativ effekt noteras for
Katrineholm dar framfor allt 6kningen hos de yngsta hushallen medfoér

en hushallstillvaxt pa fyra procent att jimféra med endast en procent
enligt huvudalternativet. Fagersta och Ljusnarsberg noterar fortfarande en
minskning, men en mindre kraftig sadan, framst beroende pa att de yngre
hushéllen i 6kad utstrackning stannar kvar i hembygden enligt det lagre
flyttalternativet. Det totala antalet hushall i regionen berdknas 6ka med
144 000 till ar 2010. I tabell 3.2 framgar motsvarande berdkningar for perio-
den fram till ar 2030.

Tabell 3.2: Okning av antal hushall till ar 2030 (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 39 29 73 41
UPPSALA 36 23 81 39
NYKOPING-OXELOSUND 1 -13 39 4
KATRINEHOLM 4 -9 31 5
ESKILSTUNA -7 -12 43 4
LAXA -47 -57 -1 -37
HALLEFORS -51 -53 -8 -37
OREBRO 21 9 52 23
KARLSKOGA-DEGERFORS -28 -36 13 -19
VASTERAS 1 -5 48 10
FAGERSTA -19 -33 14 -17
KOPING -14 -26 29 -8
LJUSNARSBERGS KOMMUN -32 -41 0 -25
ALVKARLEBY KOMMUN -1 -14 30 1
TOTALT 31 20 64 32

Hushéllsokningen fram till 2030 blir 32 procent att jimféra med 38 pro-
cent enligt vart huvudalternativ. Aven pa denna lingre sikt ir utvecklingen
mer gynnsam for en handfull av de lokala arbetsmarknaderna jamfort

med det hogre flyttalternativet. Av regioner med kraftig tillvixt ar det
Orebro och Uppsala vars utveckling gynnas av en ligre flyttning och i det
senare fallet giller det dessutom for samtliga hushall oavsett alder. Det ar
ocksa vart att notera att tva av de lokala arbetsmarknaderna med kraftigast
avfolkning, Laxa och Hallefors, far en dnnu simre utveckling med det lagre
flyttningsalternativet. Det totala byggbehovet for Stockholm-Malarregionen
med det alternativa flyttningsantagandet framgar ur tabell 3.3.
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Tabell 3.3: Behov av bostadsbyggande till ar 2010 respektive 2030

ORSAK BEHOV AV BOSTADSBYGGANDE

TILL 2010 TILL 2030
HUSHALLSOKNING 144 000 438 000
RIVNINGAR OCH AVGANGAR 21 000 54 000
TOMMA LAGENHETER SOM EFTERFRAGAS - 1000 -1.000
TILLSKOTT GENOM OMVANDLING -12 000 -38 000
SUMMA 152 000 453 000
PER AR 16 900 15 600

Antalet hushall i regionen berdknas 6ka med 438 000 till ar 2030 med
detta lagre flyttningsalternativ. Med antagande om ldgre omflyttning inom
landet blir 6kningen av antalet hushall i regionen lagre. Behovet av bo-
stadsbyggande for att svara mot efterfragan minskar dirmed jamfért med
alternativet med hogre flyttning. Byggbehoven enligt detta alternativ med
lagre flyttning, 4r avsevart ldgre an i huvudalternativet. Fram till ar 2010
sjunker byggbehoven med 20 000 till 152 000 bostader. For hela perioden
fram till ar 2030 ar minskningen narmare 86 000 till 453 000 bostader. Den
arliga minskningen blir da 2 200 bostader fram till ar 2010 och 3 000 under
perioden 2001 till 2030. I tabell 3.4 framgar hur detta byggbehov fordelar
sig pa respektive LA-region.

Tabell 3.4: Behov av bostadsbyggande i regionens olika lokala arbets-
marknader

LA-REGION BYGGBEHOV TILL 2010 BYGGBEHOV TILL 2030

ANTAL PER 1000 ANTAL PER 1000
INV. OCH AR INV. OCH AR

STOCKHOLM 118 100 7 372 900 7

UPPSALA 16 500 6 47 200 6

NYKOPING-

OXELOSUND 1500 3 1600 1

KATRINEHOLM 1000 3 1300 1

ESKILSTUNA 2 400 3 3100 1

LAXA

HALLEFORS

OREBRO 8 200 4 21 500 3

KARLSKOGA-

DEGERFORS

VASTERAS 3800 2 5 600 1

FAGERSTA

KOPING 100 0

LJUSNARSBERGS

KOMMUN

ALVKARLEBY

KOMMUN 100 1 100 0

TOTALT 151 700 6 453 300 5
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Vid en jamforelse av denna tabell med huvudalternativet i tabell 2.5 kan
noteras att byggbehoven for vissa arbetsmarknader minskat och fér andra
okat. I Stockholm, Nyképing-Oxelosund, Eskilstuna, Visteras och Alvkar-
leby ar byggbehoven lagre i detta senare alternativ med flyttningar enligt
genomsnittet for aren 1987-2001, vilket beror pa minskad inflyttning till
dessa regioner. I Uppsala, Katrineholm, Orebro, och Koping ar behoven
hogre. Detta beror pa att de regionerna far en 6kning av befolkningen med
detta flyttningsalternativ. Fér Laxa, Hallefors, Karlskoga-Degerfors, Fager-
sta och Ljusnarsberg ar det inte nagon skillnad i byggbehoven mellan de
tva flyttningsalternativen. Detta beror pa att befolkningen i dessa regioner
minskar enligt bada befolkningsprognoserna. Det bostadsbyggande som
krévs i Stockholmsregionen utgor omkring 80 procent av byggandet i hela
Stockholm-Mélarregionen dven i detta alternativ.

3.3 Inkomst- och priseffekter

I vart huvudscenario i kapitel 2 har vi antagit en positiv effekt pa hushalls-
bildningen av inkomstékningar, men att denna kommer att avta 6ver tiden.
Om effekten helt skulle avta, eller om vi inte far nagra realinkomstékningar
framoéver, kommer per definition hushallsbildningen och darmed ocksa
byggbehoven att minska. Vi studerar detta i innevarande avsnitt bide med
antagande om en hogre respektive en lagre nettoflyttning. Vi borjar med
flyttningar enligt flyttnetto under ar 1997-2001 (alternativ "medel”).

Tabell 3.5: Okning av antal hushall till ar 2010 med oférindrade hushalls-
kvoter (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 10 10 15 11
UPPSALA 7 5 17 8
NYKOPING-OXELOSUND 1 -2 17 4
KATRINEHOLM -4 -4 5 -1
ESKILSTUNA 4 0 13 4
LAXA -12 -13 6 -6

HALLEFORS -14 -17 6 -9
OREBRO 6 2 10 5
KARLSKOGA-DEGERFORS -14 -13 4 -8
VASTERAS 5 0 15 5
FAGERSTA -16 -14 4 -8
KOPING -7 -9 11 -3
LJUSNARSBERGS KOMMUN -94 -18 -2 -12
ALVKARLEBY KOMMUN -7 -2 6 0
TOTALT 8 7 14 9

Antalet hushall i Stockholm-Mélarregionen 6kar med 120 000 eller nio
procent fram till &r 2010 om hushallskvoterna under perioden blir desam-
ma som i FoB90. Det ar omkring 45 000 lagre an vad vi tidigare noterade i
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avsnitt 2.2. Nedgangen foljer ju definitionsmdssigt, varfor samtliga LA far
farre antal hushall dn i alternativet med stigande hushallskvoter fran en po-
sitivinkomstelasticitet. Skillnaden blir allra storst i de yngre aldersgrupper-
na, eftersom deras preferenser ar starkast beroende av dndrade inkomster.

Behovet av nyproduktion for att svara mot efterfragan ar 127 000, jam-
fort med 172 000 enligt huvudantagandet. Detta innebdr en minskning
med 45 000 bostader. Vi redovisar byggbehoven efter denna minskning for
de storre lokala arbetsmarknaderna i tabell 3.9.

Tabell 3.6: Okning av antal hushall till ar 2030 med ofériandrade hushalls-
kvoter (%)

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 28 33 74 42
UPPSALA 4 7 76 24
NYKOPING-OXELOSUND -17 -12 48 6
KATRINEHOLM -32 -26 27 -10
ESKILSTUNA -11 -6 50 9
LAXA -49 -45 7 -27
HALLEFORS -54 -52 -1 -33
OREBRO 1 1 50 15
KARLSKOGA-DEGERFORS -50 -44 9 -28
VASTERAS -2 -1 52 13
FAGERSTA -59 -52 7 -33
KOPING -42 -35 26 -17
LJUSNARSBERGS KOMMUN -70 -61 -9 -43
ALVKARLEBY KOMMUN -28 -17 37 -1
TOTALT 16 20 64 30

Hushallsokningen blir utan den for hushallskvoten positiva inkomsteffek-
ten 30 procent fram till 2030 vilket ar atta procentenheter ligre dn den vi
sag i tabell 2.3 tidigare. Liksom i tabell 3.5 framgar det faktum att det fram-
for allt ar de yngre hushallen som blir farre utan inkomstens positiva effekt.

En slutsats dr att antalet hushall i hela Stockholm-Milarregionen ékar
med omkring en procent per ar till 424 000 hushall. Den storsta 6kningen
sker i aldersgruppen 6ver 64 ar dar 6kningen ar tre ganger sa hog som for
ovriga dldrar. Vidare framgar av tabellen att féorandringarna skiljer sig starkt
mellan de olika regionerna. Stockholms lokala arbetsmarknad har storst
relativ 6kning. Den absoluta 6kningen déar ar ndrmare 364 000 hushall.

Uppsalaregionen 6kar med 24 procent, eller med narmare 30 000 hus-
hall. Eskilstunas, Orebros och Visteras lokala arbetsmarknader okar med
9-15 procent under det att antalet hushall minskar i de regioner som ligger
i Stockholm-Mélarregionens periferi. Byggbehovet blir under detta anta-
gande 438 000 bostdder. Under vart huvudantagande var denna 6kning
539 000, vilket innebdr en minskning med 19 procent. Vi redovisar konse-
kvensen av denna minskning for de storre lokala arbetsmarknaderna i tabell
3.9.
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I det foljande sker motsvarande berdkningar, men med antagande om att
flyttnettot blir som under ar 1987-2001, dvs med lagre omflyttning.

Tabell 3.7: Okning av antal hushall till ar 2010 (%) med oférandrade hus-

hallskvoter, alternativet lag flyttning

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 5 7 16 9
UPPSALA 7 7 17 10
NYKOPING-OXELOSUND 3 -5 15 2
KATRINEHOLM 9 -2 5 1
ESKILSTUNA -2 -3 12 1
LAXA 3 -18 3 -9
HALLEFORS -10 -19 3 -10
OREBRO 5 2 1 5
KARLSKOGA-DEGERFORS -4 -12 5 -6
VASTERAS -1 -2 14 3
FAGERSTA 4 -1 5 -4
KOPING 4 -9 10 -2
LJUSNARSBERGS KOMMUN -5 -14 0 -8
ALVKARLEBY KOMMUN 5 -4 4 -1
TOTALT 5 5 14 7

Antalet hushall 6kar fram till &r 2010 med sju procent till 100 000. Jamfort
med vart huvudalternativ i avsnitt 2.2 minskar dirmed hushallsbildningen
med 64 000. Som forvantat sker minskningen i sa gott som samtliga regio-
ner. I Fagersta och Ljusnarsberg kan vi dock notera nagot mindre negativa
utvecklingar trots lagre hushallskvoter. For Stockholm-Milarregionen som
helhet, noteras dock fortfarande en vasentlig hushallstillvixt och detta i
samtliga hushallsaldrar. Behovet av bostadsbyggande blir 107 000, vilket ar
en minskning med 38 procent jamfért med huvudalternativet. Vi redovisar
utfallet av denna minskning for de storre lokala arbetsmarknaderna i tabell

3.9.

Tabell 3.8: Okning av antal hushall till ar 2030 (%) med oférindrade hus-

hallskvoter, alternativet lag flyttning

LA-REGION 20-29 30-64 65+ TOTALT
STOCKHOLM 17 22 71 33
UPPSALA 13 16 79 31
NYKOPING-OXELOSUND -16 -18 37 -1
KATRINEHOLM -13 -14 30 0
ESKILSTUNA -23 -17 42 -1
LAXA -56 -59 -2 -40
HALLEFORS -59 -56 -9 -39
OREBRO 0 3 51 16
KARLSKOGA-DEGERFORS -41 -39 1 -23
VASTERAS -16 -1 47 4
FAGERSTA -33 -37 13 -20
KOPING -29 -30 28 -12
LJUSNARSBERGS KOMMUN -44 -44 -1 -28
ALVKARLEBY KOMMUN -17 -19 28 -4
TOTALT 10 13 62 25
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Trots de for regionen ligre antagandena om omflyttning noteras en 25-
procentig tillvaxt fram till 2030 vilket ar 13 procentenheter ligre an under
de mer gynnsamma foérutsittningarna (se tabell 2.3). I en handfull LA-regi-
oner ar utvecklingen t o m gynnsammare och i Katrineholm, Fagersta och
Ljusnarsberg visentligt gygnnsammare dven om den i de bada sistnamnda
fallen fortfarande ar negativ. Antalet hushall blir under detta antagande
343 000. Jamfort med huvudalternativet minskar 6kningen av antalet hus-
hall med omkring 35 procent. Behovet av bostadsbyggande blir 357 000,
jamfort med 539 000 under vart huvudalternativ. Det ar en minskning med

34 procent. Vi redovisar fordelningen for de storre lokala arbetsmarkna-
dernai tabell 3.9.

3.4 Hogre inkomstutveckling

Vi har antagit att hushéllens inkomster 6kar med en procent realt per ar.
NUTEK gér i sin pagaende langtidsutredning antagandet att inkomsterna
kommer att 6ka med drygt tvd procent per dr. Vi anvander langtidsutred-
ningens hypotes och gér hiar samma antagande for priserna, dvs bade
inkomster och priser antas 6ka med tva procent per ar under de studerade
tidsperioderna. Effekten av ett sadant antagande ar att hushallsbildningen
skulle bli 210 000 hushall till ar 2010. Jamfért med vart huvudalternativ ar
det en ytterligare 6kning med 46 000 hushall eller 28 procent. Byggbehovet
okar med 45 000 till 217 000, vilket dr en 6kning med 26 procent jamfort
med vart huvudalternativ.

Till ar 2030 okar antalet hushall till 625 000, vilket &r en 6kning med
100 000, eller 19 procent. Det skulle leda till att den nyproduktion av
bostidder som skulle kravas 6kar till 640 000. Det dr ocksa en 6kning med
100 000, eller 19 procent. Effekterna av dessa fordndringar for de stoérre
lokala arbetsmarknaderna redovisas i foljande avsnitt.

3.5 Sammanfattning av kdnslighetsanalysen

I tabell 3.9 redovisas behoven av bostadsbyggande for att svara mot efterfra-
gan under de alternativa antagandena for hela Stockholm-Malarregionen
liksom for Stockholms, Uppsalas, Orebros och Visteras lokala arbetsmark-
nadsregioner.
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Tabell 3.9: Sammanfattning av kédnslighetsanalyserna

BYGGBEHOV

AR S-M" STHLM UPPSALA OREBRO VASTERAS
HUVUD- 2010 171800 137 200 14 500 8000 5 700
HYPOTES 2030 538900 456 400 37100 20 200 13 300
LAG 2010 151700 118 100 16 500 8200 3800
FLYTTNING 2030 453300 372900 47 200 21 500 5 600
OFORANDRAD 2010 126500 105 400 10 000 4700 3000
KVOT 2030 438 000 380 800 27 900 13 700 8100
HOGRE 2010 217400 168 900 19 000 11 300 8 300
INKOMST 2030 639900 532 000 46 200 26 700 18 400
OFORANDRAD 2010 107300 87200 12 000 4 900 1100
KVOT + LAG 2030 357 400 303 000 37300 15 000 1100
FLYTTNING

' §-M = Stockholm-Mdlarregionen totall

Effekten for hela regionen har kommenterats tidigare under respektive
rubrik i kapitel 3. Som framgar av sammanstallningen ovan dr behoven av
bostadsbyggande starkt beroende av antaganden och forutsattningar. T ex
ar byggbehovet i Stockholm drygt 137 000 fram till ar 2010 enligt huvud-
alternativet. Hogst blir byggbehoven om inkomsterna hdjs, knappt

169 000. Lagst blir de om vi antar en lagre flyttning och samtidigt oférand-
rade hushallskvoter (ingen inkomsteffekt), drygt 87 000.

Fram till ar 2030 ar byggbehovet drygt 456 000 i Stockholmsregionen
enligt huvudalternativet. Med starkare inkomstutveckling 6kar behovet till
532 000. Om inkomsteffekten ar noll och flyttningsalternativet med lagre
flyttnetto anvinds blir byggbehovet i Stockholmsregionen endast 303 000.

Vi ser i tabellen stora relativa férandringar ocksa for 6vriga lokala ar-
betsmarknader. De delvis férvanande resultaten vid anvandning av lagre
flyttnetto har berorts i kommentarerna till tabell 3.4.

