UL apambat

adaRan]

Plibnmeere




INLEDNING

Det rader en bitande kyla pa bygg- och fastighetsmarknaden. BNP-siffror fran SCB, lat vara pre-
liminara, visar att bostadsinvesteringarna i riket foll med 26 procent under det forsta kvartalet ar
2024, jamfort med motsvarande kvartal aret innan. Faktum ar att man maste ga tillbaka trettio ar, till

1990-talskrisen, for att hitta samma dramatik i utvecklingen.’

Tvarniten i byggandet marks ocksa i antalet konkurser i byggbranschen, som under det senaste sex
manaderna varit ungefar dubbelt sa manga som det genomsnittliga antalet konkurser per manad un-

der de senaste 10-15 aren.?

Historien har lart oss att djupa ekonomiska svackor pafallande ofta har sitt epicentrum pa bygg- och
fastighetsmarknaden. Mot den bakgrunden ar den senaste tidens dystra statistik over bostadsinves-

teringarnas utveckling oroande och vacker fragor kring utsikterna for svensk ekonomi i stort.

| denna rapport analyseras de breda regionalekonomiska effekterna av kraftigt minskande bostadsin-
vesteringar i Vastsverige. Analysen innehaller saval ett mer kortsiktigt, konjunkturellt perspektiv som
en bedomning av de mer strukturella effekterna av att bostadsbyggandet under de kommande aren
riskerar att ligga langt under vad som kravs for att fullt ut realisera Vastsveriges langsiktiga tillvaxt-

potential.

Rapporten har forfattats av Tore Englén, seniorkonsult pa WSP Strategic Advisory, pa uppdrag av

Vastsvenska Handelskammaren.

1 SCB/NR. Avser sasongsrensad volymforandring.
2 Data fran SCB




3 SCENARIER FOR

BOSTADSINVESTERINGARNA

UTVECKLINGEN | RIKET
Att forutspa den ekonomiska utvecklingen ar svart, i synnerhet i kristider, och utmaningen tilltar av latt insedda
skal ju langre fram i tiden man blickar. | detta fall har vi dessutom att gora med byggsektorn som historiskt upp-

visat mycket stora konjunkturella svangningar, vilket knappast gor uppgiften enklare.

Tack och lov ar inte ambitionen med denna rapport att lamna ytterligare ett bidrag till den rika floran av kon-
junkturbedomningar. Huvudsyftet ar snarare att i mer allmanna termer beskriva den roll bostadsinvesteringar
spelar i Vastsveriges konjunkturutveckling. Detta gors dock pa ett hogst konkret satt genom att utga fran tre
alternativa scenarier for bostadsinvesteringarna fram till ar 2030. For vart och ett av dessa scenarier gors i nasta
steg en modellbaserad berakning av det breda regionalekonomiska utfallet, i termer av effekter pa produktion

och sysselsattning i olika delar av den regionala ekonomin.

Det forsta scenariot, "Byggande efter behov”, innebar att bostadsinvesteringarna fran och med ar 2023 och
fram till ar 2030 utvecklas i linje med den underliggande tillvaxtpotentialen. Mer precist antas har att nyproduk-
tionen, saval i Vastsverige som i 6vriga delar av landet, successivt anpassar sig till och ar 2030 nar den niva som
foljer av Boverkets senaste prognos over bostadsbyggnadsbehovet.? Vidare utvecklas ombyggnadsinvestering-
arna liksom investeringarna i fritidshus i enlighet med den historiska trenden. Sammantaget innebar detta att
det under perioden 2023-2030 i genomsnitt fardigstalls 58 400 bostader per ar.

Mot "Byggande enligt behov” stalls tva alternativa scenarier som bada innebar ett kraftigt fall i bostadsinveste-

ringarna, fast med olika djup och langd pa nedgangen.

3 For FA-region Vastlandet ger Boverkets behovsprognos ett negativt bostadsbyggande fram till &r 2030, vilket kraftigt avviker fran hur byggandet sett ut
historiskt. | scenariot "Byggande efter behov” har vi darfor antagit att den arliga nyproduktionen hamnar p& genomsnittet for de senaste tio aren.
4 Prognos publicerad i mars 2024.

Det forsta utredningsalternativet, ”Mild kris”, bygger pa att bostadsinvesteringarna i riket som helhet och fram
till ar 2025 utvecklas i enlighet med Konjunkturinstitutets (Kl:s) senaste prognos.* Kl spar att investeringarna
faller med omkring 35 procent mellan topparet 2022 och 2024. Nybyggnadsinvesteringarna - som ar 2022
stod for omkring halften av de totala bostadsinvesteringarna - bedoms falla med nara 60 procent, medan av-

mattningen for ovriga bostadsinvesteringar forvantas blir mer mattfull.

Enligt Kl:s prognos bottnar bostadsinvesteringarna redan under innevarande ar for att under ar 2025 uppvisa
de forsta forsiktiga tecknen pa dterhamtning. For den efterfoljande femarsperioden, dar det inte finns ndgon
prognosdata fran Kl att luta sig mot, har vi antagit en fortsatt aterhamtning som innebar att de totala bostads-
investeringarna i riket ar 2030 ar pa samma niva som ar 2022, utryckt i fasta priser. For nyproduktionen innebar
detta i genomsnitt 39 700 fardigstallda bostader per ar under perioden 2024-2030, vilket ar cirka 30 procent

farre an i scenariot "Byggande enligt behov”.

Som framgar av figur 1 nedan sa paminner scenariot "Mild kris” om den V-formade utvecklingen av bostadsin-
vesteringarna som foljde pa 2008 ars globala finanskris. D3 naddes botten redan ar 2009 och efter en relativ

kraftig rekyl var investeringsvolymen ar 2015 tillbaka pa samma nivd som innan krisen briserade.

Aven det andra alternativa scenariot, "Djup kris”, har stora likheter med en tidigare byggkris, men denna gang
med den betydligt djupare och mer langdragna nedgangen i byggandet som foljde i kolvattnet pa det tidiga
1990-talets ekonomiska recession. Fran att ha kulminerat under aren 1990-1991 foll bostadsinvesteringarna

brant under en fyradrsperiod, for att sedan under nagra ar plana ut pa en niva motsvarande ungefar en tredje-
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del av investeringsvolymen vid krisens inledning. Darefter vidtog en mycket
utdragen aterhamtning och forst kring ar 2015, ett kvartssekel efter krisens

borjan, tangerade bostadsinvesteringarna dter de volymer som noterades i

skiftet 1980/90-tal.