De starkt varierande siffrorna i tabellen ovan skall inte uppfattas som
ett brett intervall fér byggbehoven utan att vi sokt dskadliggora effekten av
olika scenarier. De understryker vikten av val av antaganden och forutsatt-
ningar for efterfrageanalysen.
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4 SAMMANFATTNING OCH
KOMMENTARER

Ar 2001 fanns det i Stockholm-Milarregionen omkring 1,3 miljoner hus-
hall. Antalet beraknas 6ka med 164 000 hushall, eller tolv procent, till ar
2010, under antagande om en medelh6g inflyttning. Mellan ar 2001 och
2030 berdknas 6kningen till 524 000, eller 38 procent, under samma anta-
gande om flyttning. Denna kraftiga 6kning svarar for nastan hela hushalls-
tillvaxten i riket.*

For att svara mot 6kningen av bostadsefterfragan behéver 172 000
bostader byggas i regionen fram till ar 2010 och ytterligare omkring
367 000 mellan ar 2010 och 2030. Vid denna berdkning har vi tagit hansyn
till att tomma ligenheter ater kommer att efterfragas i tillvixtregioner och
att avgangar ur bestandet samt omvandlingar av detsamma kommer att ske.
Behovet av nybyggande i regionen blir da omkring 18 000-19 000 bostader
arligen under hela perioden fram till 2030. Huvuddelen av detta byggande,
drygt 15 000 om éret, behévs i Stockholmsregionen och omkring 1 500 i
Uppsalaregionen.

Boverket raknar i sin senaste byggprognos med att byggandet i riket kom-
mer att 6ka fran nuvarande niva pa 21 000 bostader arligen till drygt
30 000 ar 2010. Boverket har dock inte gjort nigra regionala byggprogno-
ser. Under ar 2002 paborjades omkring 10 000 bostader i Stockholm-Malar-
regionen, vilket innebar att knappt 50 procent av byggandet i riket skedde
i denna region. Denna byggvolym utg6r drygt hélften av de langsiktiga
behoven. Om vi antar att andelen av rikets nyproduktion skulle komma
att sta sig i framtiden innebar det att omkring 15 000 bostider kommer att
pabdrjas i regionen ar 2010. Det ar visentligt lagre dn studiens berdknade
behov av framtida nyproduktion. Oavsett volym ar det av storsta vikt att
nyproduktionen ocksa resulterar i bostider med rimliga boendekostnader
for vanliga hushall for att det ska vara en faktisk 16sning for de framtida
efterfrige6kningarna.

Pa grund av bristande statistikunderlag har vi i analysen inte kunnat ta
hénsyn till nuvarande bostadsbrist i regionen. For att studera omfattningen
av en sadan fordras en separat studie. Det beraknade byggbehovet ar det
som kravs for att behdlla den situation pa bostadsmarknaden som giller
idag. For att bygga bort nuvarande bostadsbrist kravs saledes en niagot ho-
gre nyproduktion dn vad studien visat.

Vi har inte gjort nagon analys av vilka hustyper eller upplatelseformer
hushallen kommer att efterfraga. En djupare analys av bostadsefterfragan
och bostadsforsorjning boér behandla dven dessa fragor. En forsta sidan
analys kan ta utgdngspunkt i aldersférdelningen for framtida hushall.

‘Da talar vi om nettotillvaxt. Saledes sker tillvaxt &ven pa andra hall i landet, men denna végs i stort sett upp
av avfolkning inom andra regioner.
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De framtida dldre hushallen har i de flesta fall redan nu en bostad i regio-
nen. En bostad som svarar mot det nu medelalders hushallets nuvarande
behov. Eftersom édldre hushall har behov av nérhet till vard, omsorg och
service ar det troligt att manga av dem med tiden kommer att vilja flytta
frdn nuvarande bostad till en som béttre svarar mot hushallets framtida
behov. Eftersom antalet dldre hushall 6kar i (ndstan) samtliga lokala arbets-
marknader i regionen ar det viktigt att géra en sarskild analys av dessa hus-
halls framtida bostadsefterfragan och i vilken man nuvarande bostadsutbud
svarar mot efterfragan. En 6kande efterfragan pa bostider for dldre hushall
kan i viss utstrickning tillfredsstillas genom ombyggnad. I den man detta
inte kan ske behévs en hogre nyproduktion dn den som anges i prognosen.
Detta galler sarskilt i de regioner dér antalet hushall berdknas minska.

I kapitel 3 genomfors ett antal analyser av effekten pa byggbehoven av
alternativa antaganden och forutsattningar. Sammanstéllningen i tabell 3.9
visar tydligt att slutsatserna om bostadsbyggnadsbehovet ar mycket starkt
beroende av gjorda antaganden om den framtida utvecklingen. Den fram-
tida befolkningsutvecklingen ar valdigt central i sammanhanget och en av
de mest osakra bestandsdelarna dar ar att beddma nettoinvandringen. I
avsnitt 3.1 framgar tydligt effekten av en lagre invandring an vad som varit
utgangspunkten i befolkningsprognosen.

Antagandena om flyttningar dr ocksa en viktig utgangspunkt fér den un-
derliggande befolkningsprognosen. Nettoflyttningarna har varierat kraftigt
under perioden 1987-2003. De senaste aren har nettoflyttningen till Stock-
holmsomradet sjunkit kraftigt, troligen till f6ljd av lagt bostadsbyggande,
hoga priser och stor bostadsbrist. I 6vriga Malarregionen daremot har
nettoflyttningen o6kat. Det ar svart att ha en bestimd uppfattning om den
fortsatta utvecklingen. Ett 6kat bostadsbyggande kan ge mojlighet till 6kad
inflyttning till Stockholmsregionen. Den kdnslighetsanalys vi redovisat i av-
snitt 3.2 avser att belysa effekten av olika antaganden om nettoflyttningen.
Ett antagande om en lagre inrikes omflyttning medfor att byggbehovet i
Stockholm-Milarregionen sjunker till cirka 16 000 bostader per ar.

»BOSTADSMARKNADEN | STOCKHOLM-MALARREGIONEN«

73‘



Bilaga

LOKALA ARBETSMARKNADER, (LA), BASERADE PA SCB:S INDEL-
NINGTILL 1998 MED STOCKHOLMS LA UPPDELAD PA STOCKHOLM
RESPEKTIVE UPPSALA ENLIGT INDELNINGEN FRAN 1993.

KOD LOKAL ARBETSMARKNAD

1001 Stockholm

1001 Uppsala

INGAENDE KOMMUNER

Upplands Vasby
Vallentuna
Osteraker
Varmdo
Jarfalla
Ekero
Huddinge
Botkyrka
Salem
Haninge
Tyreso
Upplands-Bro
Nykvarn
Taby
Danderyd
Sollentuna
Stockholm
Sodertalje
Nacka
Sundbyberg
Solna
Lidingo
Vaxholm
Norrtalje
Sigtuna
Nynashamn
Habo
Knivsta
Gnesta
Strangnas
Trosa

Tierp
Uppsala
Enkoping
Osthammar
Heby
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KOD

4001

4002

4003

18001

18002

18003

18004

19001

19002

19003

20007

21003

LOKAL ARBETSMARKNAD

Nykoping-Oxelésund

Katrineholm

Eskilstuna

Laxa

Hallefors

Orebro

Del av Karlskogas LA

Vasteras

Fagersta

Koping

Del av Ludvikas LA

Del av Gavles LA

INGAENDE KOMMUNER

Nykoping
Oxelosund

Vingéker
Katrineholm

Flen
Eskilstuna

Laxa

Hallefors

Lekeberg
Hallsberg
Orebro
Kumla
Askersund
Nora
Lindesberg

Degerfors
Karlskoga

Surahammar
Hallstahammar
Vasteras

Sala

Skinnskatteberg
Norberg
Fagersta

Kungsor
Koping
Arboga

Ljusnarsberg

Alvkarleby
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STOCKHOLM-MALARREGIONEN
FRAMTILL AR 2030

Bo Wictorin och Ola Nygren
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1. Befolkningsutvecklingen
fram till idag

Sedan mitten av 1900- talet har antalet invanare i Stockholm-Malarregio-
nen Okat fran 1,9 till 2,9 miljoner, dvs med drygt 50 procent. Det motsvarar
hilften av den befolkningsdkning pa 1,9 miljoner invanare som sketti hela
riket under perioden. I relativa tal har 6kningstakten i Stockholm-Malarrre-
gionen med andra ord varit vasentligt snabbare dn i 6vriga delar av landet.
Ar 1950 till 2001 6kade befolkningen med 52 procent i regionen, vilket kan
jamforas med 6kningen i 6vriga riket som var 19 procent.

Den relativt snabbare befolkningstillvixten som skett i regionen jam-
fort med Ovriga landet ar alltsa ingen nytt fenomen. Tvartom ar det en
langsiktig och férhallandevis stabil trend som darmed ocksa inneburit att
Stockholm-Mélarregionen kommit att svara for en 6kande andel av rikets
befolkning. Ar 1950 svarade regionen for 28 procent av det totala antalet
invanare i landet, vilket kan jamféras med motsvarande andel idag som ar
drygt 33 procent.

Under perioden har dock 6kningstakten varierat och kraftigast 6kade
befolkningen i savil regionen som riket under periodens férsta decennier.
Darefter har befolkningstillvixten framfor allti 6vriga delar av riket skett i
ett betydligt lugnare tempo (tabell 6.1).

Tabell 1. Befolkningsfordandring i Stockholm-Maélarregionen och riket ar
1950 till ar 2001, i procent.

1950- 1960- 1970- 1980- 1990- 1950-

1960 1970 1980 1990 2000 2001

STOCKHOLM-MALARREGIONEN 12 % 5% 3% 5% 8% 52 %

OVRIGA RIKET 4% 8% 3% 2% 1% 19 %

RIKET TOTALT 6 % 0% 3% 3% 3% 18 %
Killa: SCB

I Stockholm-Mailarregionen 6kade dock befolkningstillvixten under
1980- och 1990- talen, trots en historiskt lag 6kningstakt under 1970- talet.
Detta samtidigt som antalet invdnare stagnerade i 6vriga landet som helhet.
Skillnaderna i befolkningstillvaxt mellan Stockhom-Mailarregionen och
riket tenderar saldes att 6ka igen, aven om 6kningen fortfarande sker i ett
vasentligt lugnare tempo i jamférelse med 1950- och 1960- talen.

Bakom de befolkningsmassiga forandringar som skett finns en mangd
olika férklaringar och orsakerna varierar ocksa mellan olika tidpunkter.
Exempelvis har omflyttningarna inrikes successivt minskat i omfattning
sedan borjan av 1970- talet. Mot slutet av 1990- talet 6kade de emellertid
aterigen, men nu pa grund av helt andra orsaker. Under periodens forsta
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decennier skedde en betydande del av omflyttningen till f6ljd av mer eller
mindre “tvingande arbetsmarknadsskal”. Den 6kningi antalet flyttningar
som skedde under 1990- talet kan emellertid helt och héllet foérklaras med
att ett 6kat antal ungdomar flyttar for att studera. Det ocksa uppenbart att
“tvingande arbetsmarknadsskdl” inte langre utgér en forklaring till senare
tids flyttmonster. Aven andra faktor har varierat ver tid, som t ex utrikes-
inflyttning och foédelsenettot. I synnerhet innehdll variationerna under
1990- talet stor dramatik, dar babyboomen” under decenniets inledande
ar avlostes av en period med historiskt mycket laga och under flera ar nega-
tiva fodelsetal.

Den relativt 6vriga riket befolkningsmassigt gynnsammare utvecklingen
i Stockholm-Milarregionen kan alltsd bara delvis férklaras av den inrikes
omflyttningen. Darutéver har regionen gynnats av savil en aldersmassigt
gynnsammare befolkningsstruktur, och dairmed mer positiva foédelsetal,
som av att en stor andel av utrikesinflyttningen riktats mot storstadsomra-
dena.

2. Befolkningsutvecklingen
fram till ar 2030

De bedémningar vi gjort av regionens framtida utveckling har utgatt fran
tre olika framskrivningsalternativ fér befolkningen. Till grund fér samtliga
tre alternativ ligger SCB:s nationella befolkningsprognos som géllde ar
2002. SCB reviderade dock den nationella prognosen under ar 2003 i vissa
avseenden. Vilka redovisas nedan. Vi har dock inte reviderat vara fram-
skrivningar i enlighet med den nya prognosen. Daremot diskuterar vi de
konsekvenser som SCB:s senaste bedomning av den framtida befolknings-
utvecklingen kan ha foér de framskivningsalternativ vi gjort.

Skillnaderna mellan de tre framskrivningsalternativen som redovisas ar
darmed en konsekvens av de olika antaganden vi gjort nar det galler inrikes
omflyttning och ar berdknade for samtliga kommuner i Sverige. Det inne-
bar att den totala folkmangden i regionen varierar mellan de olika alterna-
tiven, men summerat for hela landet blir den densamma.

2.1 SCB:s antaganden for den nationella prognosen

Fruktsamhet

Fruktsamheten antas 6ka fran 1,61 barn per kvinna (ar 2002) till 1,8 barn
per kvinna fran och med ar 2010.

Under senare ar har Sverige haft mycket laga fruktsamhetstal (1,5 barn
per kvinna ar 1999), efter att i borjan av 1990- talet, under den s k baby-
boomen, haft en mycket hog nativitetsniva motsvarande 2,1 barn per
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kvinna. Hittills har nedgangar i fruktsamhet ofta f6ljts av en motsvarande
uppgang. Det innebar att en av de viktigaste orsakerna till nedgangarna
ar att man “senareligger barnafédandet” (figur 6.1). Detta har ocksa skett
under de allra sista aren. Huruvida det historiska monstret kan antas gélla
aven framgent ar dock osdakert. Den ldga nativiteten i Sverige under senare
ar skulle ocksa kunna vara en anpassning till en langsiktigt lagre niva, som
sedan lange giller i manga andra europeiska lander (t ex Italien, Spa-
nien). En ytterligare bidragande orsak till en langre fruktsamhetsniva ar
att barnafédandet sker i allt hogre aldrar. SCB:s antaganden nar det géller
den ldngsiktiga nivan (1,8 barn per kvinna) framstar med andra ord som
forhallandevis optimistisk.
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Figur 1. Fruktsamhetstal for hela riket ar 1900 till ar 2002.
Killa: SCB:s befolkningsprognos 2003.

I SCB:s reviderade prognos har man utgatt fran ett nagot hogre fruktsam-
hetstal 4n tidigare, vilket innebdr att antalet barn per kvinna antas 6ka till
1,86 fran och med ar 2010. Det torde dock inte innebéra nagra dramatiska
skillnader i férhallande till tidigare bedémningar och paverkar alltsa endast
marginellt de framskrivningsalternativ vi gjort.!

Dodlighet

Dodsriskerna antas fortsatta att minska, vilket bl a innebéar att medel-
livslingden for man 6kar fran 77,8 ar (2002) till 83,0 ar (2050) samt for
kvinnor fran 82,2 ar (2002) till 86,1 ar (2050). (Nar det géller dodligheten
skiljer sig SCB:s reviderade prognos endast marginellt i férhdllande till den
tidigare. Medelaldern fér méan respektive kvinnor férvintas i den revide-
rade prognosen stiga till 83,6 ar respektive 86,2 ar.)

"Uppskattningsvis innebar SCB:s reviderade prognos att antalet fddda blir omkring 3 000 fler per ar for hela
riket.
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Migration

Séval in- som utvandring antas 6ka langsiktigt. Flyttningsoverskottet antas
minska fran 31 000 personer (2002) till en niva motsvarande 20 000 per-
soner per ar fran och med ar 2012. Det dr en niva som ar nagot under det
genomsnittliga flyttningséverskottet under den senaste tjugoarsperioden
pa motsvarande 21 500 personer. Den hogre nivan ar 2002 beror bl a pa att
mojligheterna till aterflyttning varit lagre under senare ar.

Pa denna punkt har skillnaderna mellan SCB:s reviderade prognos och
den tidigare storre betydelse. I den reviderade prognosen riknar man med
ett invandringsdverskott pa omkring 30 000 personer per ar, vilket darefter
antas sjunka successivt. I konsekvens hirmed antas invandringsoverskottet
ar 2010 uppga till omkring 28 000 personer. Motsvarande niva ar 2020 och
2030 ar omkring 25 000 personer.

Vilka antaganden vi utgdr fran nar det galler utrikes in- och utflyttning
kan ocksa forvantas fa en storre paverkan pa befolkningsutvecklingen i
Stockholm-Mélarregionen jamfért med landet i sin helhet, eftersom stor-
stadsregionerna har spelar en vasentligt storre roll. For riket totalt innebar
ett inflyttningsunderskott pa i storleksordningen 5 000 personer fler per ar
att en befolkning pa minst 150 000 personer ytterligare under en trettioars-
period.?

Sveriges befolkningsutveckling fram till &r 2030

Sammanfattningsvis innebdr SCB:s nationella prognos att befolkningen
forvantas 6ka med 840 000 invanare fram till ar 2030, vilket innebar att
den totala folkmangden i riket férvintas uppga till 9,7 miljoner invanare
vid samma tidpunkt. I genomsnitt motsvarar det en befolkningsékning pa
motsvarande 29 000 personer per ar under perioden.

Av figur 6.2 framgar antalet invanare i riket i enlighet med SCB:s tidigare
respektive nya reviderade prognos. Fram till ar 2030 innebar den revide-
rade prognosen att antalet invanare blir knappt fyra procent fler an i den
tidigare. I absoluta tal motsvarar detta omkring 350 000 personer.

2Befolkningen 6kar dock sannolikt mer som en konsekvens av detta, eftersom vi dessutom méaste ta hansyn
till att &ven nativiteten okar.
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2.2 Tre framskrivningsalternativ for befolkningsutvecklingen i
Stockholm-Madlarregionen.