Scenariot "Djup kris” bygger pa ett motsvarande krisforlopp, det vill sdaga
bostadsinvesteringarna antas minska med omkring 60 procent mellan 2022
och 2026, under ett par ar stabiliseras pa denna niva for att sedan forsiktigt
borja vaxa igen. Ar 2030 ligger dock fortfarande investeringarna cirka 40

procent under 2022 &rs niva.

| scenariot "Djup kris” blir konsekvenserna for nyproduktionen mycket ge-
nomgripande och det genomsnittliga antalet fardigstallda bostader per ar
mellan 2024 och 2030 uppgar till mycket laga 13 500. Det motsvarar unge-

far den niva som kunde observeras under 1990-talets senare halft.>

5. Under perioden 1995-2000 fardigstalldes det i genomsnitt 12 400 bostader per ar.

Figur 1. Bostadsinvesteringar i riket, miljarder kr i 2020 ars priser. Faktisk
utveckling 1980-2022 samt tre olika scenarier for perioden 2023-2030.
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UTVECKLINGEN
| VASTSVERIGE

De nationella scenarierna for bostadsinvesteringarna, som illustreras i figur 1 ovan, har i nasta steg brutits ned pa

Figur 2. FA-regioner som utgor analysens
"Vastsverige”

regional niva, bland annat med ledning av Sveriges Byggforetags regionala investeringsprognoser.

| denna regionala nedbrytning har vi definierat den vastsvenska geografin utifran funktionella samband snarare
an administrativa granser. Mer precist har vi utgdtt fran statliga Tillvaxtanalys indelning av Sverige i sa kallade
funktionella analysregioner (FA-regioner).

En FA-region ar, enkelt uttryckt, en region inom vilken manniskor kan bo och arbeta utan att behova gora alltfor
tidsodande resor. En FA-region bestar av en eller flera kommuner och baseras i grunden pa arbetspendling over
kommungrans. Sverige ar i dagslaget indelat i 60 FA-regioner.

| var definition av Vastsverige ingar sex FA-regioner:

Goteborg

Trollhattan - Vanersborg

Vastlandet GOTEBORG
Lidkoping - Gotene
esvde-Glka e TROLLHATTAN - VANERSBORG

—— VASTLANDET

Inom dessa sex regioner finns samtliga kommuner i Vastra Gotalands lan, med undantag for Amal som ingar i

Karlstads FA-region. Darutover tillkommer tre kommuner i Hallands lan - Kungsbacka, Varberg och Falkenberg LIDKOPING - GOTENE

— som alla tillhor Goteborgs FA-region samt varmlandska Eda och ,&rjéing, som tillsammans med fyra kommuner SKOVDE-SKARA

i norra Bohuslan och Dalsland bildar FA-regionen "Vastlandet”.®
BORAS

6. Se appendix A for en fullstandig redovisning av vilka kommuner som inkluderas 5
i denna definition av Vastsverige.



For Vastsveriges del innebar den regional nedbrytningen av de nationella scenarierna att de totala bostadsinves-
teringarna i scenariot "Byggande efter behov” vaxer med 2 procent per ar fram till ar 2030 och att det arliga
antalet fardigstallda bostader successivt okar for att ar 2030 uppga till drygt 13 500. Det senare innebar att bo-
stadsbyggandet lyfter vasentligt i forhallande till nivderna det senaste decenniet. Under aren 2013-2023 fardig-

stalldes i genomsnitt cirka 8 700 bostader per ar i Vastsverige.

| scenariot "Mild kris” faller bostadsinvesteringarna i Vastsverige med 34 procent mellan 2022 och 2024, det
vill saga ungefari linje med riket som helhet (minus 35 procent). Fran att ha bottnat ar 2024 antas emellertid en
tamligen rask aterhamtning, som innebar att saval nyproduktionen som ovriga bostadsinvesteringar ar 2030 ar

tillbaka pa 2022 ars niva.

Sa slutligen har vi scenariot "Djup kris”, en slags repris pa 1990-talskrisen med en mycket djup och utdragen ned-
gang i bostadsinvesteringarna. Fallet i nyproduktionen antas i UA 2 blir brutalt och bottna pa extremt laga 2300

bostader per ar i Vastsverige, vilket ar ungefar i linje med nivderna kring mitten av 1990-talet.

Sa langt har vi avhandlat vad de tre scenarierna innebar for Vastsverige i sin helhet. | appendix B redovisas utveck-
lingenivar och en av de sex ingdende FA-regionerna mer i detalj, men ett overgripande monster ar att bostadsin-
vesteringarna i de bagge krisscenarierna faller hardare i Goteborgsregionen an i ovriga delar av Vastsverige - och

det galler saval i absoluta som relativa tal.

6. Se appendix A for en fullstandig redovisning av vilka kommuner som inkluderas
i denna definition av Vastsverige.

Detta ar ett uttryck for att nyproduktionen i Vastsverige - som har en stark koncentration till Goteborgsregio-

nen - forvantas ta mer stryk an de ovriga och mindre konjunkturkansliga investeringskomponenterna, inte minst

da ombyggnadsinvesteringarna.

| scenariot "Djup kris” faller i nybyggnadsinvesteringarna i Goteborgsregionen med 80 procent mellan 2022 och
2025, vilket ungefar motsvarar att byggtakten minskar fran cirka 9000 till omkring 1700 bostader per ar. Man
far ga tillbaka narmare trettio ar i tiden, kring mitt/slutet av 1990-talet, for att finna motsvarande laga bostads-

byggande i Goteborgsregionen.

En viktig skillnad fran hur det sag ut for trettio ar sedan ar dock att det samlade bostadsbyggandet i riket idag
har en betydligt starkare koncentration till Goteborgsregionen. Ar 1991 byggdes totalt 67 000 bostader i riket,
varav 10 procent i Goteborgsregionen. Under de senaste dren har motsvarande andel pendlat mellan 15 och 18
procent. Foljaktligen skulle en upprepning av 1990-talets byggkris - sasom den sag ut pa nationell niva - idag fa
ett betydligt storre genomslag i Goteborgsregionen. Men fallhojden ar nu betydligt storre. | skiftet 1980/90-tal
lag nyproduktionen i Goteborgsregionen pa drygt 6000 bostader per, vilket kan jamforas med de nastan 10 000
bostader som fardigstalldes ar 2023.