9 9

De tre framskrivningsalternativen, "h6g”, “medel” respektive "1ag”, bygger
pa de genomsnittliga inrikes flyttmonster vi haft i Sverige under tre olika
perioder, dar:

® Hogmotsvarar de senaste tre drens flyttmonster,

® Medel de senaste fem arens och

® Ldgde senaste 15 drens flyttmonster.
Generellt ar det givetvis en tveksam metod att basera framskrivningar av
den langsiktiga utvecklingen pa de flyttmonster som géllde for sa korta
perioder som tre eller fem ar. Kortsiktiga variationer forekommer alltid
och ett utmarkande drag nér det galler befolkningsutvecklingen i Sverige
ar att monstret varit lingsiktigt mycket stabilt. A andra sidan forefaller det
ocksa tveksamt att inte ta hansyn till de férandringar som agt rum i saval
riket som helhet som inom Stockholm-Mailarregionen under senare ar. Hit
hor exempelvis ungdomarnas 6kade benégenhet att flytta liksom de omfat-
tande investeringar i ny kommunikationsstruktur som skett. Sammanlagt
innebdar detta att det finns goda skal for att anta att de framtida flyttmonst-
ren kommer att ha storre likheter med de som gallt under senare ar dn
motsvarande moénster fran ett antal decennier tillbaka i tiden. I flyttmonst-
ren for de allra senaste aren har vi alltsa atminstone till en del fangat upp
dessa effekter, aven om resultatet samtidigt ocksa ar paverkat av kortsiktiga
variationer.
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Exempelvis forefaller det troligt att befolkningsutvecklingen i kommuner-
na ut med Malar- eller Svealandsbanan gynnats betydligt av de klart for-
battrade kommunikationerna, samtidigt som givetvis utvecklingen de allra
senaste aren ar starkt paverkad av rddande konjunktur, brister i framfér allt
Stockholms bostadsmarknad, ett tidigare 6verskott pa bostader i flera kom-
muner, mim.

I lag-alternativet, som alltsd ar en framskrivning av ett genomsnitt av de
senaste 15 arens flyttmonster, 6kar befolkningen i hela Stockholm- Malarre-
gionen fram till ar 2010 respektive 2030 med sex respektive 21 procent.

I absoluta tal motsvarar detta en 6kning med drygt 180 000 respektive
600 000 invanare. I medel- och hog-alternativen, som bygger pa genomsnit-
ten for de senaste fem respektive tre aren, r skillnaden i férhallande till
lag-alternativet inte markant fram till ar 2010. Daremot dr det betydande
skillnader i det langre tidsperspektivet. Fram till ar 2030 handlar det som
mest (medelalternativet) om knappt 200 000 personer ytterligare eller en
o0kning med totalt 800 000 personer. I jimfoérelse med riket sa motsvarar
befolknings6kningen i de tre olika alternativen mellan 75 och 95 procent
av den beraknade befolkningsokningen for hela landet.

Tabell 2. Befolkningsfordandringar i Stockholm-Malarregionen och riket
fram till ar 2030 f6r "lag-, medel- och hégalternativen”, tusental invanare
och relativ forandring i procent.

LAG MEDEL HOG

ANTAL % ANTAL % ANTAL %
STOCKHOLM-
MALARREGIONEN
-TILL AR 2010 + 183 + 6% + 228 + 8% + 214 + 1%
-TILL AR 2020 + 400 +14 % + 516 +18 % + 482 + 16 %
-TILL AR 2030 + 612 + 21 % + 801 +27 % + 741 + 25 %
RIKET
-TILL AR 2010 + 274 + 3% + 274 + 3% + 274 + 3%
-TILL AR 2020 + 596 + 7% + 596 + 7% + 596 + 7%
-TILL AR 2030 + 840 + 9% + 840 + 9% + 840 + 9%

Kdilla: Fordel Stockholm-Mdlarregionen

Det ar dock en avsevard skillnad mellan olika kommuner i regionen. I lag-
alternativet (se figur 6.3) 6kar befolkningen fram till ar 2030 i knappt half-
ten av regionens 64 kommuner. Den kraftigaste expansionen berdknas ske
i Stockholmsomradet och framfor allt i kommunerna Varmdo (+ 74 %),
Vaxholm (+58 %), Sundbyberg (+ 54 %), Stockholm (+ 46 %). Likasa vixer
Uppsala kommun kraftigt (+ 40 %). Till den grupp av kommuner dir
befolkningen, i enlighet med lag-alternativet, minskar mest hér Oxelésund
(-54 %), Laxa (- 49 %), Hallefors (-46 %) och Halstahammar (- 36 %).
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Figur 3. Befolkningsutvecklingen 2001-2030
Alternativ lag - Flyttmonster de senaste 15 aren
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Figur 4. Befolkningsutvecklingen 2001-2030
Alternativ medel - Flyttménster de senaste fem aren
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Figur 5. Befolkningsutvecklingen 2001-2030
Alternativ hog - Flyttmonster de senaste tre aren
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I forhallande till lag-alternativet ger utvecklingen i medel- och hégalternati-
ven en mer spridd befolkningstillvixt (se figur 6.4 och 6.5). Antalet kom-
muner med en vixande befolkning 6kar, fran lagalternativets 31, till 34 i
medelalternativet och 36 i hog alternativet. Aven om 6kningen fortfarande
ar storst i Stockholmskommunerna sa 6kar nu ocksa befolkningen i flera
kommuner ut med Malar- och Svealandsbanan. De omfattande investering-
arnaijarnvigsnitet under senare ar har uppenbarligen haft en, sannolikt
ocksa bestdende, effekt pa senare ars flyttmonster. I vilken omfattning ar
det dock svart att bedéma. Vid sidan om mer langsiktiga féorandringar i
flyttmonstren, beror ju de senaste aren flyttmonster ocksd pa mer konjunk-
turmdssiga variationer.

2.3 Arbetskraftsutbud och befolkningens framtida aldersférdelning

I samtliga alternativ ar det i forsta hand antalet invanare éver 65 ar som
Okar (se tabell 6.3), medan 6kningen for 6vriga aldersgrupper ar betyd-
ligt mindre. Okningen av antalet invanare éver 65 ar skiljer sig heller inte
mycket mellan de olika alternativen. Det innebar att det framfor allt ar
okningen av antalet personer i de tva 6vriga aldersgrupperna som varierar
mellan de tre alternativen.

Tabell 3. Befolkningsforandring per aldersgrupp fram till ar 2030 f6r de tre
alternativen samt riket, relativ forandring

ALTERNATIV ALDERSGRUPP
0-19 AR 20-64 AR 65+ AR HELA BEFOLKNINGEN

LAG +16 % +12% +63 % +21%
MEDEL +24 % +19 % +65% +27%
HOG +922 % +17% +64 % +925%
RIKET + 2% + 1% +48 % + 9%

Killa: SCB och Fordel Stockholm-Mdlarregionen

Darmed innebar ocksa samtliga alternativ att vi far kraftigt 6kade skevhe-
ter i befolkningsstrukturen, vilket bl a innebar att forsérjningskvoten, dvs
antal invanare i forvarvsaktiv alder i forhallande till totalbefolkningen,
minskar i takt med att antalet dldre blir fler. I samtliga alternativ minskar
forsorjningskvoten till 57 procent fran dagens niva pa 61 procent. Forsorj-
ningskvoten i Stockholm-Mélarregionen ligger dock kvar pa en hogre niva
an vad som galler for landet i sin helhet, dar motsvarande uppgifter ar 59
(2001) respektive 54 (2030) procent. I vissa av regionens kommuner mins-
kar dock forsorjningskvoten till vasentligt 1dgre nivaer, som t ex ar fallet i
Ljusnarsberg, Norberg, Hillefors, Degerfors eller Vingéker, dar forsorj-
ningskvoten hamnar pd en niva under 45 procent. Detta kan jamféras med
motsvarande uppgifter for t ex Stockholm, Sundbyberg eller Solna, dar
motsvarande niva dr mellan 61 och 65 procent.
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MALARREGIONENS
BOSTADSMARKNAD

Scenarier for priser, kostnader och
bostadsbyggande
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Forord

Foreliggande rapport har bestillts av de samverkande linsstyrelserna inom
projektet "Fordel Stockholm—Mélarregionen” — lansstyrelserna i Stock-
holms, Uppsala, Sddermanlands, Orebro samt Vistmanlands lin. Rap-
porten ingar som ett underlag i den regionala lingtidsutredningen och
analyser av bostadsmarknaden i Stockholm—-Malarregionen utgor en del i
langtidsutredningen.

Rapporten har utarbetats av Temaplan AB. Eleonor Andersson och Ulf
Strémquist, bada vid Temaplan, har gemensamt genomfért de aktuella
analyserna och forfattat rapporten och Iréne Sundwall har konstruerat alla
diagram.

Stockholm den 13 april 2004
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1. STOR OCH VAXANDE

Stockholm-Mailarregionen, som blivit alltmer integrerad, utgor en stor
och vixande del av landets ekonomi. Sedan 1980 har regionens befolkning
vuxit med i genomsnitt 0,6 procent per ar, medan folkokningen i 6vriga
landet begransats till i genomsnitt 0,2 procent per ar. Lansstyrelsernas
befolkningsprognos visar pa att denna skillnad i befolkningstillvixt med
stor sannolikhet ocksa kommer att férldngas och till och med forstarkas
nagot de ndrmaste decennierna.

Prognosen innebar att regionens befolkning 6kar med nédra 500 000
invanare fram till ar 2020. Detta motsvarar en arlig tillvixt pa i genomsnitt
0,9 procent per ar. En sadan utveckling leder med nédvandighet till en
vaxande bostadsmarknad.

Arlig folkékning i procent.
Stockholm-Mailarregionen och 6vriga landet 1980-2002

Procent
1,20

M Stockholm-Mailarregionen M Ovriga landet

10,20 o mm e o .o

-0,40

Killa: SCB
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Pa lang sikt har skillnaden i sysselsattningens utveckling mellan Stock-
holm-Mdilarregionen och 6vriga landet varit annu stérre. Sedan 1980 har
sysselsattningen i Stockholm-Mailarregionen 6kat med i genomsnitt

0,4 procent per ar. Under samma tid har 6vriga landet — sett som helhet

— praglats av nolltillvaxt. Utvecklingen illustreras i f6ljande diagram.

Nar det giller sysselsdttningens framtida utveckling kan man ocksa forutse
att Stockholm-Mailarregionen kommer att utvecklas starkare an ovriga
landet. Detta framgér bl a av langtidsutredningens (LU 2003) regionala
analyser. Enligt dessa kommer sysselsittningen i Stockholm-Mailarregionen
att vixa med drygt 0,5 procent per ar fram till 2020, medan motsvarande
tillvaxt i 6vriga landet kommer att begrénsas till 0,1 procent per ar.

Med en hogre tillvaxt i regionens sysselsittning kommer ocksa den ekono-
miska tillvaxten att bli hogre dn i 6vriga landet. Med detta foljer vixande
hushallsinkomster och 6kad bostadsefterfragan.

Arlig sysselsittningsférandring i procent.
Stockholm-Malarregionen och 6vriga landet
Procent

4,0
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H Stockholm-Malarregionen M Qvriga landet
-8,0

Kdlla: SCB, AKU.
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Utvecklingen talar saledes starkt for att Stockholm—Maélarregionen praglas
av en hogre tillvaxt dn 6vriga landet och blir en allt storre del av svensk
ekonomi. Foljden blir att en allt storre del av landets bostadsefterfragan
ocksa koncentreras till Stockholm-Malarregionen. Fragan ar vad detta far
for konsekvenser for regionens bostadsbyggande?

Utvecklingen kan sammanfattas med nedanstaende figur, som anger regio-
nens nationella roll 1980, 2002 och 2020.

Stockholm-Malarregionens nationella roll. Procent

Befolkning Sysselsattning Andel av BNP
(40?)
38
36

33 3 34 34
32

31

1980 2002 2020 1980 2002 2020 1980 2002 2020

Kiilla: SCB, NUTEK och Fordel Stockholm—Mdilarregionen.

Disposition och scenarier

I det foljande analyseras utvecklingen av regionens bostadsmarknad i tre
steg. Utgangspunkten ar att prisbildningen pa bostider kommer att vara
grundlaggande fér marknadens utveckling. Tillvixt i regionen ger stigande
fastighetsvarden och med stigande varden for befintliga bostader stimu-
leras produktion av nya. Som "bésta prisindikator” for hela marknaden
anvands egnahemspriser. Det finns flera motiv for detta. Egnahem finns i
alla delar — kommuner — av Stockholm-Mailarregionen och marknaden for
egnahem kan pa goda grunder antas vara den mest vilfungerande. Antalet
aktorer pa marknaden for egnahem ar flerfalt storre an for flerbostads-
hus.! Detta betyder givetvis inte att vi férestéller oss att framtida efterfragan

T Ett ytterligare avgérande motiv fér anvdndning av egnahemspriser ar att det &r bara fér egnahem som det
finns tillfredsstéallande prisstatistik —i form av langre tidserier och f6r samtliga kommuner.
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och utbud pa bostider i Stockholm—-Mailarregionen uteslutande kommer
att handla om egnahem. Det betyder bara att vi utgar fran att priserna for
egnahem ger den basta speglingen av den samlade marknadens prisférand-
ringar och investeringsvillkor.

De tre aktuella stegen kan kort sammanfattas med foljande:

¢ [ ett forsta steg analyseras och specificeras nagra enkla modeller
over dels egnahemsprisernas langsiktiga utveckling fér regionen
som helhet, dels prisernas geografiska struktur inom regionen.
Och med dessa modeller och en del forutsattningar om regionens
tillvaxt skapas tre olika prisscenarier:

- Basscenario, dir regionens utveckling de senaste femton aren
forlangs.

- Tettandra scenario — Forcerad flerkiarnighet — tinks
regionens tillvixt bli mer koncentrerad till de storsta
kommunerna utanfér Stockholmsomradet —d v s Uppsala,
Visteras, Orebro, Eskilstuna och Nykoping.

- Idettredje scenariot — Forstirkt koncentration — forutsatts &
andra sidan att regionens tillviaxt blir annu starkare — an hittills
— koncentrerad till Stockholmsomradet.
Samtliga tre scenarier grundas vidare pa att regionens
befolkning utvecklas enligt lansstyrelsernas befolknings-
prognos med en arlig tillvixt i regionens samlade befolkning pa
0,9 procent per ar. De tre scenarierna grundas vidare pa en
del andra gemensamma forutsittningar. Det géller bland
annat realrantan.)

* [ ettandra steg specificeras pa liknande satt som i det forsta nagra
enkla modeller 6ver dels utvecklingen av Tobins q for regionens
samlade marknad, dels den geografiska strukturen av Tobins g2
Och med dessa modeller berdknas Tobins q for de tre aktuella
scenarierna.

¢ Slutligen, i det tredje steget anvands Tobins q for att berdkna en
forvantad utveckling av bostadsbyggandet i de tre olika
scenarierna.

Under de tre senaste aren har bostadsbyggandet i Stockholm—-Mailarregio-
nen uppgatt till knappt 10 000 bostidder per ar. De tre scenarierna innebér
att pa lang sikt kan bostadsbyggandet i regionen uppga till i genomsnitt
13 000 till 14 000 bostader per ar. Detta galler som genomsnitt for perioden
2004-2030.

Pa kortare sikt — fram till 2010 — innebdr scenarierna att det arliga
bostadsbyggandet hojs till mellan 10 700 och 11 100 bostider.

2 Tobins q &r en kvot dar namnaren ar produktionskostnaden fér en ny bostad och taljaren ar marknadsvér-
det for en jamforbar befintlig bostad.
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2. DEN LANGSIKTIGA
PRISUTVECKLINGEN

Stockholm-Mailarregionen ar, som visats, en stor och vixande del av svensk
ekonomi. Utvecklingen medfor att bostadsefterfrigan i regionen vixer. Pa
langre sikt yttrar sig den vaxande efterfragan tydligast i de allménna pri-
serna for egnahem. I detta avseende fungerar Stockholm—-Mailarregionen
som andra storre och alltmer integrerade tillvaxtregioner i Europa.

Sedan borjan av attiotalet har de reala priserna for egnahem i Stockholm—
Mailarregionen 6kat fran cirka 8 000 kronor per kvadratmeter till nastan

15 000 kronor ar 2003. Detta motsvarar en arlig 6kning med i genomsnitt
2,8 procent per ar. Under dessa drygt tjugo ar har BNP vuxit med i genom-
snitt 2 procent per ar. Pa lang sikt verkar siledes den allmdnna ekonomiska
tillvixten forklara en stor del av den reala prisutvecklingen for egnahem.
Dartill maste man naturligtvis beakta att Stockholm-Mailarregionen prag-
lats av en allmant hogre ekonomisk tillvixt dn landet som helhet—d vs
BNP underskattar regionens langsiktiga tillvaxt. Statistiken 6ver den ekono-
miska tillvixten i Stockholm-Maélarregionen ar emellertid osdker — sarskilt
for attiotalet.

Den langsiktigt hogre tillvixten i bade regionens befolkning och syssel-
sattning talar for att den ekonomiska tillvaxten i Stockholm-Mailarregionen
sedan borjan av attiotalet varit cirka 0,5 procent hogre an i landet som hel-
het-d vsigenomsnitt 2,5 procent per ar. P4 lang sikt verkar siledes den
ekonomiska tillvixten i Stockholm—-Malarregionen forklara huvuddelen av
prisutvecklingen fér egnahem.