Figur 2. Bostadsinvesteringar i Vastsverige, miljarder kr i 2020 ars priser.
Faktisk utveckling 2013-2022 samt tre olika scenarier for perioden 2023-2030.
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HUR UPPSTAR DE REGIONALEKONOMISKA
EFFEKTERNA OCH HUR HAR VI RAKNAT??

Skillnaden i bostadsinvesteringar mellan scenariot "Byggande efter behov”, som alltsa representerar en balanse-
rad utveckling dar bostadsbyggandet anpassas till den demografiska utvecklingen, och respektive krisscenario

utgor grunden for att spegla de regionalekonomiska effekterna.

For att berakna det regionalekonomiska genomslaget har vi anvant regionaliserade varianter av nationalraken-
skapernas sa kallade input/outputtabeller. Genom dessa kan man harleda varifran foretag i byggbranschen i en
specifik region hamtar sina insatsleveranser, mer precist fran vilka branscher dessa bestallningar gors och i vilken
utstrackning insatsleveranserna kommer fran foretag i den egna regionen, fran andra regioner i Sverige eller

genom import fran utlandet.

Pa sa vis kan man - utover det direkta genomslaget i byggsektorn - aven berdkna indirekta effekter, det vill saga
den reducerade ekonomiska aktivitet som uppstar nar byggbranschens bestallningar stryps, vilket genom olika
led av leverantorsforhdllanden far "ringar pa vattnet” och minskar efterfrdgan pa bredden i det regionala na-

ringslivet.

Med hjalp av de regionaliserade input/outputtabellerna kan man aven bedoma de sa kallade inducerade effekter-
na, det vill sdga de negativa regionalekonomiska effekter som uppstar till foljd av den minskade privata konsum-
tion som, via de direkta och indirekta effekterna pa produktion och sysselsattning, kan kopplas till byggsektorn.
De direkta, indirekta och inducerade effekterna uppstar inom regionen. En byggkris skulle dock inte vara nagon
geografiskt isolerad foreteelse, utan sla brett mot byggsektorn i hela Sverige. Det skulle i sin tur skulle lagga sten

pa borda for de foretag som inte bara ar starkt beroende av den efterfragan som genereras av bostadsinveste-

7. Se appendix E for en mer detaljerad beskrivning av berakningsmetoden

ringar inom regionen, utan som dessutom ar stora exportorer av insatsleveranser till byggandet i andra regioner.
En byggkris riskerar alltsa att via kraftigt minskad interregional export utlosa ytterligare en negativ impuls till
Vastsveriges ekonomi. Genom att for samtliga regioner — inte enbart dem i Vastsverige - omvandla de nationella
scenarierna for bostadsinvesteringarna till motsvarande regionala scenarier kan vi, aterigen med ledning av de
regionaliserade input/outputtabellerna, skapa oss en uppfattning om storleken pa denna "importerade” negati-

va effekt pa regionens ekonomi.

Alla de effekter som diskuteras ovan ar i grunden kortsiktiga och framdrivna av den efterfragechock som de fal-
lande bostadsinvesteringarna utsatter den regionala ekonomin for. Ett minskat bostadsbyggande har emellertid
aven mer strukturella, langsiktiga konsekvenser och dessa kan harledas till att ett minskat utbud av bostader -
och darmed hogre bostadspriser - tenderar att minska inflyttningen till regionen samtidigt som flyttlassen ut
fran regionen blir fler. Kraftigt fallande bostadsinvesteringar paverkar alltsa regionens befolkningsutveckling och

darmed aven den mojliga nivan pa sysselsattning och produktion — och dessa effekter ar i grunden permanenta.

De mer strukturella regionalekonomiska effekterna har analyserats med ledning av en statistisk regressions-
modell som beskriver vilka faktorer, daribland situationen pa bostadsmarknaden, som styr flyttningarna mellan
kommuner. Utifran regressionsmodellen kan man studera hur flyttnettot, det vill saga skillnaden mellan in- och
utflyttning till de vastsvenska regionerna, paverkas i de tre alternativa scenarierna for bostadsinvesteringarnas
utveckling fram till ar 2030. Darmed kan man aven fa en uppfattning om det langsiktiga regionalekonomiska

genomslaget i termer av minskad sysselsattning och produktion.



Figur 3. Metod for berikning av regionalekonomiska effekter
— en schematisk beskrivning
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EFFEKTER PA PRODUKTION

OCH SYSSELSATTNING

Kraftigt minskade bostadsinvesteringar beraknas - oavsett scenario - resultatera i ett betydande negativt ge-

nomslag pa den vastsvenska bruttoregionprodukten (BRP), det vill saga den regionala motsvarigheten till BNP.
| ”Mild kris”, scenariot med ett relativt kraftigt men snabbt 6vergdende fall i bostadsinvesteringarna, bedoms
BRP som mest minska med 12 miljarder kr eller 1,2 procent i forhallande till scenariot "Byggande efter behov”.
Motsvarade bottennotering for scenariot "Djup kris”, den repriserade 90-talskrisen, ar hela 22 miljarder kr eller
2,0 procent. | detta scenario berdaknas emellertid BRP-effekten blir mer ihallande och sa langt fram som ar 2030
fortfarande ligga pa -1,7 procent. Sammantaget, sett 6ver hela perioden 2023-2030, beraknas det aggregerade
produktionsbortfallet i Vastsverige— beroende pa scenario for bostadsinvesteringarna — uppga till mellan 70 och

150 miljarder kr.

Aven tillvixttakten i den regionala ekonomin beddms dampas tydligt, framfor allt under de inledande &ren. Mel-
lan 2023-2025 forvantas Vastsveriges ekonomi vaxa med i genomsnitt 2,1 procent per ar i scenariot "Byggande
efter behov”, medan "Mild kris” och "Djup kris” ger en arlig tillvaxt pa betydligt svagare 1,8 respektive 1,4 pro-

cent.

Notabelt ar att effekten pa produktionen genomgdende bedoms vara vasentligt lagre an fallet i bostadsinveste-
ringarna. Det beror huvudsakligen pa importlackage, det vill saga att en viss del av insatsleveranserna i de regi-
onala produktionskedjornas olika led utgors av varor och tjanster som importeras fran utlandet eller fran andra
regioner i Sverige. Ett visst sparandelackage bidrar ocksa till skillnaden, det vill sdga en del av de inkomster som

direkt och indirekt genereras av bostadsinvesteringarna sparas och darmed inte omsatts i konsumtion.

Men, effekterna av minskad interregional export fran Vastsverige, en konsekvens av vikande bostadsinveste-
ringar i ovriga delar av landet, verkar a andra sidan i motsatt riktning. Likafullt kvarstar en differens pa cirka 30

procent mellan fallet i bostadsinvesteringarna och genomslaget pa BRP.

| appendix C redovisas beraknade BRP-effekten for var och en av de sex FA-regioner som utgor analysens Vast-
sverige. Som vantat ar effekterna da de mats i absoluta tal starkt koncentrerade till Goteborgs FA-region. | pro-
centuella termer tenderar dock effekterna faktiskt vara ndgot hogre i Vastlandet och Trollhattan-Vanersborg.
Det beror i huvudsak pa att bostadsinvesteringarna i Goteborgsregionen, trots att en stor del av Vastsveriges
bostadsbyggande ar lokaliserat hit, berdknas utgora en ndgot mindre andel av FA-regionens samlade ekonomi

an i Vastlandet och Trollhattan-Vanersborg.

| riket som helhet berdknas de fallande bostadsinvesteringarna som mest och beroende pa scenario reducera
BNP med 1,4 respektive 2,3 procent (se aven appendix D). Det ar ndgot storre relativa effekter an i Vastsverige,
trots att det samlade fallet i bostadsinvesteringarna antas ha en relativ stark koncentration hit — inte minst till
Goteborgs FA-region. Detta till synes ologiska forhallande forklaras av att den samlade nationella ekonomin har
ett vasentligt lagre importlackage an den regionala ekonomin. Pa nationell niva lacker inte ndagon efterfragan
ut via interregional import, utan endast via import av insatsleveranser fran utlandet. Darmed blir de indirekta
effekterna, "multiplikatoreffekterna” for varje given forandring av bostadsinvesteringarna storre pa nationell

an pa regional niva.

10



Figur 4. Effekter pa Vistsveriges bruttoregionprodukt, BRP, miljarder kr
i 2020 ars priser respektive procent.
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Vad galler de kalkylerade sysselsattningseffekterna (figur 5) ar en forsta observation att dessa i procentuella
termer ar nagot storre an de motsvarande effekterna pa BRP, vilket forklaras av att de vikande bostadsinveste-

ringarna slar mot branscher som i genomsnitt ar mer arbetsintensiva an den samlade regionala ekonomin.

| scenariot "Mild kris”, bedoms sysselsattningseffekten kulminera redan ar 2024 med omkring 14 000 eller 1,5
procent farre sysselsatta, jamfort med om bostadsbyggandet utvecklas i samklang med den underliggande till-
vaxtpotentialen ("Byggande efter behov”). Scenariot ”Djup kris”, som speglar ett djupare och mer ihardigt kris-
forlopp, innebar att drojer det anda fram till ar 2027 innan botten ar nadd, med 25 00O eller 2,8 procent farre

sysselsatta i Vastsverige.

Sa betydande effekter pa sysselsattningen skulle forstds satta tydliga spar i arbetsloshetsstatistiken. Det relati-
va arbetsloshetstalet i Vastsverige, det vill saga det matt som beskriver antalet arbetslosa i forhallande till den
samlade arbetskraften, berdaknas 6ka fran 2023 ars niva pa cirka 7,5 procent?® till toppnoteringar pa omkring 9

respektive 10 procent i de bagge utredningsalternativen.

8. Data fran SCB/AKU avseende Vastra Gotalands lan. 11



Figur 5. Sysselsattningseffekter i Vastsverige, antal respektive procent.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Som beskrivs ovan ar de samlade effekterna pa produktion och sysselsattning resultatet av ett initialt efterfra-

2 gefall i byggsektorn som via det komplexa samspelet mellan ekonomins olika sektorer, saval inom Vastsverige
som interregionalt, fortplantar sig i en multiplikativ process genom det regionala produktionssystemet.
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9. Av de 31 procent av som kan kopplas till minskad interregional export kan omkring en 12
tredjedel, det vill sdga cirka 10 procent, harledas till minskad export fran byggsektorn i
Vastsverige till andra delar av landet.



Figur 6. Procentuell fordelning av sysselsattningseffekt i scenariot
”Mild kris” mellan byggsektor, 6vriga naringar i regionen samt minskad

interregional export.
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EN KRIS | BOSTADSBYGGANDET SKULLE SLA

HART AVEN MOT TJANSTENARINGARNA

Den bransch som skulle drabbas hardast av ett kraftigt fall i bostadsinvesteringarna ar givetvis byggsektorn. Som
framgar av figur 7 nedan beraknas en byggkris, beroende pa vilket av de tva alternativa scenarierna man utgar
fran, ar 2025 minska antalet sysselsatta i Vastsveriges byggforetag med mellan 9000 och 15 000 personer. Det

motsvarar en effekt pa -13 respektive -22 procent.

Men, och det ar ett viktigt men, aven regionens tjanstebranscher bedoms drabbas relativt hart, med ett tapp i

sysselsattningen ar 2025 pa omkring 3000 till 5000 personer, beroende pa scenario.

Nara halften den minskade sysselsattningen inom de privata tjanstenaringarna kan kopplas till branschen M71,
Arkitekter och teknikkonsulter. | det djupare krisscenariot, beraknas branschen ar 2025 forlora 2400 eller om-

kring 9 procent av de sysselsatta.

En viktig forklaring till att en byggkris beraknas sla sa pass hart mot arkitekt- och teknikkonsultbolagen ar att
vi aven beaktat effekterna av att bygginvesteringarna i ovriga landet viker och eftersom Vastsverige ar en stor
interregional exportor av arkitekt- och teknikkonsulttjanster tillkommer en betydande negativ impuls, utover
den kraftigt minskade efterfragan inom regionen. Omkring halften av sysselsattningseffekten inom branschen

Arkitekter och teknikkonsulter kan kopplas till minskad interregional export.