Pa kortare sikt domineras emellertid bilden av stora och tidvis extrema
kast i tillvaxt, realrantor, sysselsittning m fl mer grundliggande faktorer.
Fragan ar om inverkan av dessa faktorer kan isoleras och kvantifieras. Vad
spelar t ex sysselsattning och realrantor for roll for priserna for egnahem i
regionen? Ar det mojligt att med antaganden och kunskaper om regionens
framtida tillvixt ocksa precisera framtida priser fér egnahem? Och med
dessa som grund bedéma det sannolika bostadsbyggandet i regionen?

Ser man narmare pa den langsiktiga prisutvecklingen framtriader tva tyd-
liga nedgangsfaser och tvd faser med stigande smahuspriser. Som framgar
av foljande diagram koncentreras den forsta nedgéngsfasen till attiotalets
forsta del. Under denna period foll faktiskt de reala smahuspriserna i regio-
nen med cirka 4 procent per ar (efter en uppgang under senare delen av
sjuttiotalet).

Darefter vinde priserna kraftigt uppat under slutet av attiotalet. Utveck-
lingen praglades inte bara av relativt gynnsam ekonomisk tillvaxt. Kapital-
marknaderna avreglerades och en extremt expansiv penningpolitik med
mycket laga realrantor — tidvis nira noll — stimulerade efterkrigstidens
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storsta 6verhettning av landets fastighetsmarknader. Priserna fér egnahem i
Stockholm-Mailarregionen steg da med mellan 10 och 15 procent per ar.

Real prisutveckling for egnahem.
Stockholm-Mailarregionen 1981-2003. Procent
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Killa: IBF
Utvecklingen vande tvart under de forsta aren pa nittiotalet. De nominella
och reala rantorna steg valdsamt, den fasta vixelkursen 6vergavs (1992),
BNP {61l med narmare fem procent och sysselsittningen krympte med
10 procent. Samtidigt ledde inkomstskattereformen till en kraftig forsam-
ring av statens budget.

Foljden blev ekonomisk atstramning, vaixande arbetsloshet, tomma bo-
stader, bank- och fastighetskris. Under tva ar - 1992 och 1993 — {61l de reala
smahuspriserna i Stockholm-Mailarregionen med totalt 30 procent! Och
priserna stabiliserades forst under 1996 da tecken pa en ny uppgangsfas
blev alltmer uppenbara.

Direfter drevs smahuspriserna upp av kraftig ekonomisk tillvixt stimu-
lerad av IT och telekom och extremt uppdrivna globala finansmarknader
som kulminerade under andra och tredje kvartalet 2000. Under en femars-
period — 1997 till 2001 — steg egnahemspriserna i Stockholm—Mélarregio-
nen med igenomsnitt 12 procent per ar.
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Utvecklingen under de tva senaste dren har diremot inte medfért samma
djupa nedgang som under forsta delen av nittiotalet. Det finns flera for-
klaringar till detta. Realrantorna har fallit och inte som under 1992 stigit
kraftigt. Tillvixten har varit positiv och nedgangen i sysselsattningen i
Stockholm-Mailarregionen har hittills begransats till knappt 0,5 procent
— motsvarande nedgang 1992/1993 var som sagts cirka 10 procent.

Med denna bakgrund kan man naturligtvis fraga sig om prisutvecklingen
for egnahem i Stockholm—Milarregionen kan "fangas” och forklaras med
nagon enkel modell? Priglas inte utvecklingen av alltfor specifika, tidsfix-
erade eller sammansatta forhallanden? Omoijliggdrs hirmed inte ocksa
forutsattningarna att blottlagga och kvantifiera nagra tillforlitliga férkla-
ringar?

Var grundhypotes ir emellertid att “ekonomiska fundamenta” i form
av BNP-tillvixt, realrantor, sysselsittnings- och befolkningstillvixt trots allt
férmar forklara huvuddelen av egnahemsmarknadens mer grundliggande
prisforlopp. En rad olika ansatser har prévats och utvarderats. I korthet
har detta forst inkluderat BNP-tillvixt och realrantor. I ett andra steg
Stockholm-Mailarregionens befolknings- och sysselsattningstillvixt.

Tar man forst fasta pa enbart BNP visar det sig att drygt halften av variatio-
nen i regionens reala egnahemspriser kan “aterféras” pa variationerna i
BNP. (Med en sidan enkel ansats visar det sig att egnahemspriserna i Stock-
holm-Milarregionen har en BNP-elasticitet pa drygt 1,2 —d v s 1 procents
forandring av BNP ger 1,2 procents foérandring i egnahemspriserna.)
Jamte BNP bor naturligtvis ocksa realrantor ha en mer grundliggande
forklaring. For man ocksa in realrintornas variation, jaimte BNP, stiger
forklaringsgraden avsevart och bade BNP-tillvaxt och realrintor blir starkt
signifikanta och i det senare fallet som vintat med negativt tecken.?

Med variationen i BNP och realrantor forklaras cirka 75 procent av varia-
tionen i Stockholm-Mailarregionens egnahemspriser. (Prisernas BNP-elas-
ticitet stiger till 1,4 samtidigt som 1 procentenhets fordndring av realran-
torna ger 5 procents férandring av egnahemspriserna. Smahusmarknaden
praglas saledes av en betydande rintekanslighet.)

Vid sidan av dessa nationella faktorer bor rimligtvis ocksd Stock-
holm-Mdilarregionens specifika tillvaxt paverka den aktuella marknaden.
En tinkbar ansats kan vara att regionens befolkningstillvixt férklarar en
betydande del av egnahemsmarknadens utveckling. Det visar sig emellertid
att befolkningsutvecklingen vid sidan av BNP och realridntor inte bidrar till
nagon storre forklaring.

Forenklat uttryckt varierar inte tillvixten i regionens befolkning pa na-
got systematiskt satt med egnahemsmarknadens prisbildning. Sedan borjan
av attiotalet har helt enkelt tillvixten i regionens befolkning varit for stabil
for att i sig ge nagon specifik forklaring till variationerna i regionens reala

3 Realrdnta har i detta fall definierats som den riskfria kortréantan korrigerad med inflations-takten enligt KPI.
Vidare har hushallens ranteavdrag for skuldréntor beaktats.
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egnahemspriser. Detta utesluter givetvis inte att mer fundamentala tillvaxt-
forlopp i regionen paverkar egnahemsmarknaden. Men denna inverkan
kommer inte direkt via befolkningstillvixten. Den verkar i stillet genom
arbetsmarknadens utveckling.*

Tillvaxt i regionens sysselsdttning visar sig ha en starkt signifikant pa-
verkan pd egnahemsmarknadens priser (jimte BNP och realrintor). En
procents fordndring i regionens samlade sysselsittning ger (i genomsnitt)
1,8 procents forandring av de reala egnahemspriserna. Det vill siga syssel-
sattningens kort- och langsiktiga utveckling i Stockholm—Maélarregionen
ar i allmanhet férenad med ett storre (partiellt) inflytande pa regionens
egnahemsmarknad an BNP.

Med variationen i realrdntor, BNP och sysselsittningen i Stockholm-—
Milarregionen forklaras ndrmare 90 procent (89) av egnahemsmarkna-
dens prisutveckling i regionen.

Tidseriemodell f6r Stockholm-Mailarregionens egnahemspriser

I det féljande kommer den aktuella prismodellen att forkortat kallas
?tidseriemodellen”.
I skattad form uttrycks modellen som:
Log (egnahemspris) =  konstant +
+1,24 log (BNP) +
(0,16)
+ 1,81 log (syss S-M) -
(0,53)
- 0,035 (realranta)
(0,010)
(R?2=0,89)
(Samtliga variabler (egnahemspris), (BNP), (sysselsattningstillvixt
Stockholm-Malarregionen) samt (realridnta) anges for ett visst ar (t).)

I foljande diagram illustreras den aktuella modellens anpassning till den
faktiska prisutvecklingen. Foljsamheten ar stor men det finns en del bety-
dande avvikelser mellan "verklighet och modell”.

For perioden 1984-1988 6verskattar modellen den faktiska prisnivan
med mellan 7 och 9 procent. Vidare visar det sig att utvecklingen av “eko-
nomiska fundamenta” — BNP, realrdntor och sysselsittning — under 1992
talar for ett annu kraftigare prisfall an vad som faktiskt blev fallet.

Under storre delen av perioden 1993 till 1997 ger a andra sidan model-
len en viss Overskattning av den verkliga prisnivan — cirka 5 procent. For
de senaste tva dren talar emellertid det langsiktiga prissambandet for att

4 Man kan naturligtvis tdnka sig att regionens egnahemspriser &r mer direkt beroende av regionens tillvaxt i
termer av Bruttoregionprodukten (BRP). Men som sagts saknas data for BRP for attiotalet och en statistisk
analys forutséatter i detta fall en langre tidserie. Ett alternativ kunde ha varit tillvéxt i total IGnesumma i stal-
let for BRP. | detta fall finns en langre tidserie, dock ej for hela attiotalet.
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marknaden dr nagot 6verprissatt — 4 procent 2002 och 8 procent 2003. For
2003 ger modellen ett pris pa 13 500 kronor per kvadratmeter medan det
faktiska priset ar 14 700 kronor.

Faktisk och modellberdknad utveckling av reala egnahemspriser.
Stockholm-Malarregionen 1981-2002. (2002 ars prisniva)

Kr/kvadratmeter

1 R LR LR TR
M Faktiskt pris Modellberaknat pris

LY ] I -
12 000
10 000

8000+

6000+

4000 L,
81 82 83 84 8 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 Ar
Kdlla: Temaplan AB

Scenarier

Med kunskaper om egnahemsmarknadens prissamband — enligt tidserie-
modellen — och olika férutsattningar om utvecklingen av BNP, realrdntor
och sysselsattningens tillvixt i Stockholm—-Malarregionen kan man skapa
mer eller mindre sannolika framtidsscenarier.

Utgar man fran langtidsutredningen férvintas BNP vixa med i genom-
snitt 1,8 procent per ar mellan 2002 och 2020. Detta ar nagot ligre 4n
genomsnittet for perioden 1980 till 2002, da BNP vixte med i genomsnitt
2,0 procent per ar.

Vid sidan av BNP spelar, som visats, realrintan en nyckelroll fér
egnahemsmarknadens utveckling. Tar man fasta pa hela perioden mellan
1980 och 2003 har den genomsnittliga realrantan — raknad pa arsbas — upp-
gatt till 2,0 procent.
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Under aren fram till och med 1990 finns det emellertid flera ar med ex-
tremt laga och till och med negativa realrantor. Den genomsnittliga real-
rantan for denna period ar inte hégre an 1,0 procent.

Med den stabiliseringspolitiska regim, som etablerats sedan mitten av
nittiotalet, verkar det inte rimligt att rikna med sa laga realrintor.

Koncentrerar man sig pa utvecklingen efter 1994 blir den genomsnittliga
realrdntan 2,6 procent. Under denna period finns det dock nagra ar med
extremt hoga realrantor. Det géller framfér allt 1996. Bortser man fran
detta ar blir den "normala” realrdntan 2,25 procent.

Vad kan man da férutsatta om Stockholm—Mélarregionens sysselstt-
ning? Mellan aren 1980 och 2003 6kade regionens sysselsittning med i
genomsnitt 0,4 procent per ar. Och under samma period vaxte regionens
befolkning med i genomsnitt 0,65 procent per ar.

Utgar man fran langtidsutredningens regionala bilaga férutsatts Stock-
holm-Milarregionens befolkning 6ka med 0,7 procent per ar mellan 2002
och 2020. Man kan dock ifrdgasitta om detta inte ar en for lag tillvaxt. I
Lénsstyrelsernas befolkningsprognos blir den genomsnittliga arliga befolk-
ningstillvixten mellan 2003 och 2030 0,9 procent per ar. Detta talar ocksa
for en nagot hogre sysselsittningstillvixt an under perioden 1980-2003. I
langtidsutredningen anges att regionens sysselsittning vixer med drygt
0,5 procent per ar fram till 2020. Med en nagot hogre befolkningstillvaxt
kan man utga fran att regionens sysselsittning vixer med knappt 0,7 pro-
cent per ar.’

Med denna diskussion kan forutsattningarna for ett Basscenario 6ver
egnahemsprisernas langsiktiga utveckling i Stockholm-Malarregionen
sammanfattas i féljande tabell.

Forutsattningar for Basscenario

TILLVAXTFAKTOR 1980-2002 BASSCENARIO 2002-2030
BNP 2,0 %/AR 1,8 %/AR
REALRANTA 2,0 % 2,25 %
SYSSELSATTNING |

STOCKHOLM-MALARREGIONEN 0,4 %/AR 0,7 %/AR

Vad blir da den langsiktiga prisutvecklingen for smahus i Stockholm-Malar-
regionen med dessa forutsattningar? Mellan 2003 och 2010 vaxer priset
fran 13 500 kronor per kvadratmeter till 17 200 ar 2010. Detta motsvarar en
arlig genomsnittlig tillvaxt pa 3,5 procent — d v s nagot hogre én tillvixten
mellan bérjan av attiotalet och 2003, da motsvarande reala prisuppgang var
2,8 procent per ar. Den hogre tillvixten beror framfor allt pa att sysselsatt-
ningen forutsatts vixa nagot snabbare under prognosperioden.

Drar man ned den forutsatta tillvixten i sysselsittningen fran 0,7 pro-
cent per ar till 0,5 procent per ar blir det férvintade sméhuspriset i regio-
5 Detta grundas pa en sarskild analys och prognos av sysselséattningsutvecklingen for lansstyrelserna i

Stockholm-Malarregionen. Denna prognos grundas pa en uppdatering och tillampning av de modeller som
redovisats av Regionalpolitiska utredningen, Rapport 3, Den nya ekonomiska geografin, Scenarier till &r 2010.

‘ 98 ‘ RAPPORT NR 3:2004 ‘-i‘
L



nen 16 700 kronor per kvadratmeter i stallet for 17 200 kronor ar 2010. I
foljande tabell ssmmanfattas prisutvecklingen med den hogre och ligre
sysselsattningen.

Forvantade smahuspriser i Basscenarier med hogre och liagre sysselsatt-
ningstillviaxt (Prisniva 2002, kronor per kvadratmeter).

SYSSELSATTNINGS-

TILLVAXT FAKTISKT 2003 2010 2020 2030
LAGRE 0,5 %/AR 14 700 16 700 22 800 31100
HOGRE 0,7 %/AR 14 700 17 200 24 300 34 400

Man kan naturligtvis fraga sig om de ar rimligt att regionens egnahems-
varden (i dagens penningvirde) kan stiga till nirmare 35 000 kronor per
kvadratmeter 2030. Man bor da betinka att scenariot grundas pa en stadig
BNP-tillvaxt pa 1,8 procent. Dartill kommer en hogre sysselsattningstillvaxt
i regionen som innebar att regionens langsiktiga ekonomiska tillvaxt blir
mellan 2,3 och 2,5 procent per ar. Ligger man dartill en langsiktig arlig
vardetillvaxt i egnahemskapital pa 0,5 till 1 procent per ar blir den samlade
vardetillvaxten 2,8 till 3,5 procent per ar. Och "ranta-pa-ranta-tillvixt” med
dessa tal innebar att egnahemsvirdena fram till 2030 6kar en faktor pa mel-
lan 2,1 och 2,5.

Man kan ocksd belysa dessa varden fran ett annat perspektiv genom att se
pa andra storstadsregioner i Europa. Ser man pa regioner sisom Miinchen,
Hamburg, Frankfurt, Zirich, men ocksa Oslo visar det sig att dessa regio-
ner i dag har 75 till 150 procent hogre egnahemspriser dn vad som nu
giller i Stockholmsregionen’. Att Stockholm—Mailarregionen med en stabil
tillvaxt fram till t ex 2020 skulle fa cirka 60 procent hégre egnahemspriser
(dn i dag) verkar ganska rimligt.

3. Geografisk struktur

Stockholm-Mailarregionen praglas starkt av att en mycket stor del av hela
regionens arbetsplatser dr koncentrerade till Stockholmsregionens inre de-
lar. Knappt halften — 46 procent — av regionens arbetsplatser ar lokaliserade
till Stockholmsregionens inre delar — Stockholms stad och inre férortskom-
muner. Huvuddelen av dessa arbetsplatser finns i Stockholms innerstad
— innanfor tullarna. Av hela Stockholm—-Malarregionens arbetsplatser ar en
tredjedel koncentrerade till Stockholms innerstad. Befolkning och boende
ar inte koncentrerad pa samma sitt — knappt 10 procent av Stockholm-—
Milarregionens befolkning bor i Stockholms innerstad.

Den starka koncentration av arbetsplatser till Stockholms inre delar med-

6 Jamfér Benchmarking av Stockholms bostadsmarknad, Temaplan 2003.
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for att regionen som helhet préiglas av en s k monocentrisk struktur. Mono-
centriska storstadsregioner har ett flertal valkdnda strukturella egenskaper.
Fastighetsvarden, hyror och loner faller mer eller mindre systematiskt med
vaxande restidsavstand fran regionens kiarna. Grundférklaringen till detta
ar att uppoffringarna — i tid och pengar — for tillgang till arbete — pendling
—vaxer med 6kade avstand fran karnan. Strukturen forstarks dartill ofta av
att utbudet av kultur, kommersiell service och mer kvalificerade féretags-
tjanster ocksa ar starkt koncentrerade.

Moderna storstadsregioner praglas emellertid inte bara av monocentris-
ka egenskaper. Med vixande inkomster och forbéttrade pendlingsmojlig-
heter vidgas omlanden. Ofta "dras” tidigare mer sjalvstandiga yttre titorter
och stadskdrnor in i storre och allt starkare integrerade omland. Man far da
s k flerkdrniga stadsregioner.