Figur 7. Sysselsattningseffekt i Vastsverige ar 2025 med férdelning pa

olika sektorer
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LANGSIKTIGA EFFEKTER

Som framgar av figur 9 uppvisade Goteborgs FA-region en trendmassig nedgang i det inrikes flyttnetto under
perioden 1997-2021. Under ar 2022 och 2023 skedde dock ett markant trendbrott. Enligt SCB:s befolknings-
framskrivningar forvantas dock detta vara en hogst temporar forandring och regionens flyttnetto beraknas under

kommande ar uppvisa en fortsatt kontinuerlig forsvagning, i linje med den langsiktiga trenden.

Denna tendens till "flykt fran storstaden” ar inget unikt for Goteborgsregionen. Ett liknande monster av over tid
fallande inrikes flyttnetton, liksom ett tydligt trendbrott under aren 2022 och 2023, gar att skonja aven i Stockholm
och Malmo, aven om det i det senare fallet framst ror sig om att regionkarnan - det vill saga Malmo stad - lang-

siktigt tappat i attraktionskraft, medan Malmo/Lund-regionen som helhet uppratthallit stabila positiva flyttnetton.

Forklaringen till de senaste arens trendbrott ar att utflyttningen fran storstadsregionerna minskat kraftigt, medan
inflyttningen fortsatt att vaxa i enlighet med den historiska trenden. Sannolikt ar den vikande utflyttningen en re-
aktion pa den motsatta utvecklingen under pandemiaren, da genombrottet for arbete pa distans plotsligt skapade
forutsattningar for ett betydligt friare bosattningsmonster. For manga hushall, sarskilt hushall med barn, blev detta

en mojlighet att realisera den villadrom som de lange burit pa.

Pandemin resulterade darfor sannolikt i att ett stort antal flyttningar - som fore eller senare skulle gjorts anda - ti-
digarelades, med temporart okad utflyttning som foljd. Att utflyttningarna fran storstaderna under de senaste tva
aren fallit kraftigt ar darfor logiskt. Likasa forefaller det mot denna bakgrund hogst troligt att detta utflyttningarna
under de kommande aren kommer att dterga till mer normala nivder och darefter fortsatta att utvecklas i enlighet

med den langsiktiga trenden.

En liknande profetia tycks ligga till grund for SCB:s regionala befolkningsframskrivningar. Enligt dessa kommer Go-
teborgs FA-region fram till ar 2030 uppvisa ett svagt fallande inrikes flyttnetto och redan ar 2027 na ett lage med

negativt netto, det vill saga att utflyttningarna overstiger inflyttningarna.

Var bedomning ar att det byggande som sker i scenariot "Byggande efter behov” innebar att flyttnettot utvecklas

ungefar i linje med SCB:s befolkningsframskrivningar.

| sdval scenariot "Mild kris” som ”Djup kris” forsvagas det inrikes flyttnettot vasentligt snabbare. Ar 2030 ir skillna-
den i forhallande till "Byggande efter behov” -2200 respektive -5000 personer, dar den sistndmnda siffran avser

scenariot "Djup kris”.

Det ska dock understrykas att denna negativa effekt pa Goteborgsregionens inrikes flyttnetto till stor del vags upp
av motsvarande positiva effekt i de fem FA-regioner som utgor analysens Vastsverige. Detta forklaras delvis av att
en relativt stor del, cirka 30 procent, av Goteborgsregionens flyttutbyte sker inom Vastsverige. Om inflyttning-
arna till Goteborgsregionen blir farre, sa minskar ocksa utflyttningarna fran de omgivande regionerna. Omvant

innebar fler flyttlass ut fran Goteborgsregionen att invanarna blir fler i de 6vriga delarna av Vastsverige.
En annan forklaring till att effekterna skiljer sig 8t mellan Goteborgsregionen och de omgivande FA-regionerna ar

att den forstnamnda till mycket storre del utgors av kommuntyper dar inflyttningen, enligt den statistiska modell

som ligger till grund for bedomningen, ar mycket kansligare for forhallandena pa bostadsmarknaden.
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Figur 8. FA Goteborgs inrikes flyttnetto 1997-2023 samt beriknade
flyttnetton for scenarierna "Byggande efter behov”, ”"Mild kris” och
"Djup kris™.
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Om bostadsbyggandet utvecklas i linje med de tva krisscenarierna bedoms Goteborgsregionen ar 2030 ha
12 000-21 000 farre invanare, jamfort med scenariot "Byggandet efter behov”. Storre delen av denna befolk-

ningseffekt, omkring 80 procent, avser personer i arbetsfor dlder. Antalet sysselsatta beraknas bli 8 500-15

00O farre, vilket i sin tur bedoms ge ett produktionsbortfall ar 2030 pa 8-14 miljarder kr.

Det bor dock understrykas att dessa effekter dterspeglar en i grunden permanent minskning av Goteborgsregi-
onens produktionskapacitet, som summerat over en langre tidsperiod skulle ge upphov till mycket stora regio-

nalekonomiska forluster.

Till detta ska laggas ett par andra och mer svarkvantifierade effekter, kopplade till att ett lagt bostadsbyggande
minskar den inomregionala omfordelningen av befolkning och att befolkningen i Vastsverige darfor blir utspridd.
En sddan "utsmetning” skapar mer och langre arbetspendling, vilket maste motas med kostsamma investeringar
i okad pendlingskapacitet till Goteborg. Det uppkommer aven en mer indirekt och langsiktig effekt kopplade till
att en mer utspridd befolkning gor att regionen tappar i funktionalitet, det vill saga blir mindre tillganglig, vilket

minskar styrkan i storstadens sa kallade agglomerationsfordelar.

Tabell 1. Strukturella regionalekonomiska effekter ar 2030 for
Goteborgs FA-region. Procentuell effekt inom parentes.

Mild kris

-12 165 (-0,9)

Total befolkning -21 284 (-1,6)

Befolkning 20-64 ar -9732 (-1,3) -17 027 (-2,2)
Sysselsatta -8540 (-1,3) -14 942 (-2,2)
BRP -7827 (-0,9) -13 695 (-1,6)
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NAGRA AVSLUTANDE
REFLEKTIONER

| denna rapport har vi forsokt att beskriva bostadsinvesteringarnas betydelse for konjunkturutvecklingen i Vast-

sverige. Det beraknade regionalekonomiska genomslaget, aven i ett scenario med en mildare och snabbt over-

gaende byggkris, ar relativt omfattande med som mest en negativ BRP-effekt pa drygt en procent och omkring

14 000 forlorade arbetstillfallen.

Men, den samlade bilden ar anda att det kravs ett mycket kraftigt och ihardigt fall i bostadsinvesteringarna for att

detta ensamt ska rycka undan mattan for den regionala ekonomin och forsatta Vastsverige i nattsvart recession.

Men, och det ar ett viktigt men, det ska poangteras att vara berakningar endast aterspeglar den isolerade effek-
ten av fallande investeringsaktivet i bostadssektorn. En olycka kommer dock sallan ensam och det galler i allra
hogsta grad aven i ekonomiska kriser. En djup byggkris ar snarare ett symtom pa en bredare problembild, en
faktor som i ett sjalvforstarkande kumulativt sampel med andra obalanser ekonomin kan leda ekonomin ned i en

djup och langvarig konjunktursvacka.

En sddan ekonomisk cocktaileffekt var just det som ledde fram till 1990-talskrisen. Men saker och ting ar val an-

norlunda nu, sa varfor klanga sig fast i ett resonemang kring det forflutna?

Ja, en rad viktiga forhdllanden talar onekligen for att byggkrisen denna gang blir mildare. De stora omlaggningar
av bostadspolitiken som genomfordes i skiftet 1980/90-tal, det vill saga kraftigt nedtrappade statliga byggsub-
ventioner och minskade ranteavdrag, var atgarder som med drakonisk kraft minskade bostadsinvesteringarna.
Dessa reformer ar redan genomforda och inget talar for vi under 6verskadlig tid far uppleva nagra politiska be-

slut med motsvarande aterverkningar pa bostadsbyggandet.

Mycket lite tyder ocksa pad att det skulle uppsta situation dar ett kraftigt fall i bostadsinvesteringarna ackompan-
jeras av en fullskalig fastighetskris, med vidare spridning in i det finansiella systemet. Visserligen har marken pa
senare tid svajat betankligt under ett antal enskilda fastighetsbolag, men en fullstandig kollaps av marknaden for
kommersiella fastigheter — av det slag vi upplevde under 1990-talet - forefaller pa det hela taget hogst osanno-
lik. Vidare kan man konstatera att det idag valkapitaliserade svenska banksystemet - jamfort med for trettio ar
sedan - dels ar betydligt battre rustat for att hantera en finansiell kris, dels har en vasentligt lagre exponering
mot fastighetsmarknaden. Dartill ar det foga troligt att en byggkris fordjupas av mycket omfattande och av den
internationella kapitalmarknaden framtvingade offentligfinansiella sparpaket. Sveriges offentliga finanser ar ur-

starka och pa ett mycket betryggande avstand fran 1990-talets brackliga tillstand.

Enjamforelse med 90-talskrisen haltar saledes pa ett antal viktiga punkter. Men det finns ocksa uppenbara likhe-
ter mellan da och nu, inte minst kraftigt fallande bostadspriser. Mellan andra kvartalet 2022 och forsta kvartalet
2024 foll smahuspriserna i riket med drygt 13 procent, vilket kan jamforas med det totala fall pa 20 procent fran
topp till botten som skedde mellan 1991 och 1993. P& grund av den senaste tidens hoga inflation ar dock pris-
fallet, utryckt i reala termer, betydligt storre. Priserna har da hittills backat med 23 procent, vilket kan jamforas

med ett realt prisfall pa totalt 25 procent under 90-talskrisen.

En annan likhet ar en kraftigt forsvagad ekonomi i hushallssektorn. Under 90-talskrisen foll hushallens reala dis-
ponibla inkomster, fran topp till botten, med lite drygt 4 procent. Det motsvarar nastan exakt det fall vi upplevt
mellan 2021 och 2023. De bakomliggande orsakerna skiljer sig dock at; da foll de reala inkomsterna framst pa
grund av kraftigt stigande arbetsloshet, nu ar det ar den hoga inflationen som gropt ur hushallens kopkraft.

En viktig forklaring till den hoga inflationen ar att hushallens rantekostnader okat till foljd av att Riksbanken, for
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att stavja den hoga prisokningstakten, tvingats till aggressiva hojningar av den sa kallade styrrantan. De hojda

rantorna pa hushallens lan forklarar ensamt omkring en fjardedel av uppgangen i konsumentprisindex (KPI) un-

der ar 2022 och 2023.

Kraftigt hojda nominella rantor fanns ocksa med som en ingrediens under 1990-talskrisen, men framfor allt var
det den giftiga kombinationen av hojda nominella rantor och ett snabbt fall i inflationsforvantningarna - ofta
benamnt "realrantechocken” - som gav ett kraftfullt bidrag till att stalla ekonomin pa anda. Med reservation for
det komplexa i att dterspegla inflationsforvantningarna pa ett korrekt satt sa okade sannolikt realrantan med
hisnande 10 procentenheter mellan 1992 och 1993, kanske annu nagot mer om man beaktar de minskade rante-

avdragsmojligheter som foljde av 1990/91 ars stora skattereform.

Aven under de senaste tva &ren har vi sett en tydlig uppgéng i realrdntan, men I&ngt ifr&n av samma magnitud
som under det tidiga 1990-talet. Baserat pa genomsnittliga rantor for svenska sa kallade realranteobligationer
ror det sig om en okning pa cirka 3 procentenheter sedan borjan av ar 2022. Men till saken hor att svenska hus-
halls samlade skuldborda idag ar ungefar den dubbla jamfort med for trettio ar sedan, matt som andel av dispo-
nibel inkomst. For att dstadkomma motsvarande effekt pa hushallsekonomin som under det tidiga 1990-talet
hade det idag rackt med en realrantehojning pa cirka 5 procentenheter. Det ar visserligen fortfarande nagot
mer an den realrantehojning vi hitintills kunnat observera, men att skillnaden inte ar storre stammer onekligen

till eftertanke.

Sa slutligen har vi en faktor som ar gemensam och sarskiljande pa samma gang, namligen den snabba okningen
av byggkostnaderna. Sett over de senaste tva dren har dessa 6kat med ungefar 30 procent, vilket nastan uteslu-
tande forklaras av stigande materialpriser. Aren innan 90-talskrisen briserade kunde man ocksd notera snabbt
stigande byggkostnader, men da drevs utvecklingen primart av den allmanna Ioneinflationen i ekonomin. De
byggkostnadsokningar som vi upplever denna gang ar darfor betydligt mer problematiska eftersom de inte vags

upp av motsvarande nominella 6kning av hushallens inkomster.