Sadana regioner kan narmast beskrivas som ett monster av dmsesidigt
overlappande storre och mindre monocentriska strukturer. I praktiken
betyder detta att fastighetsvarden, hyror och léner fir en mer sammansatt
geografisk struktur av "toppar och dalar”, dar topparna koncentreras kring
en mangfald av storre tatorter och stadskdrnor. Typexempel pa sddana i
Milardalen ar Uppsala, Visteras, Orebro, Eskilstuna och Nykoping.

Stockholm-Malarregionen antar alltmer den flerkdrniga storstadsregio-
nens strukturella egenskaper. Det galler tillvaxtens och inkomsternas geo-
grafiska fordelning, tillgdngligheten till arbete, bostadsefterfragan, hyror,
fastighetsvarden och inte minst egnahemspriser. Detta kan ocksa illustreras
med ndgra mer grundlidggande faktorer.

Forst kan man konstatera att regionens struktur ger ett mycket starkt
avtryck pa den geografiska férdelningen av egnahemspriser. I regionens
minst integrerade delar sasom Ljusnarsberg, Héllefors, Degerfors, Nor-
berg, Laxa, Skinnskatteberg, Lindesberg, Fagersta, Nora och Hallsberg
overstiger inte smahuspriserna 5 000 kronor per kvadratmeter — 2002.

I andra delen av prisskalan finns regionens starkast integrerade kom-
muner med landets framsta tillganglighet till arbete, kultur, offentlig och
kommersiell service. Detta giller i férsta hand Danderyd, Liding6, Nacka,
Sundbyberg, Stockholm, Solna, Sollentuna och Téby. I samtliga dessa 6ver-
stiger egnahemspriserna 20 000 kronor per kvadratmeter.

Bland andra kommuner i Stockholm-Mailarregionen med hog
bostadsefterfragan och relativt héga smahuspriser finns i forsta hand ett
femtontal férortskommuner i Stockholms lan. Till samma grupp hor ocksa
Uppsala.

I nedanstiende kartbild visas den schematiska féordelningen av egna-
hemspriser och i féljande figur illustreras féordelningen med rangordning
av regionens samtliga kommuner. Urbanekonomiska modeller talar for att
denna fordelning ar en direkt aterspegling av skillnader i tillvaxt, inkom-
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ster och forutsattningar for pendling som paverkar hushallens tillgang-

lighet till arbetsplatser. Och pa de narmast foljande sidorna skall darfor
ocksa férdelningen av dessa faktorer beskrivas och illustreras.

Egnahemspriser i Stockholm-Mailarregionen ar 2002
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Den urbana strukturen i regionen sitter en tydlig pragel pa den langsiktiga
tillvixtens féordelning. Detta framtrader tydligast av lonesummans genom-
snittliga tillvixt sedan nittiotalets borjan.’

Fyra av regionens samst integrerade kommuner har faktiskt haft en
negativ ekonomisk tillvixt — métt med hushallens l6nesumma. Det géller
Hallefors, Oxelésund, Ljusnarsberg och Laxa. Bland andra kommuner i
regionen med mycket blygsam langsiktig ekonomisk tillvixt finns vidare
Karlskoga, Arboga, Norberg, Degerfors, Flen, Hallsberg, Fagersta, Sura-
hammar och Alvkarleby. I samtliga dessa har hushallens reala 16nesumma
vuxit med i genomsnitt mindre dn 1 procent per ar sedan 1990.

Motpolen till dessa ar framfor allt sex kommuner vars langsiktiga eko-
nomiska tillvaxt éverstigit 3 procent per ar. Det géller Stockholm, Solna,
Nacka, Danderyd, Vaxholm och Varmdé. I denna grupp ingar dessutom
Strangnas.

Bland kommuner med stdrre tatorter och stadskidrnor som ocksa prag-
lats av relativt hog langsiktig tillvixt finns Uppsala, Orebro och Nykoping,
medan Vasteras och Eskilstuna haft en nagot lagre langsiktig ekonomisk
tillvaxt. I féljande diagram illustreras férdelningen av den mer langsiktiga
tillvaxten i hushallens l6nesumma.

I ett senare avsnitt visas att geografiska skillnader i langsiktig tillvaxt i
hushallens l16nesumma ger betydande effekter pa egnahemspriserna och
darmed ocksd bostadsefterfragan. Huvudférklaringen till detta ar att I6ne-
summans utveckling ar grundlaggande for tillvixten i hushéllens disponi-
bla inkomster.

7Med Iénesumma avses héar den mantalsskrivna befolkningens (hushallens) totala I[6nesumma i respektive
kommun.
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Geografisk fordelning av Ionesummans tillvaxt. Kommuner i Stockholm-

o

Malarregionen. Arlig real tillvaxt 1990-2002.
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Den urbana strukturen och langsiktiga skillnader i ekonomisk tillvixt satter
givetvis ocksa spar i den geografiska inkomstférdelningen. Svagt integre-
rade kommuner med lag tillvixt far laga inkomster per invanare, medan
starkt integrerade, attraktiva kommuner med hog tillvaxt far relativt hoga
inkomster per invanare.

Den geografiska inkomstférdelningen kan tydligast illustreras med hushal-
lens disponibla inkomster per invanare®. Aterigen visar det sig att flertalet
av regionens mest perifera kommuner "hamnar” langst ned i férdelningen.
Det giller bl a Heby, Ljusnarsberg, Hallefors, Heby, Tierp, Flen och Vinga-
ker dir den disponibla inkomsten per invanare 2002 uppgick till knappt

90 000 kronor.

I Stockholms stad och flertalet av dess niarmast omgivande kommuner ar
motsvarande inkomster per invinare cirka 40 procent hogre. Over median
i den geografiska inkomstférdelningen finns vidare Strangnas, Visteras och
flertalet av Stockholms yttre forortskommuner. Orebro och Eskilstuna lig-
ger dock under medianen. (Median utgors av Uppsala och Norrtilje.)

8 Disponibel inkomst har har nagot férenklat definierats som: Total I6nesumma + Totala ersattningar
(inklusive pensioner) fran socialférsakringssystemen — Direkt skatter
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Tar man fasta pa "urbanekonomisk teori” blir skillnader i uppoffring for
pendling en grundforklaring till flerkdrniga stadsregioners tillvaxt, 16-
ner, inkomstférdelning och bostadsefterfragan. Skillnader i uppoffring
for pendling yttrar sig forst och framst i stora inomregionala skillnader i
hushallens tillganglighet till arbete. Hushallens tillganglighet till arbete
ar ett matt som kan liknas vid ett nuvarde, som i stallet for diskontering av
inkomster och kostnader till nutid innebdr att geografisk tillgang till en
resurs “diskonteras till ett harvarde”.

Nagot forenklat erhalls hushallens tillganglighet till arbetsplatser genom
att vaga ihop den geografiska forekomsten av arbetsplatser inom olika
restidsavstand. Denna sammanvagning sker med hjélp av faktorer som
uttrycker hushallens bendgenhet att pendla 6ver olika restidsavstand. Har
t ex en kommun en tillgédnglighet till arbetsplatser som ar 50 000 betyder
detta att hushéllen inom kommunen i hela sitt pendlingsomland har ett
“harvirde” som motsvarar en narlokalisering av 50 000 arbetsplatser.’
Exempel pa kommuner i Stockholm-Mailarregionen som har en tillging-
lighet till arbetsplatser pa cirka 50 000 ar Gnesta, Trosa, Hallsberg, Koping,
Kungsor och Arboga.

Foérdelningen av tillgangligheten till arbetsplatser i Stockholm-Malar-
regionen ar kraftigt snedférdelad. I de absolut simst integrerade kommu-
nerna ar inte tillgangligheten storre an cirka 10 000. Det galler Hallefors,
Osthammar och Ljusnarsberg. Vidare har ocksa Hallstahammar, Vingaker,
Fagersta, Askersund och Tierp mycket lag tillgdnglighet i regionens arbets-
marknad.

Det starkt radiella trafiksystemet i Stockholmsregionen med innerstaden,
som helt dominerande knutpunkt, ger a andra sidan hushéllen i Stock-
holms stad och de inre forortskommunerna en extremt hog tillganglighet.
I dessa delar motsvarar tillgangligheten en "narlokalisering” av mellan
600 000 och 700 000 arbetsplatser. I dessa delar har saledes hushéllen inom
pendlingsavstand tillgang till en cirka 50 ganger storre arbetsmarknad an i
regionens mest perifera delar.

Aven yttre forortskommuner i Stockholms lin har en flerfalt storre till-
ganglighet i detta avseende dn vad som géller for t ex Vasteras. I Botkyrka
och Jarfalla motsvarar t ex tillgangligheten till arbete 375 000 arbetsplatser,
medan motsvarande virde for Visteras och Orebro 4r 80 000. I foljande
figur illustreras hela férdelningen.

¢ Andersson, Johansson och Klaesson, 2003, Transportsystem och Ekonomisk miljé.
Joénképing International Business School.
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Geografisk fordelning av tillganglighet till arbetsplatser 2002. Kommuner i

Stockholm-Malarregionen
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Geografiska prissamband?

Vad finns det da for kvantitativa samband i Stockholm-Mélarregionens bo-
stadsefterfragan? Vad spelar tillvixt och inkomster for geografisk roll?

Vér grundhypotes ar att den geografiska fordelningen av bostadsefterfra-
gan eller nirmare bestdmt betalningsviljan, som den yttrar sig i egnahems-
priser, dikteras av regionens urbanekonomiska struktur — d v s frimst av
tillgédngligheten till arbete, tillvixt och inkomster. En mangd olika ansatser
har provats och utvarderats.

Den gemensamma slutsatsen av dessa ar att tillgangligheten till ar-
betsplatser ger den mest grundlaggande férklaringen. I sa matto foljer
ocksa den geografiska férdelningen av regionens bostadsefterfragan
grundegenskaperna i urbanekonomiska “standardmodeller”.

Tar man forst fasta pa variationen i tillgingligheten till arbete visar det
sig att drygt 80 procent av variationen mellan kommunernas egnahems-
priser forklaras med detta. Egnahemsprisernas kanslighet for tillganglig-
heten till arbete kan i detta fall ocksa uttryckas med en s k elasticitet. Okar
tillgdngligheten till arbete med 10 procent stiger egnahemspriset (i genom-
snitt) med 4,5 procent —d v s elasticiteten ar 0,45.

Vid sidan av tillgangligheten ar det rimligt att utga fran att geografiska
skillnader i egnahemspriser ocksa beror pa lokala skillnader i hushéllens
mer langsiktiga inkomstutveckling. Grundmotivet ligger i hypotesen om s k
“permanenta inkomster”, som innebar att hushallens bostadsefterfragan
inte avgors av kortsiktiga inkomstférandringar utan av den mer langsiktiga
— permanenta — inkomstutvecklingen. Det mest ideala mattet i detta fall &r
tillvaxten i hushallens disponibla inkomster. Men en mycket bra approxi-
mation till detta ér tillvixten i hushéllens l6nesumma som utgor lejonpar-
ten av hushallens disponibla inkomster. '

Fragan ar dock pa vilken sikt man boér mata for att verkligen “fanga” lo-
kala skillnader i de permanenta inkomsternas utveckling — 3, 7, 10, 12 eller
15 ar. Lokala skillnader i inkomsttillvixt 6ver trearsperioder kan bero pa
tillfalligheter och 15 ar verkar alldeles for langt. Att utga fran genomsnittlig
inkomsttillvixt under 7, 10 eller 12 ar visar sig i princip ge samma forhal-
landen. Vi har valt att anvinda 12 ar.

Utgédr man fran att den geografiska fordelning av egnahemspriser i
Stockholm-Malarregionen beror pa bade lokala skillnader i "tillganglighet
till arbete” och "inkomsttillvixt” nas ocksa en betydligt béttre anpassning.
Tillsammans bidrar dessa tva faktorer med nirmare 90 (88) procent av
forklaringen till egnahemsprisernas geografiska variation och bada ar
starkt signifikanta. Den partiella effekten av langsiktiga skillnader i inkomst-
tillvaxt &r betydande. En procentenhets hogre langsiktig inkomsttillvaxt ger
—allt annat lika — 18 procents hogre egnahemspris.

Det finns ytterligare ett mer grundlaggande férhallande som maste
" Det finns ocksa en mer teknisk férklaring till valet av langsiktig tillvaxt i [onesumma framfor tillvéxt i dispo-

nibel inkomst. Den senare samvarierar enligt s k multikollinearitetstest alltfor starkt med tillgangligheten till
arbete.
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beaktas. Det giller den geografiska inkomstférdelningen som inte direkt
avbildas av vare sig tillganglighet till arbetsplatser eller skillnader i inkomst-
tillvixt. Denna fordelning ar pa ett mer sammansatt sitt beroende av
“geografisk inkomstsegregation” — d v s att det av sociala eller andra speci-
fikt lokala skil ar mer eller mindre attraktivt att bo i ndgon viss kommun.
Exempel pa detta kan vara grannkommunerna Trosa och Gnesta, som bada
har samma tillganglighet till arbete och samma langsiktiga tillvixt i hushal-
lens l6nesumma. Trots detta ar disponibla inkomsten per invanare i Trosa
over 10 procent hogre dn i Gnesta. Till bilden hor att egnahemspriserna i
Trosa dar narmare 50 procent hogre an i Gnesta.
For att soka kvantifiera en specifik effekt av den geografiska inkomstfordel-
ningen har ocksa ett enkelt geografiskt inkomstindex inférts. Det anger
hushallens disponibla inkomster per invanare (ar t) i var och en av regio-
nens kommuner i férhallande till disponibel inkomst per invanare i Stock-
holms stad.
Jamte tillgangligheten till arbete och ldngsiktig inkomsttillvaxt visar sig
ocksa detta inkomstindex ge en klart signifikant effekt pa férdelningen av
regionens egnahemspriser. Modellens anpassning forbattras emellertid
endast marginellt. Dessa tre faktorer forklarar tillsammans 90 procent av
fordelningen av egnahemspriserna i regionen.
Den aktuella modellens samband kan sammanfattas med f6ljande:
® 1 procents forandring av tillgdngligheten till arbetsplatser
(allt annat lika) féorandrar egnahemspriset med 0,3 procent.
¢ 1 procentenhets férandring av den lokala langsiktiga inkomsttillvixten
(allt annat lika) férandrar egnahemspriset med 18 procent.
* 1 procents forandring av den lokala inkomstnivan (i férhallande till
Stockholms stad och allt annat lika) férandrar egnahemspriserna med
1 procent.
I foljande "faktaruta” anges modellens statistiska egenskaper.

Geografimodell for Stockholm-Malarregionens egnahemspriser

I det foljande kommer den skattade modellen 6ver
egnahemsprisernas féordelning att refereras som “geografimodellen”.
I skattad form uttrycks modellen som:
Log (egnahemspris) =  konstant +
+0,27 log (tillganglighet) +
(0,04)
+ 0,18 (I6nesummetillvaxt) +
(0,03)
+ 1,00 log (relativ disponibel inkomst)
(0,41)
(R*=10,90)
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Hur val sammanfaller da "modell och verklighet”. I knappt halften av
kommunerna i regionen ar avvikelsen mellan s k skattat och verkligt sma-
huspris (ar 2002) mindre dn 10 procent. Det finns a andra sidan en del
betydande avvikelser bade i regionens inre och yttre delar. Exempel pa det
senare ar Degerfors, Norberg, Laxa, Skinnskatteberg, Lindesberg, Fager-
sta, Nora och Hallsberg. I dessa kommuner ger, som framgar av f6ljande
diagram, modellen hogre priser dn vad som faktiskt géller. Med andra ord
talar saledes “ekonomiska fundamenta” — enligt modellen — for att smahu-
sen i dessa kommuner dr "underprissatta”.

Ett liknande forhallande finns i fordelningens 6vre del. Det giller bl a
Danderyd, Nacka, Virmdo, Stockholm, Solna och Téaby. Mycket hog
tillgdnglighet, kombinerad med hog tillvixt och relativt héga disponibla
inkomster per invanare talar for att egnahemspriserna i dessa kommuner
ocksa dr "underprissatta”.

Det finns ocksa kommuner dar det motsatta giller. Exempel pa detta ar
Osthammar, Oxelosund, Nynashamn, Trosa, Norrtalje, Tyreso, Botkyrka,
Katrineholm och Héllefors. En mer systematisk genomgang av de mer éver-
prissatta kommunerna — d v s dir modellen ger lagre pris an det faktiska
—visar sig i flera fall vara kommuner som mer eller mindre starkt praglas
av skargard eller Malaren. Typexempel pa detta ar Trosa, Norrtilje, Nynas-
hamn, Vaxholm, Osthammar och Sigtuna.!