Sammanfattningsvis kan man alltsa konstatera att den makroekonomiska miljo vi nu leveri pa en rad viktiga punk-
ter skiljer sig fran hur det sag ut i upptakten av 1990-talets byggkris. Men det finns ocksa gemensamma drag och

dessutom en tillkommande negativ faktor i form kraftigt stigande varldsmarknadspriser pa byggmaterial.

Aven om osikerheten dr betydande nar det géller den bostadsinvesteringarnas utveckling under de komman-
de dren, sa finns det skal till vaksamhet. 1990-talets kraftiga och langvariga fall i bostadsbyggandet bidrog inte
enbart till att forsatta Sverige i en akut ekonomisk kris, den satte ocksa tydliga strukturella, langsiktiga avtryck.
Efter en period av extrem svaltkur — med massiv kompetensflykt som foljd - tog det sannolikt det narmare ett
kvartsekel innan produktionskapaciteten i byggindustrin, och mojligen aven kapaciteten i kommunernas plane-
ringsapparat, var dimensionerad for samma bostadsbyggnadsvolym som i skiftet 1980/90-tal. Detta ar langt
ifran hela forklaringen, men likval en bidragande orsak till den okade trangboddhet, de upptrissade bostadspriser

och den skenande skuldsattning bland hushallen som vi upplevt under de senaste tva dryga decenniern.
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APPENDIX A. FA-REGIONER OCH KOMMUNER | ANALYSENS

VASTSVERIGE
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APPENDIX B. TRE SCENARIER FOR BOSTADSINVESTERINGARNA
| VASTSVERIGE

Scenario "Mild kris”, bostadsinvesteringar, miljarder kr 2020 ars priser, samt arligt
bostadsbyggande 2024-2030

Scenario ”Byggande efter behov”, bostadsinvesteringar, miljarder kr 2020 ars priser,
samt arligt bostadsbyggande 2024—2030

FA-region 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030  Bostadsbyggande, per r 2024-2030 FA-region 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Bostadsbyggande, per ar 2024-2030
Boras 34 35 35 36 37 37 38 39 39 793 Boras 34 29 24 25 27 29 31 33 35 559

Géteborg 328 335 342 350 357 364 371 378 386 9882 Géteborg 328 258 20,7 216 239 264 289 31,4 339 6461
Trollhattan-Vanersborg 4,9 50 51 5,2 53 54 55 5,6 5,8 963 Trollhattan-Vanersborg 4,9 4,2 3,6 3,6 3,9 4,2 4,5 4,8 5 679
Lidkoping-Gotene 1,4 14 1,4 1,4 15 15 15 1,6 1,6 251 Lidképing-Gétene 1,4 1,2 1 1 1,1 1,2 1,2 1,3 1,4 177

Skovde-Skara 3,7 3,8 3,9 4,0 4,0 41 4,2 4,3 4,4 718 Skovde-Skara 3,7 3,2 2,7 2,8 3 3,2 3,4 3,6 3,8 506

Vastlandet 1,4 1,5 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 1,6 172 Vastlandet 1,4 1,3 1,1 1,1 1,2 1,2 1,3 1,4 1,5 133

Véstsverige, totalt 47,7 487 497 507 5L7 527 538 548 5359 12778 Véstsverige, totalt 47,7 386 31,5 325 359 392 425 458 491 8514

Scenario ”Djup kris”, bostadsinvesteringar, miljarder kr 2020 ars priser, samt arligt
bostadsbyggande 2024-2030

FA-region 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Bostadsbyggande, per ar 2024-2030
Boras 3,4 2,7 2 1,4 1,4 1,4 1,6 1,8 2 217

Goteborg 32,8 24,2 16,7 11,9 12 12 13,2 15,1 17,6 2370
Trollhattan-Vanersborg 49 4 2,9 2,1 2,1 2,1 2,3 2,5 2,9 264
Lidkoping-Gatene 1,4 1,1 0,8 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,8 69

Skoévde-Skara 3,7 3 2,2 1,7 1,7 1,7 1,8 2 2,3 197

Vastlandet 1,4 1,2 0,9 0,7 0,7 0,6 0,7 0,8 0,8 52

Véstsverige, totalt 477 362 255 184 185 186 20,3 228 264 3168




APPENDIX C. REGIONALEKONOMISKA EFFEKTER
| VASTSVERIGE

Scenario ”Mild kris”, effekter pa BRP, miljarder kr 2020 ars priser. Procentuell effekt inom
parentes.

FA-region 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Boras -0,5(-0,7) -0,8(-1,1) -0,8(-1,1)  -0,8(-1) -0,6(-0,8) -0,5(-0,7) -0,5(-0,6) -0,3(-0,4)
Géteborg -5,2(-0,7)  -88(-1,2) -87(-1,1)  -7,7(-1) -6,6(-0,8) -55(-0,7) -4,4(-0,5) -3,3(-0,4)
Trollhittan-Vanershorg -0,6(-0,7)  -1(-1,3) -1,1(-1,3)  -1(-11) -0,8 (-1) -0,7(-0,8) -0,6(-0,7) -0,5(-0,6)
Lidk3ping-Gétene -0,2(-06) -0,3(-1,1)  -0,3(-1) -0,3 (-1) -0,3(-0,8) -0,3(-0,7) -0,2(-0,7) -0,2(-0,5)
Skévde-Skara -0,5(-0,6)  -0,8(-1) -0,8 (-1) -0,7(-0,8) -06(-0,7) -0,6(-0,6) -0,5(-0,5) -0,4(-0,5)
Vastlandet -0,2(-0,7)  -0,3(-1,3) -0,3(-1,3)  -0,2(-1) -0,3(-1,2) -0,2(-0,9) -0,2(-0,7) -0,1(-0,4)
Véstsverige, totalt -71(-0,7)  -121(-1,2) -12,2(-1,1) -10,7(-1) -9,2(-0,8) -7,8(-0,7) -6,3(-0,5) -4,9(-0,4)

Scenario ”Djup kris”, effekter pa BRP, miljarder kr 2020 ars priser. Procentuell effekt
inom parentes.