""Man kan darfér tdnka sig att i modellen ocksa inféra en specifik faktor som anger aktuella kommuners egen-
skaper i detta avseende, vilket ocksa utvarderats. Problemet ar att detta delvis stor inflytandet av den geogra-
fiska inkomstfordelningen. Fragan blir darfor vad som &r "hénan och agget”. Ar det skargard och Malaren som
paverkar prisbildningen eller &r det inkomsternas fordelning — d v s att hushall med relativt hogre inkomster

i storre utstrackning efterfragar bostéader med sarskilda skargéards- eller Méalarkvaliteter och harmed drivs
priserna upp. Vi har valt det senare synséttet.
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Faktiska och skattade smahuspriser 2002
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4. SCENARIER

Med kunskaper om “tidserie- och geografimodellen” och olika forutsittningar
om Stockholm-Malarregionens utveckling kan man skapa olika scenarier
for egnahemsprisernas utveckling i regionen. I praktiken gar detta till
genom att forst tillimpa tidseriemodellen och skapa scenarier 6ver den ge-
mensamma marknadens utveckling. I ett féoregaende avsnitt har ett sidant
Basscenario ocksa redovisats med forutsittningar om framtida BNP-tillvaxt,
realrantor och langsiktig sysselsattningstillvaxt i regionen.
I ett andra steg anvands darefter geografimodellen, som anger de relativa
smahuspriserna mellan regionens kommuner, for att berdkna prisernas
geografiska fordelning mellan kommuner. (I princip betyder detta att
man tanker sig att de olika kommunernas egnahemspriser betingas av
hela marknadens utveckling och mer eller mindre starkt "vrider sig” kring
denna utveckling.)
For att skapa 6versikt av olika scenariers férutsattningar och egenskaper
har kommunerna i regionen sammanforts i fyra mer funktionella grup-
per: Utgangspunkten fér denna gruppering ar att “Stockholms stad med
ndrfororter”utgor regionens dominerande kirna och att 6vriga kommuner i
Stockholms lokala arbetsmarknad ar “kdrnans omland”, medan “storre stéder
i regionen” — residensstaderna — har en sarskild roll i den urbana strukturen
och att “ovriga kommuner”i regionen utgor dessa staders omland. Med den
utgangspunkten far man foljande gruppering.'
¢ Stockholms stad med nérfororter
(Stockholm, Danderyd, Nacka, Sundbyberg, Solna, Lidingo)
¢ Ovriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad
(Strangnis, Trosa, Gnesta, Habo, Upplands Vasby, Vallentuna, Ostera-
ker, Varmdo, Jartilla, Eker6, Huddinge, Botkyrka, Salem, Haninge, Ty-
reso, Upplands-Bro, Tdby, Sollentuna, Sédertilje, Vaxholm, Norrtilje,
Sigtuna, Nynashamn, Enkoping)
¢ Storre stider i Stockholm—Milarregionen
(Uppsala, Nyképing, Eskilstuna, Orebro, Visteras)
¢ Kommuner i storre stiders omland
(Alvkarleby, Tierp, Osthammar, Vingiker, Oxelosund, Flen, Katrine-
holm, Laxa, Hallsberg, Degerfors, Hallefors, Ljusnarsberg, Kumla,
Askersund, Karlskoga, Nora, Lindesberg, Skinnskatteberg, Suraham-
mar, Heby, Kungsor, Hallstahammar, Norberg, Sala, Fagersta, Koping,
Arboga)
I féljande figurer sammanfattas fér dessa fyra funktionella grupper nagra
av de tidigare berorda och f6r bostadsefterfragan viktigaste geografiska
faktorerna. Figurerna ger en tydlig bild av regionens urbana struktur som
stod for vardering av olika scenarier.

2| grupperingen ingar Nykvarns kommun i Sédertélje kommun, Knivsta i Uppsala kommun samt Lekeberg i
Orebro kommun.
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Egnahemspris 2002. Kronor/kvadratmeter
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Arlig befolkningstillvaxt 1990-2002. Procent/ar

1,0
| I

0,5

Storre staders
omland

Stockholms stad
och narfororter

Ovriga kommuner
i Stockholms lokala
arbetsmarknad

Storre stader

‘ 114 ‘ RAPPORT NR 3:2004



Arlig tillvaxt av total Ionesumma 1990-2002.
Procent/ar. (Prisniva 2002)
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Disponibel inkomst per invanare 2002. Index
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Kdlla: SCB och Temaplan.

Som en forsta avstimning kan man ocksa redovisa hur de skattade
egnahemspriserna enligt geografimodellen stimmer med de faktiska pri-
serna for regionens fyra funktionella delar. Som framgar av nedanstdende
jamforelse ar avvikelserna relativt sma. Den storsta avvikelsen géller Stock-
holms stad med nérfoérorter dar det skattade priset ligger drygt 10 procent
over det faktiska. Marknaden i denna skulle saledes enligt modellen vara
underprissatt.

Den nast storsta avvikelsen galler storre stader, dar det skattade priset
ligger knappt 7 procent under det faktiska, vilket antyder att marknaden ar
nagot 6verprissatt. En liknande men négot mindre avvikelse géller 6vriga
kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad, medan avvikelsen for kom-
munerna i de storre stidernas omland dr mycket liten.
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Faktiska och skattade egnahemspriser 2002. Kronor per kvadratmeter.
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Som utgangspunkt innan olika scenarier diskuteras kan man ocksa samman-
fatta den mer langsiktiga historiska utvecklingen av egnahemspriser i de
aktuella regiondelarna. Sedan bérjan av éttiotalet och fram till och med
2002 har de reala smahuspriserna i "Stockholms stad och narférorter” vuxit
med igenomsnitt 3,6 procent per ar. Under samma period har priserna i
“6vriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad” 6kat med i genom-
snitt 2,7 procent per ar.

I Stockholm—Milarregionens “storre stider och kommuner i tillhérande
omland” har den langsiktiga vardetillvixten varit avsevart lagre och till och
med negativ.

Det senare giller som genomsnitt f6r kommuner i de storre stidernas
omland, dir smahuspriserna (1980-2002) i genomsnitt minskat med
0,4 procent per ar. Medan de storre stiderna samtidigt haft en arlig vir-
detillvixt pa i genomsnitt 1,5 procent per ar. Strukturen sammanfattas i
foljande bild.
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Egnahemsprisernas reala utveckling i fyra funktionella delar av
Stockholm-Malarregionen 1980-2002. Procent per ar
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For ett geografiskt Basscenario utgar vi fran att regionens urbana struktur
bestar — d v s att tillgdngligheten till arbetsplatser férblir oférandrad, att
fordelningen av den ekonomiska tillvixten —lénesumman — féljer samma
monster som under de senaste tio aren och att den geografiska férdelning-
en av hushallens disponibla inkomster forblir som under de forsta aren

pa 2000-talet. Forenklat uttryckt innebar detta att regionens ekonomiska
struktur i dessa avseenden konstanthalls. Samtidigt forutsitts att den reala
prisbildningen pa regionens samlade egnahemsmarknad foljer tidseriemo-
dellens Basscenario, d v s att BNP vixer med 1,8 procent per ar, att realran-
tan blir 2,25 procent och att den samlade sysselsiattningen i regionen vaxer
mellan 0,5 (ligre) och 0,7 (hogre) procent per ar.

I dessa fall kommer naturligtvis ocksa egnahemspriserna éver hela regio-
nen att utvecklas i samma takt. I fallet med den hogre sysselsattningstill-
vaxten leder detta, som sagts, till en arlig virdestegring med i genomsnitt
3,5 procent och i fallet med den lagre tillvixten i sysselsittningen till

2,8 procent per ar. En arlig tillvaxt pa mellan 2,8 och 3,5 procent samman-
faller relativt vil med den langsiktiga utvecklingen sedan attiotalet — sarskilt
for Stockholmsregionens tva delar — d v s Stockholms stad med narférorter
och 6vriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad.
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Basscenario och historisk utveckling.
Egnahemspriser i Stockholmsregionen. Procent per ar
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Daremot innebér Basscenariot en avsevart hogre tillvaxt for "storre stider”
och "kommuner i tillhérande omland” dn vad som géllt sedan bdrjan av at-
tiotalet (jimfor nedanstaende figur). Ar detta ett mojligt framtidsscenario?
Vad kan forklara en sidan utveckling?

Huvudargumentet dr att Stockholm—Mélarregionen har blivit en avsevart
starkare integrerad region sedan bérjan av dttiotalet. Pendlingsmojlighe-
terna har delvis forbattrats kraftigt — framfor allt mellan de storre stadskar-
norna och Stockholms inre delar. Hushallens resurser och bendgenhet att
pendla har ocksa tilltagit. Pendlingsavstanden har i allmanhet vuxit med
storleksordningen 30 till 40 procent sedan slutet av sjuttiotalet. Tillsam-
mans talar denna utveckling for ett starkare samspel mellan regionens
olika delar och bostadsmarknader. Detta talar fér en mer enhetlig framtida
prisutveckling pa bostadsmarknaden i regionen.

Det finns ytterligare ett forhallande som talar f6r en mer sammanhal-
len prisutveckling i framtiden dn vad som gallt sedan attiotalets bérjan. En
betydande del av den laga och negativa (genomsnittliga) prisutvecklingen i
regionens yttre delar kan hanféras till den djupa nedgangen under bérjan
av nittiotalet. Denna nedgang som var starkt strukturellt betingad — bade
av omliggning av stabiliseringspolitiken och bostadspolitiken — fick sarskilt
starkt genomslag i regionens yttre delar. Det ar svart att forutse att nagon
liknande "prischock” upprepas. Dessa delar av regionen har nu en pris-
struktur som i hogre grad motsvarar en langsiktig jamvikt (vilket inte gallde
fore 1992/1993).
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Basscenario och historisk utveckling.
Egnahemspriseri Stockholm-Malarregionens storre stader och omland.
Procent per ar

1980-2002

Basscenario 2002-2030
3,5

1,5

Kommuner i stérre
staders omland

Storre stader Hogre syssel- Lagre syssel-

sattningstillvaxt sattningstillvaxt

-0,4

Flerkarnighet eller koncentration

Med Basscenariot som grund har tva alternativa scenarier utformats. Det
ena kallar vi “forcerad flerkdrnighet” och det andra forstérkt koncentration” till
Stockholmsomradet.

Det forstndmnda grundas pa férutsattningen att Stockholm—Malarre-
gionens tillvixt férskjuts mot de storre stiderna med omgivande omland.
Detta kan dels drivas pa — forceras — genom kraftig utbyggnad av pendel-
tagstrafik med hog hastighetsstandard och turtathet. Dels kan utvecklingen
drivas pa av de ligre boendekostnaderna relativt Stockholmsregionens inre
och yttre delar. I detta scenario har vi utgatt fran att tillgingligheten till ar-
betsplatser i regionens storre stider — Uppsala, Visteras, Orebro, Eskilstuna
och Nykoéping — pa langre sikt 6kar med 50 procent. Detta betyder ocksa
att en stor del av regionens framtida sysselsattningstillvaxt tainks lokaliserad
till dessa kommuner. Konsekvensen av detta blir ocksa att tillgangligheten
till arbetsplatser i de storre stidernas omland vixer, men betydligt mindre
—med cirka 15 procent.

En sddan utveckling far givetvis ocksa effekter pa bade den langsiktiga
inkomsttillvixten och den geografiska foérdelningen av hushallens disponi-
bla inkomster. I stillet for drygt 2 procents arlig ekonomisk tillvaxt i dessa
stader enligt Basscenariot har vi utgatt fran att den arliga tillvixten blir
3 procent och i paritet med motsvarande tillvixt i Stockholms stad med
narfororter.

I det andra scenariot “forstdrkt koncentration” till Stockholmsomradet
har i stillet tillgdnglighet, tillvaxt och disponibla inkomster férutsatts bli
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annu mer — an i Basscenariot — koncentrerade till Stockholmomradet.

En sadan langsiktig utveckling kan drivas fram pa ett flertal sitt. Takten i
utbyggnaden av infrastrukturen kan ga ned jamfoért med de tio till femton
senaste aren. Kostnaderna for drivmedel kan 6ka i snabb takt och driva upp
kostnaderna for bilpendling. Kollektivtrafiktaxor kan pa langre sikt vixa
snabbare dn den allmanna prisutvecklingen. Vidare kan naturligtvis ocksa
den framtida sysselsattningsutvecklingen visa sig ha dnnu storre fordelar av
koncentration till regionens titaste del.

I detta fall utgar vi vidare fran att tillvaxten i Stockholmsregionens tva
delar till och med blir ndgot hégre an de senaste tio till femton aren och att
motsvarande tillvixt blir ndgot lagre i regionens storre stider med om-
landskommuner. Tillgdngligheten till arbetsplatser forutsatts vidare 6ka i
Stockholmsregionens tva delar — med 20 procent.

Daremot halls tillgangligheten for regionens vriga delar oférand-
rad. Som ytterligare konsekvens av detta antar vi att den geografiska
inkomstférdelningen blir ndgot mer snedférdelad.

Vidare skall det tillaggas att bade scenariot “forcerad flerkdrnighet” och
“forstérkt koncentration” f6rst grundats pa Basscenariot enligt tidseriemodel-
len med den lagre sysselsittningstillvixten (0,5 %/ar). I bilaga redovisas
scenarierna med den hogre (0,7 procent/ar) sysselsattningstillvaxten.

I foljande tabla har samtliga tre scenarier sammanfattats. Foéljande kan

poangteras:

® For "Stockholm med narfoérorter” ger samtliga tre scenarier lagre
pristillvixt an historiskt. Det géller sarskilt "Flerkdrnighet”.

* For ”Ovriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad” innebér
samtliga tre scenarier relativt sma avvikelser fran utvecklingen 1980-
2002.

® For "Storre stader” ger samtliga tre scenarier minst 1 procentenhets
storre langsiktig vardetillvixt &n vad som géllt sedan 1980.

Hogst blir naturligtvis tillvaixten med “forcerad flerkarnighet” — nar-
mare 4 procent per ar. Detta bygger pa en mycket positiv utveckling av
tillganglighet, sysselsattning och tillvaxt i dessa stader.

* Den mest grundliggande skillnaden gentemot de senaste tjugo aren
giller dock de storre stidernas omland. I samtliga tre scenarier far
dessa en virdetillvixt pa mellan 2,5 och 3 procent.
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Egnahemsprisernas langsiktiga utveckling i Stockholm-Malarregionen.
Tre scenarier. (Lagre sysselsattning.) Procent per ar (Prisniva 2002)

Stockholms stad och néarforter Ovriga kommuner i Stockholms
36 lokala arbetsmarknad
3,0 31
2,8 ]
27 2,8
2,5
24
1980-2002 ' Basscenario' Flerkérnighet' Koncentration‘ 1980-2002 Basscenario Flerkirnighet Koncentration
Storre stader Storre staders omland
3,8
3,0
2,8
2,8 2,5
2,6 7
1,5
1980-
2002

1980-2002 Basscenario Flerkédrnighet Koncentration 1 Basscenario Flerkdrnighet Koncentration

0,4
For 2010 ger de tre scenarierna emellertid relativt sma prisskilnader:

® For "Stockholm med narférorter” 1 500 kronor per kvadratmeter

e For ”Ovriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad” ar skillna-
den 1 000 kronor per kvadratmeter

® For "Storre stader” — 1 200 kronor per kvadratmeter

® For ”Storre staders omland” — endast 300 kronor per kvadratmeter

I féljande figur visas scenariernas utfall f6r 2010 och i darpa féljande figur
for 2020.
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Egnahemspriser 2010 i tre scenarier. (Lagre sysselsattning.)
Kr/kvadratmeter (Prisniva 2002)
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3. PRISER, KOSTNADER OCH
BYGGANDE

Analys och redovisade scenarier reser flera foljdfragor. Vad finns det fér
samband mellan egnahemsprisernas utveckling och bostadsbyggandet? Vad
betyder en langsiktig real uppgang i egnahemspriserna pa mellan 2 och 3
procent per ar for det framtida bostadsbyggandet? Vad kan man férutse for
olika delar av Stockholm-Milarregionen?

I en normalt fungerande marknad ar investeringar férenade med eko-
nomiska risker. Detta géller naturligtvis ocksa nyinvesteringar i bostider. Ar
investeringskostnaden for en ny bostad avsevart storre 4n marknadspriset
for en jamforbar befintlig bostad blir rimligen risken stor och till och med
for stor for att motivera genomférande. En storre eller mindre del av inves-
teringens kapitalvirde kan da forloras.

Ar & andra sidan marknadspriset for en jamforbar befintlig bostad
mycket storre dn produktionskostnaden for en ny bostad (i samma lige)
blir risken liten eller kanske till och med férsumbar. Investeraren — bygg-
herren — kan di avyttra den nyproducerade bostaden — fastigheten — pa
marknaden och fa ett 6verskott — kapitalvinst.

Den teoretiska gransen for l6nsam nyproduktion kan uttryckas med
“Tobins q”, som dr en kvot dar nimnaren dr produktionskostnaden for en
ny bostad och tdljaren dr marknadsvardet for en jamforbar befintlig bostad.
Ar Tobins q storre dn 1 —d v s marknadsvirdet ir storre in kostnaden for
nyproduktion — dr det teoretiskt sett Ionsamt att nyinvestera.

Investeringsteori grundad pa relationen mellan virdet av ett befintligt
kapitalféremal och kostnaden for att ersitta det med en nyinvestering,
som formulerades av James Tobin fér 6ver trettio ar sedan, handlade
ursprungligen inte om bostider eller bostadsmarknader. Den hamtade in
frimsta inspiration och senare tillimpning i fragor om vardering av féretag
—fragan gallde ytterst vad ar vardet av ett befintligt foretags kapitalresurser
i forhéllande till kostnaderna att reinvestera i motsvarande produktionska-
pacitet. Och tillimpning av Tobins teori har framfér allt skett inom finan-
siell ekonomi.

I Sverige ar det forst under slutet av nittiotalet som Tobins q kommit
att diskuteras och utvecklas med olika tillimningar for fastighets- och
bostadsmarknaderna. Det ar framfoér allt Institutet f6r bostads- och urban-
forskning vid Uppsala Universitet, IBF, som i ett flertal arbeten utvecklat
och redovisat berdkningar av Tobins q for egnahemsmarknaden®. Numera
finns det vid institutet tidserier med Tobins q fér landets samtliga kommu-
ner och for hela perioden 1981-2003.

Hur har da Tobins q utvecklats f6r smahusmarknaden i Stockholm—
Milarregionen? Vager man samman Tobins q for regionens cirka sextio
olika kommuner far man nedanstaende bild for perioden 1981-2003.

' SeTommy Berger, Tobins q pad sm&husmarknaden, i T Lindh (red) Prisbildning och vérdering av fastigheter,
Forskningsrapport 2000:44, IBF, Uppsala universitet.
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Tobins q for egnahemsmarknaden i Stockholm-Malarregionen

13 7
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Kalla: IBF och Temaplan AB.

Som framgér finns det en betydande variation i Tobins q. Medelvardet for
hela perioden ar 1,1 och standardavvikelsen dr 0,1. Det finns tre extrem-
varden pa "uppsidan” och tre pa "nedsidan”. De senare avser tva ar i mitten
av attiotalet och 1993 som sammanf6ll med den djupa nedgangen i den
svenska ekonomin och fastighetsmarknaden under borjan av nittiotalet.
Topparen finns i borjan av attiotalet och 1991 da den svenska ekonomin
kulminerade efter en avreglering av kapitalmarknaden i slutet av attiotalet
samt det senaste aret — 2003 — da Tobins q f6r hela regionen kan avlasas till
1,25.

Som framgér har ocksa Tobins q for den samlade marknaden i regionen
vuxit oavbrutet sedan 1997 — d v s priserna for befintliga egnahem har vuxit
snabbare dn kostnaderna fér nyproduktion av motsvarande.

Utvecklingen talar for att nyproduktionen stimulerats sarskilt kraftigt
under perioden 1986 till och med 1991. Under forsta delen av attiotalet
och sarskilt under de forsta aren av nittiotalet talar diremot utvecklingen
av Tobins q for allt saimre investeringsvillkor och fallande nyproduktion. I
foljande diagram illustreras utvecklingen av Tobins q tillsammans med ny-
produktionen av sméhus.
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Nyproduktion av smahus och Tobins q fé6r egnahemsmarknaden i
Stockholm-Malarregionen ar 1981-2002.

Antal bostidder
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Kdlla: Temaplan AB, IBF och SCB.
Det finns ett relativt tydligt samspel mellan Tobins q och nyproduktionen.
Det finns ocksa ett ganska tydligt brott i samspelet. Efter 1994 motsvarar
Tobins q en avsevart lagre nyproduktion dn under attiotalet.

Det strukturella brottet ar férenat med omliggningen av stabiliserings-
och bostadspolitiken, som forst bland annat ledde till en extrem uppgéng i
realrantorna. Samtidigt startades avveckling av rantebidragen m fl omligg-
ningar i den statliga bostadspolitiken och kraven pa egenkapital for bostads-
investeringar drevs upp till mer marknadsmassiga nivaer. Konsekvensen
blev att risknivan férenad med bostadsinvesteringar justerades upp."

Tar man i en mycket enkel modell hdnsyn till det strukturella brottet ge-
nom att inféra en sarskild faktor (s k dummy-variabel som antar vardet 1 for
aren efter 1994) visar det sig att variationerna i regionens smahusbyggande
till mycket stor del forklaras av variationen i Tobins q. Enligt nedanstaende
forklaras néstan 90 procent av variationen i regionens smahusbyggande
med en sadan enkel modell. Det visar sig samtidigt att nyproduktionen har
en hog elasticitet med avseende pa Tobins q. I genomsnitt ger 1 procents
okning av (q) 2,5 procents 6kning av smahusbyggandet.

" For diskussion se "Nya villkor f6r kommunala bostadsféretag”, SABO och Temaplan, 1992 och
"Bostadsbyggande i tillvaxtregioner”, Kommunférbundet och Temaplan, 2003.
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Smahusbyggande och Tobins q i
Stockholm-Malarregionen 1981-2003

Log (smahusbygg) = konstant +
+2,5 log (Tobins q) -
(0,5)
- 0,91 (1994...2003)
0,1)
R?=0,89

(dummy (1994...2003) = strukturfaktor = 1)

Det visar sig vidare att det finns ett liknande samband mellan totalt bostads-
byggande i regionen och Tobins q fér egnahemsmarknaden. Det totala
bostadsbyggandet reagerar emellertid svagare pa Tobins q an smahusbyg-
gandet, vilket verkar rimligt (elasticiteten blir i detta fall 1,5).'5

Totalt bostadsbyggande och Tobins q for egnahemsmarknaden i Stock-
holm-Malarregionen ar 1981-2003
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Kdlla: Temaplan AB, IBF och SCB.

Totalt byggande och Tobins q i Stockholm-Malarregionen 1981-2003
Log (tot bostadsbygg) = konstant +
+1,5 log (Tobins q) -
(0,5)
- 0,86 dummy (1994...2003)
(0,1)
R?=10,85
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Fragan ar da vad som driver — forklarar — utvecklingen av Tobins q. En stor
mangd olika ansatser har provats. Eftersom Tobins q ar en kvot mellan
priser och kostnader ligger det narmast till hands att ansatta dessa som for-
klarande faktorer — d v s egnahemsprisernas och produktionskostnaderna
for smahus. Bada dessa ar diremot mycket starkt 6msesidigt korrelerade
(och kan darfoér inte verka som partiellt férklarande). Det verkar som
produktionskostnaderna (eller byggpriserna) anpassas till prisutvecklingen
- mdjligen med nagot ars fordrojning — d v s byggmarknadens prisbildning
dikteras framst av utbud och efterfragan pa marknaden for det befintliga
bostadsbestandet.

Vi utgar darfor fran att Tobins q i forsta hand drivs av prisutvecklingen.
Fragan ar om det finns nagra andra mer fundamentala faktorer som vid
sidan av prisutvecklingen foérklarar (q). Man skulle kunna tinka sig att
variation i BNP — och/eller sysselsattningen — som utslag av konjunkturfor-
andringar — kan bidra till forklaring av variationen i (q). Men vid sidan av
prisvariationen ger dessa ingen signifikant paverkan. Som tidigare visats be-
ror detta sannolikt pa att variation i BNP och/eller sysselsittningen i férsta
hand paverkar prisutvecklingen fér egnahem.

En del andra tillvixt- och konjunkturberoende faktorer har ocksa testats,
men utan sirskild framgang. Den enda faktorn som vid sidan av prisutveck-
lingen verkar ge en "sjalvstandig partiell effekt” pa Tobins q ar realridntan.
Framfor allt bidrar realrintans extrema uppgang under forsta delen av nit-
tiotalet till férklaring av den mycket kraftiga nedgangen i Tobins q dessa ar.
Daremot ger inte de laga realrdntorna — nira noll — under 1990 och 1991
tillracklig forklaring till de mycket hogt uppdrivna g-virdena dessa tva ar.
Dessa q-varden verkar vara en effekt av en spekulativt 6verhettad marknad
och denna effekt kan enklast "tas om hand” genom att inféra en sarskild
faktor for dessa tvd ar (dummy-variabel). Med denna specifikation foérklaras
8b procent av variationen i Tobins q for perioden 1980-2003 (och model-
len har ingen storande autokorrelation).

Skattad modell for Tobins q for Stockholm-Malarregionen

Log (Tobins q) = konstant +
+0,26 log (pris) -
(0,04)
-0,015 (realranta) +
(0,003)
+0,12 dummy (1990, 1991)
(0,03)
R?=0,85
D-W=1,94
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Modellens kvantitativa egenskaper kan sammanfattas med f6ljande:

¢ En procents féorandring av egnahemspriserna (allt annat lika) forand-
rar Tobins q med 0,25 procent.

¢ En procentenhets 6kning av realrantan (allt annat lika) sanker Tobins
q med 1,5 procent.

I foljande figur illustreras 6verensstimmelsen mellan faktisk utveckling

av Tobins q och skattad (enligt modellen). Som framgér ar avvikelserna

relativt sma.

Faktisk och skattad utveckling av Tobins g for egnahemsmarknaden i
Stockholm-Malarregionen ar 1980-2003

LI R T R R L R R e e LR T

— Faktisk

= Skattad
T T L e
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(X R e L L R Y R R R TR

0,80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

Kdlla: Temaplan AB

Geografi ochTobins q

Eftersom efterfragan och priser pa bostider ar starkt geografiskt betingad
blir naturligtvis ocksa Tobins q starkt betingad av regionens urbana struk-
tur. Detta kan belysas pa olika satt.

Tar man forst fasta pa den tidigare inférda funktionella indelningen av
Stockholm-Milarregionen i fyra delar framtrader monstret tydligt. I Stock-
holm med narférorter ar Tobins q 6ver tre ganger storre an i regionens
minst integrerade delar. Férdelningen sammanfattas i féljande figur.
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Tobins q for egnahemsmarknaden i Stockholm-Malarregionen 2002
2,1

Stockholms stad Ovriga delar av Storre stader Storre staders
och narférorter Stockholms lokala omland
arbetsmarknad

Det visar sig ocksa att det finns en betydande strukturell stabilitet i den
langsiktiga utvecklingen av Tobins q mellan olika delar av regionen. Ser
man forst pa Stockholmsregionens tva delar finns det en stor "parallellitet”
i utvecklingen av q for Stockholms stad med narférorter och 6vriga delar
av Stockholms lokala arbetsmarknad. Bade upp- och nedgangar f6ljs val at
(jAmfor foljande figur). Mojligen kan man notera att sedan "bottenaret”
1993 divergerar utvecklingen nagot. Tobins q i regionens innersta delar
vaxer snabbare dn i 6vriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad.

Utvecklingen av Tobins q for egnahem. Stockholms stad och narfororter
och 6vriga delar av Stockholms lokala arbetsmarknad ar 1981-2003.

Tobins q

T
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Kdlla: IBF och Temaplan AB.
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Ser man pa regionens tva yttre funktionella delar framtrader daremot del-
vis ett annat monster (jimfor foljande figur). Dar finns visserligen ungefar
samma upp- och nedgangar, men den langsiktiga utvecklingen ar annor-
lunda.

I sarskilt "de storre stadernas omland” finns det en klar tendens att
Tobins q faller pa lang sikt. Detta beror bland annat pa att aterhdmtningen
efter 1993 uteblivit. Nar det galler de storre stiderna i regionen verkar To-
bins q pa langre sikt variera ganska nira 1 och aterhamtningen efter 1993
verkar tamligen svag.

Utvecklingen av Tobins q for egnahem. Storre stader i Stockholm-

Malarregionen och stérre staders omland ar 1981-2003.
q-tal
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1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1983 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Kalla: IBF och Temaplan AB.
Spridningen i Tobins q mellan olika kommuner i regionen ar emellertid
betydligt stérre dn vad som framgar av ovanstaende. I nigra av regionens
innersta kommuner ar (q) narmare 2,5. I de simst integrerade kommu-
nerna sasom Laxa, Skinnskatteberg, Degerfors, Hallefors och Ljusnarsberg
understiger (q) 0,5.

Hela férdelningen for 2002 belyses i nedanstaende diagram. Median-
kommunerna som bl a omfattar Enkoping, Botkyrka, Visterds och Salem
ligger kring g-vardet 1,0. Fordelningen antyder att det &r “teoretiskt 16n-
samt” att nyproducera bostader i cirka hélften av regionens kommuner.
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Fordelning av Tobins q for egnahem i Stockholm-Malarregionen 2002
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Kiilla: IBF och Temaplan
Tidigare har vi belyst det relativt starka sambandet 6ver tid mellan utveck-
lingen av Tobins q och nyproduktionen av bostader. Frigan dr om den
geografiska fordelningen av (q) ocksa sitter systematiska spar i bostadsbyg-
gandets fordelning? Teoretiskt sett gar gransen fér Ié6nsam nyproduktion
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vid g=1. Betyder detta a ena sidan att bostadsbyggandet "rusar” i hojden sa
snart som Tobins q dverstiger 1? Och & andra sidan att bostadsbyggandet
drivs till noll sa snart som (q) krymper under 1?

Skall detta belysas pa ndgot jamfoérbart satt mellan olika kommuner
i regionen maste man naturligtvis beakta att det finns stora skillnader i
storlek mellan kommunerna i regionen. Det enklaste sattet att ta hansyn till
detta ar att ange antal nyproducerade bostader per 1 000 invanare och ar.
Eftersom bostadsbyggandet av olika skél kan variera kraftigt mellan olika
ar bor man ange antal nyproducerade per 1 000 invanare foér nagon lingre
period —sag tre ar.

I féljande diagram anges hur bostadsbyggandet under tre ar och per
1 000 invanare samspelar med Tobins q for samma period — i detta fall
2000-2002. For det forsta kan man konstatera att det inte finns nagon
skarp grans vid q=1. Det finns 4 ena sidan ett relativt stort antal kommuner
dar Tobins q talar for att det inte ar lonsamt att nyproducera, men dar det
faktiskt sker en nyproduktion motsvarande bade tva och tre bostader per
1 000 invanare och ar.

I kommuner med g-virden som narmar sig 0,5 dr i allmdnhet dock
bostadsbyggandet — som forvantat — mycket lagt — som regel under en ny
bostad per 1 000 invanare och ar. Som exempel pa detta kan ndmnas As-
kersund, Hallsberg, Vingaker, Hallstahammar, Lindesberg och Skinnskatte-
berg. Detta ar med stor sannolikhet en aterspegling av att i kommuner med
allmént laga g-varden finns det ofta specifika lagen med sérskilda kvaliteter
—t ex narhet till vatten — som kan motivera nagon smaskalig nyproduktion.
Man skall naturligtvis heller inte férbise att nyproduktion i lokala miljoer
med allmant svaga marknadsvillkor kan vara starkt betingade av sarskilda
varderingar och affektionsvarden for boende — t ex néra slakt och vanner.
Strukturen talar vidare for att da Tobins q antar vardet 1 kan man férvianta
sig att bostadsbyggandet motsvarar tva bostader per ar och 1 000 invanare.
Drivs (q) upp mot 1,5 6kar bostadsbyggandet i allmadnhet till ndrmare fyra
bostider per ar och 1 000 invanare. Skall Stockholm-Malarregionen som
helhet fa nagot mer omfattande bostadsbyggande maste saledes Tobins q
vara avsevart storre an 1.

Som framgér finns det ett systematiskt samband. Variationen mellan g-
varden for regionens kommuner férklarar i sig drygt 60 procent av varia-
tionen i bostadsbyggandet. (Enligt sambandet blir bostadsbyggandet 0 da
q=0,4. Elasticiteten ar hog. Okar (q) med 1 procent i intervallet 1-2 dkar
bostadsbyggandet med cirka 2 procent.)

Bland stora "avvikare” fran monstret marks sarskilt Stockholm, dar
bostadsbyggandet under senare ar inte motsvarat mer an tva bostider per
ar och 1 000 invénare. Skulle Stockholm f6ljt det allmdnna moénstret i regio-
nen borde byggandet ha uppgétt till fem bostider per ar och 1 000 inva-
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nare —d v s narmare totalt 3 800 bostider per ar. Det antagna programmet
for kommunens bostadsbyggande — totalt 20 000 bostader under en fyradrs-
period motsvarar drygt 6,5 bostader per ar och 1 000 invanare — d v s nagot
over vad det allmidnna "marknadssambandet” i regionen talar for.

Det finns ocksd en del kommuner med ett avsevart storre byggande an
vad de generella marknadsvillkoren talar fér. Exempel pa detta ar Vaxholm
och Osterdker som har sirskilda kvaliteter.

Totalt bostadsbyggande per 1000 invanare och ar och Tobins q
i kommuner i Stockholm-Malarregionen 2000-2002*,

Nyproduktion per
1000 invanare

och ar
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o Ekerd
Osteraker
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: < Lidings :
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*) (bostadsbygg/1000 invanare =-1,3 + 3,4 q (R?=0,62))
Kdlla: SCB, IBF och Temaplan AB

Trots en del betydande avvikelser — mellan faktiskt och forvantat byggande
— ar slutsatsen av ovanstaende att den geografiska fordelningen av Tobins q
ar en grundliaggande forklaring till bostadsbyggandets geografiska omfatt-
ning.

Fragan ar da hur den geografiska férdelningen av Tobins q beror pa
fundamenta i regionens urbana struktur? En rad olika ansatser fér detta
har utvirderats. Huvudslutsatsen av detta ar att samma faktorer som ingar
1 egnahemsprisernas “geografimodell” (jamfor sidan 108) ger bast forklaring
—d vs faktorerna,; tillgénglighet till arbetsplatser, langsiktig ekonomisk
tillvixt och geografisk inkomstférdelning. Tillsammans forklarar dessa tre
faktorers nastan 90 procent av fordelningen av Tobins q mellan regionens
kommuner.
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Modellens egenskaper innebdr att:

* 1 procents forandring av tillgdngligheten till arbete férandrar (q) med
0,2 procent.

* 1 procentenhets féorandring av langsiktig lokal ekonomisk tillvaxt for-
andrar (q) med 20 procent.

* 1 procents férandring av den lokala inkomstnivan (i férhallande till
Stockholms stad och allt annat lika) férdndrar (q) med 1 procent.

Geografimodell for Tobins q for Stockholm-Malarregionen

I skattad form uttrycks modellen som:
Log (Tobins q) = konstant +
+0,18 log (tillgdnglighet) +
(0,04)
+ 0,19 (I6nesummetillvaxt) +
(0,03)
+ 1,02 (relativ disponibel inkomst)
(0,40)
R%2=0,86

I foljande figur illustreras fordelningen av faktiska q-virden och skattade
varden enligt ovanstaende modell. Det finns, som framgar, en del bety-
dande avvikelser mellan skattade och faktiska varden och flertalet av dessa
sammanfaller med motsvarande avvikelser i prismodellen, vilket verkar
rimligt.
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Faktiska och skattade Tobins q ar 2002.
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Killa: Temaplan
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Aggregerar man kommunerna i de fyra funktionella grupperna blir emel-
lertid avvikelserna mellan faktiska och skattade g-virden relativt sma. Den
storsta avvikelsen géller for "storre stider”. Modellen talar f6r att Tobins q i
de storre stiderna ar nagot ligre. For 6vriga delar ligger avvikelserna i den
andra decimalen av (q).

Faktiska och skattade Tobins q ar 2002.

B Faktiskt @ ™ Skattatq

2,09 2,13

Stockholms stad Ovriga Storre stader Storre staders
och narférorter kommuner i omland
Stockholms
lokala
arbetsmarknad
Scenarier

Med den analys och de modeller som redovisats i féoregaende avsnitt har
tre scenarier 6ver utvecklingen av Tobins q i Stockholm-Milarregionen
formulerats. Med dessa scenarier har darefter ett forvantat bostadsbyggan-
de berdknats. For det senare har vi utgatt fran att de statliga villkoren for
framtida bostadsbyggande forblir likvardiga med de som hittills gallt under
2000-talet.

Samtidigt har vi utgatt fran att det dokumenterade sambandet mellan
den geografiska fordelningen av bostadsbyggandet (per 1 000 invanare)
och Tobins q dr strukturellt stabilt och kommer att géilla i framtiden (jam-
for sidan 127). Detta antagande kan naturligtvis ifragasattas pa flera satt.
Och dérfér har ocksa en del kdnslighetsanalyser genomforts.
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Som tidigare har tre scenarier formulerats: (1) Basscenario, (2) Forcerad
flerkarnighet, (3) Forstirkt koncentration. Samtliga tre grundas pa samma
forutsattningar som tidigare inforts. Kalkylerna har ocksa som tidigare skett
i tva steg. Forst har Tobins q "skrivits fram” fo6r den samlade marknaden och
darefter har den geografiska féordelningen berdknats med de férutsittning-
ar som galler for respektive scenario.

Framskrivningen av (q) for hela marknaden grundas pa de tva prisférlopp
som redovisats i avsnitt 2, dels ett med 0,5 procents tillvixt i regionens lang-
siktiga sysselsittning (lagre), dels med 0,7 procents tillvaxt i sysselsattning-
en (hogre). Och i bada fallen forutsitts realrintan uppga till 2,25 procent.

Forvantade Tobins q i Basscenario med hogre och lagre tillvaxt.
Hela Stockholm-Malarregionen

SYSSELSATTNINGS-

TILLVAXT FAKTISKT 2002 2010 2020 2030
LAGRE (0,5 %/AR) 1,23 1,23 1,33 1,44
HOGRE (0,7 %/AR) 1,23 1,24 1,36 1,48

I bada fallen visar det sig att g-virdena fram till 2010 f6rblir i stort sett ofor-
andrade fran den faktiska nivan 2002. Detta ar en effekt av att modellerna
over bade priserna och Tobins q visar att de faktiska marknadsviardena 2002
ligger nagot 6ver vad “ekonomiska fundamenta” indikerar.

Fram till 2020 pekar scenarierna pa att Tobins q vixer med mellan 0,10
och 0,12 "g-enheter”. Detta ar liktydigt med att de langsiktiga marknads-
villkoren fér nyproduktion férbattras — kostnaderna for nyproduktion
stiger nagot langsammare dn marknadspriserna for jamférbara befintliga
bostader. Tobins q for hela regionen skulle da anta ungefar samma varden
som gallde 1991, vilket med datidens statliga bostadspolitik och spekula-
tiva marknadsvillkor drev upp det samlade byggandet i regionen till cirka
18 000 bostider. Men med de villkor som galler efter mitten av 1990-talet
med krav pa storre egenfinansiering och hogre risker talar detta for att
bostadsbyggandet snarare kan forvantas bli en tredjedel lagre, d v s cirka
12 000. Det skall samtidigt starkt betonas att en sadan framskrivning ar
forenad med stora osdkerheter. (Tar man hénsyn till den statistiska osaker-
het som direkt impliceras av modellen bor man rikna med ett intervall av
minst + 0,1 g-enheter.) For 2030 da scenarierna visar pa Tobins q ndrmare
1,5 blir givetvis osdkerheten dnnu storre.

For 2010 kan de tre olika scenarierna sammanfattas med foljande:
¢  Stockholms stad och nirférorter

For Stockholmsregionens inre del betyder Basscenariot en obetydlig
uppgang fran dagens g-nivd. Med en utveckling mot starkare flerkar-
nighet reduceras g-virdena med drygt 10 procent till 1,90. Med en
forstarkt koncentration drivs a andra sidan Tobins q upp med cirka
5 procent.
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Ovriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad

For Stockholmsregionens yttre delar ger Basscenariot samma g-varde
2010 som géller for ndrvarande. Med forstirkt flerkirnighet dras nivan
ned med nara 15 procent. Och med forstarkt koncentration vaxer (q)
med nara 10 procent till cirka 1,45.

Storre stader

Som visats har de storre stiderna i regionen skattade g-virden for 2002
som ligger ndgot under 1. I Basscenariot bestar detta férhallande till
2010. Med flerkarnighet foljer a andra sidan en betydande uppgang

i Tobins q for de storre stiderna — g-virdena vixer med nastan

35 procent — och de far harmed samma allmanna marknadsvillkor for
bostadsbyggande som galler i flera av Stockholms yttre férortskommuner.
Forstirkt koncentration till Stockholm driver a andra sidan ned Tobins
q ytterligare till cirka 0,85.

Storre stiders omland

Samtliga tre scenarier innebar att Tobins q for dessa kommuner
koncentreras i intervallet 0,55 till 0,65.

I féljande figur sammanfattas scenariernas utfall fér 2010. I darpa féljande
figur anges motsvarande for 2020. Det senare innebar nagot forenklat att
tendenserna fran 2010 forstarks.

Tobins q 2010 for fyra delar av Stockholm-Malarregionen

Stockholms stad och narforter Ovriga kommuner i Stockholms

2,25 lokala arbetsmarknad
2,15

1,46

Basscenario Flerkarnighet Koncentration till Basscenario Flerkéarnighet Koncentration till
Stockholm Stockholm
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Storre stader Storre staders omland

2,25
2,15
19
1,46
1,33
] |

Basscenario Flerkarnighet Koncentration till Basscenario Flerkédrnighet Koncentration till
Stockholm Stockholm

Tobins q 2020 for fyra delar av Stockholm-Malarregionen

Stockholms stad och narforter Ovriga kommuner i Stockholms
lokala arbetsmarknad

2
2,33 23
2,05
1,58
1,44
] |

Basscenario Flerkédrnighet Koncentration till Basscenario Flerkédrnighet Koncentration till

Stockholm Stockholm

Storre stader Storre stiders omland
1,34
0,99
0,91
0,68
l J.’“ I ]

Basscenario Flerkarnighet Koncentration till Basscenario Flerkarnighet Koncentration till

Stockholm Stockholm
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Bostadsbyggande

Med redovisade scenarier for Tobins q och dess samband med bostadsbyg-
gandet kan man slutligen berakna ett férvantat bostadsbyggande. Som
tidigare betonats blir detta ett forvantat byggande betingat av att det doku-
menterade marknadsberoendet av Tobins q bestar.

Som tidigare visats har for hela Stockholm-Malarregionen bade Tobins q
och bostadsbyggandet expanderat sedan mitten av nittiotalet — 6kningen i
bostadsbyggandet blev sarskilt stor under 2002 da det fardigstalldes knappt
9 500 bostader i regionen. Basscenariot innebar att bostadsbyggandet ar
2010 viaxer med ytterligare 2 000 bostidder per ar — d v s totalt 11 500. Med
en forbattring av marknaden fram till 2020 — vaxande Tobins q — 6kar bo-
stadsbyggandet med ytterligare 2 800 bostader per ar.

I scenariot med en forstarkt flerkdrnighet nas emellertid inte samma
expansion. Uppgangen i byggandet till 2010 begransas da till drygt 1 000
bostader per ar och 6kningen mellan 2010 och 2020 blir 2 600 bostider
per ar — totalt 13 200 ar 2020. Utvecklingen illustreras i nedanstaende figur.
Forklaringen till den svagare tillvixten med flerkdrnighet ar att féorbattring-
en av marknadsvillkoren i regionens storre stider och tillhérande omland
géller en mindre del av den samlade marknaden. I detta scenario blir mark-
nadsvillkoren i Stockholmsregionens tva delar, relativt sett simre och dessa
tva delar omfattar en storre del av den samlade marknaden.

I scenariot med en forstarkt koncentration till Stockholmsomradet blir
effekten den motsatta — d v s i detta fall nas den storsta uppgangen i bo-
stadsbyggandet for hela regionen - totalt 15 000 bostader per ar 2020.

Scenarier for bostadsbyggandet i hela Stockholm-Malarregionen.
Antal bostader

20000 ""'"""""""""""'"'""": """"""""" prmmmmsmmmeeneee pTTmmememmemmssesssssecssmeneeees
18000
16000 -
14000
12000 -

10000 -

8000

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 Ar

—#— Basscenario Flerkérnighet = A= Koncentration Sthim

Kdlla: Temaplan AB
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I samtliga tre scenarier ar den storsta 6kningen av bostadsbyggandet
koncentrerad till Stockholms stad med narfororter. Detta ar en f6ljd av att
marknadsvillkoren i denna del av regionen dr mest gynnsamma och att
denna del utgdr den storsta delmarknaden i regionen. Detta dr ocksa en
effekt av att befolkningsprognosen visar pa den absolut och relativt sett
storsta expansionen i denna del av marknaden. Lansstyrelsernas befolk-
ningsprognos visar att befolkningen i Stockholms stad med narférorter
vaxer med cirka 280 000 personer fram till 2020. Och de tre aktuella scena-
rierna pekar pa att det totala bostadsbyggandet i denna del av marknaden
fram till 2020 motsvarar mellan 100 000 och 120 000 bostader.

Scenarier for bostadsbyggande i Stockholms stad med narférorter.
Antal bostader

12000

10000 -

1
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 Ar

—#& Basscenario Flerkérnighet = 4= Koncentration Sthim

Kalla: Temaplan AB

For “6vriga kommuner i Stockholms lokala arbetsmarknad” blir bilden
annorlunda. I denna del av marknaden fardigstalldes drygt 3 000 bostader
2002 och Basscenariot pekar pa att detta blir oférandrat fram till 2010.
Forstarkt koncentration till Stockholmsomradet ger ett svagt 6kat byggande
fram till 2010, medan flerkdarnighet drar ned nyproduktionen i ungefar
samma omfattning. Efter 2010 driver gradvist férbattrade marknadsvillkor
—svagt vaxande g-varden — upp byggandet i samtliga tre scenarier.
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Scenarier fér bostadsbyggandet i "Ovriga kommuner
i Stockholms lokala arbetsmarknad”. Antal bostader
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Flerkérnig| = 4= Koncentration Sthim

Killa: Temaplan AB.
For de “storre stiderna” i Stockholm—Malarregionen” innebdar scenarierna
en delvis bekymmersam bild av bostadsbyggandet. Det dr endast i fallet
med “forcerad flerkdrnighet” som den nuvarande nivan i bostadsbyggandet
halls uppe fram till 2010. Darefter sker emellertid en viss expansion. Bade
Basscenariot och forstarkt koncentration till Stockholmsomradet talar for
ett langsiktigt mindre byggande an i dag.

Scenarier for bostadsbyggandet i "Storre stader” i Stockholm-
Malarregionen. Antal bostader
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Scenarier fér bostadsbyggande i "Storre staders omland”.
Antal bostader
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Killa: Temaplan AB.
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Scenarierna kan ocksd sammanfattas genom att ange hur stort det totala bo-
stadsbyggandet blir under olika tidsperioder. Under perioden 2004-2010
visar scenarierna att det totala byggandet i regionen blir mellan 71 000 och
nastan 78 000 bostider. Detta motsvarar i genomsnitt 10 700 till 11 100
bostidder per ar. Det lagre vardet galler i fallet med Flerkarnighet och det
hogre Koncentration till Stockholm.

I foljande tabell sammanfattas byggandet under perioden 2004-2010. I
samtliga tre scenarier ar som framgar drygt halften av byggandet koncen-
trerat till Stockholms stad med nérfororter.

Totalt byggande 2004-2010. Antal bostader (medeltal per ar).

REGIONDEL SCENARIO

BAS FLER-
KARNIGHET KONCENTRATION

STOCKHOLMS STAD

OCH NARFORORTER 40 300 36 100 41 900
(5 800) (5 200) (6 000)
OVRIGA STOCKHOLMS LA | 23400 20 600 25 300
(3 300) (2 900) (3 600)
STORRE STADER 9900 13 000 9200
(1 400) (1 900) (1 300)
STORRE STADERS
OMLAND 1400 1700 1200
(200) (240) (170)
TOTALT STOCKHOLM-
MALARREGIONEN 75 000 71 400 77 600
(10 700) (10 240) (11 070)

Tar man fasta pa hela perspektivet fram till 2030 innebdr scenarierna ett to-
talt byggande pa mellan 340 000 och drygt 380 000 bostider. Under samma
period berdknas enligt linsstyrelsernas prognos att befolkning i hela regio-
nen vaxer med 770 000 invanare. Detta motsvarar 2,0-2,3 invanare per ny

bostad. I f6ljande tabell ar totalt byggande for hela perioden sammanstallt.
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Totalt byggande 2004-2030. Antal bostader (medeltal per ar).

REGIONDEL SCENARIO
BAS FLER-
KARNIGHET | KONCENTRATION
STOCKHOLMS STAD
OCH NARFORORTER 214 000 186 000 225 000
(7 900) (6 900) (8 300)
OVRIGA STOCKHOLMS LA | 106 000 89 000 119 000
(3 900) (3 300) (4 400)
STORRE STADER 39 000 58 000 34 000
(1 400) (2 100) (1 300)
STORRE STADERS
OMLAND 7 400 8700 6 100
(270) (320) (230)
TOTALT STOCKHOLM-
MALARREGIONEN 366 400 341 700 384 100
(13 600) (12 700) (14 200)
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Bilaga:

Priser, Tobins g och byggande
i scenarier med hogre

sysselsattningstillvaxt (0,7 %/ar)

Egnahemsprisernas langsiktiga utveckling i Stockholm-
Malarregionen. Tre scenarier. Procent per ar (Prisniva 2002).

Stockholms stad och néarforter

3,6
34
31
2,9
1980-2002 Basscenario Flerkdrnighet Koncentration
Storre stader
4,2
3,1 3
1,5

1980-2002 Basscenario Flerkarnighet Koncentration 1

Ovriga kommuner i Stockholms

2,7

1980-2002

1980-
2002

0,4

lokala arbetsmarknad

31

2,8

35

Basscenario Flerkdrnighet Koncentration

Storre staders omland

31

3,3

2,9

Basscenario Flerkarnighet Koncentration
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Egnahemspriser 2010 i tre scenarier.
Kr/kvadratmeter (Prisniva 2002).

Stockholms stad och narforter Ovriga kommuner i Stockholms
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Egnahemspriser 2020 i tre scenarier.
Kr/kvadratmeter (Prisniva 2002).

Stockholms stad och narforter Ovriga kommuner i Stockholms
lokala arbetsmarknad
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Tobins q 2010 for fyra delar av
Stockholm-Malarregionen.

Stockholms stad och narforter Ovriga kommuner i Stockholms
lokala arbetsmarknad
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till Stockholm till Stockholm
Storre stader Storre staders omland
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0,64
06 0,55
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Tobins q 2020 for fyra delar av
Stockholm-Malarregionen

Stockholms stad och narforter

Ovriga kommuner i Stockholms
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Byggande i hela Stockholm - Mélarregionen. Antal bostader
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Byggande i "Stockholm med nérfororter”. Antal bostader
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Byggande i "Ovriga Stockholms lokala arbetsmarknad”. Antal bostader
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Byggande i "Storre stiader”. Antal bostader
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Byggande i "Storre staders omland”. Antal bostader

450 -
400 -
350 ~

300

0 T T T T T 1
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

—#— Basscenario Flerkdrnighet = 4= Koncentration Sthim

Kdlla: Temaplan AB

»BOSTADSMARKNADEN | STOCKHOLM-MALARREGIONEN«

153 ‘






LANSSTYRELSERNA i Stockholms, Sédermanlands, Uppsala,
Vastmanlands och Orebro lan driver tillsammans projektet »Férdel
Stockholm-Malarregionen«. Det 6vergripande syftet ar att ta fram
kunskapsunderlag om regionens langsiktiga utvecklingsférutséattningar.

Rapporten »Bostadsmarknaden i Stockholm-Malarregionen —framtida
behov och forvantat byggande« belyser det framtida behovet av bostader
utifran tva olika ansatser. Den ena baseras pa vilket bostadsbyggande
som kravs utifran den framtida befolkningsutvecklingen. Den andra an-
satsen handlar om vilka volymer som bostadsbyggandet kan komma

att uppna utifran de mekanismer som styr prishildningen pa bostader.

| rapporten fors ocksa en diskussion om konsekvenserna av ett for lagt
byggande pa lang sikt.

Las mer om »Fordel Stockholm-Malarregionen« pa
www.stockholm-malarregionen.se.
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