Scenario "Mild kris”, effekter pa sysselsattningen, antal. Procentuell effekt inom
parentes.

FA-region 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Boras -05(-0,7)  -1(-1,4)  -15(-19)  -1,6(-2) -1,6(-21) -16(-2) -1,5(-19 -1,4(-17)
Géteborg -5,1(-0,7) -10,7(-1,4) -14,3(-1,9) -15(-1,9) -15,8(-2) -15,6(-1,9) -14,9(-1,8) -13,9(-1,6)
Trollhattan-Vanersborg 0,6(-07) -1,4(-17) -19(23) -2(-24) -22(-25 -21(-24) -21(23) -1,9(-2,1)
Lidk&ping-Gétene -02(-0,7) -04(-14) -06(-19 -07(2) -0,7(-21) -0,7(-19) -0,7(-2)  -0,6(-1,8)
Skévde-Skara -05(-0,6) -1,1(-1,3) -15(-1,7) -15(-1,8) -1,6(-1,8) -1,6(-1,8) -1,6(-1,7) -1,4(-1,6)
Vistlandet -0,2(-0,8) -0,4(-1,8) -05(-24) -05(-24) -0,6(-29) -0,6(-26) -0,6(-2,4) -0,5(-2,3)

Véstsverige, totalt 7,1(-0,7)  -15(-1,4) -20,4(-1,9) -21,4(-2) -22,4(-2) -22,2(-2) -21,4(-1,9) -19,8(-1,7)

FA-region 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Boras -551 (-0,7) -942 (-1,1) -947 (-1,1) -860 (-1) -717 (-0,9) -624 (-0,7) -535 (-0,6) -392 (-0,5)
Goteborg -5924 (-0,9) -9904 (-1,5) -9869 (-1,5) -8738 (-1,3) -7468 (-1,1) -6168 (-0,9) -4917 (-0,7) -3691 (-0,5)
Trollhattan-Vanersborg -680 (-0,7) -1185 (-1,3) -1244 (-1,4) -1101(-1,2) -954 (-1) -803 (-0,9) -658 (-0,7) -609 (-0,7)
Lidkdping-Gotene -217 (-0,6) -385 (-1,1) -388 (-1,1) -373(-1) -302 (-0,8) -285 (-0,8) -268 (-0,7) -197 (-0,5)
Skovde-Skara -520 (-0,6) -946 (-1,1) -951 (-1,1) -816 (-0,9) -732 (-0,8) -645 (-0,7) -561 (-0,6) -472 (-0,5)
Vastlandet -182 (-0,7) -330 (-1,3) -332 (-1,3) -268 (-1,1) -311 (-1,2) =246 (-1) -182 (-0,7) -119 (-0,5)
Véstsverige, totalt -8075 (-0,8) -13 747 (-1,4)  -13 784 (-1,4)  -12 102 (-1,2) -10431(-1,1) -8771(-0,9) -7121 (-0,7) -5481 (-0,5)

- 5y - - LE] L] ' - -
Scenario ”"Djup kris”, effekter pa sysselsattningen, antal. Procentuell effekt inom
parentes.
FA-region 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Bords -573 (-0,7) -1182 (-1,4) -1702 (-2,1) -1810 (-2,2) -1865 (-2,2) 41819 (-2,2) -1753 (-2,1) -1614 (-1,9)
Goteborg -5771 (-0,9) -12 050 (-1,8) -16201(-2,5) -16977(-2,6) -17814(-2,7) -17599(-2,6) -16841(-2,5) -15664 (-2,3)
Trollhittan-Vinersborg -678 (-0,7) -1569 (-1,7) -2210 (-2,4) -2328(-2,5) -2448 (-2,7) 2404 (-2,6) -2338 (-2,5) -2197 (-2,4)
Lidkoping-Gotene -238 (-0,7) -508 (-1,4) -687 (-1,9) -764 (-2,1) -790 (-2,2) -740 (-2) -788 (-2,2) -720(-2)
Skovde-Skara -542 (-0,6) -1222 (-1,4) -1670 (-1,9) -1722 (-1,9) -1827 (-2,1) -1835 (-2,1) -1772 (-2) -1640 (-1,9)
Vistlandet -204 (-0,8) -441 (-1,7) -596 (-2,3) -616 (-2,4) -742 (-2,9) -692 (-2,8) -636 (-2,5) -627 (-2,5)
Vistsverige, totalt -8006 (-0,8) -17023 (-1,7)  -23067(-2,3) -24217(-2,5) -25378(-2,6) -25143(-2,5) -24182(-2,4) -22462(-2,2)



APPENDIX D. NATIONELLA BRP-EFFEKTER

Scenario ”"Djup kris” och ”"Mild kris”, effekter pa BRP, miljarder kr
2020 ars priser respektive procent
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TRE SCENARIER FOR BOSTADSINVESTERINGARNA

SCENARIO "BYGGANDE EFTER BEHOV”
Nybyggnadsinvesteringarna i jamforelsealternativet (JA) bygger pa Boverkets regionalt nedbrutna prognos 6ver bostads-
byggnadsbehovet fran ar 2021, mer precist har vi I3tit nyproduktionen varva upp stegvis for att ar 2030 nd ungefar den niva

som ges av Boverkets prognos.”®

| den senaste prognosen fran ar 2023 publicerade Boverket enbart nationella tal 6ver bostadsbyggnadsbehovet." For att upp-
datera den regionala bedomningen fran ar 2021i enlighet med 2023 ars nationella tal har vi antagit att bostadsbyggnadsbeho-
vet uppvisar samma regionala fordelning som i 2021 ars prognos. Detta innebar att det arliga bostadsbyggnadsbehovet fram

till ar 2030 i riket som helhet blir omkring 15 procent hogre jamfort med 2021 ars prognos.

Reinvesteringarna i bostadssektorn har historiskt varierat mycket mattligt kring ett genomsnitt pa motsvarande 2,4 procent
av det totala taxeringsvardet for bostadsstockens byggnadsdel. | JA har vi antagit att ombyggnadsinvesteringarna foljer detta
historiska monster, att ombyggnadsinvesteringarna i regionerna star i direkt proportion till bostadsbyggnadernas taxerings-
varde samt att det samlade taxeringsvardet i lanen utvecklas pa ett balanserat satt, i linje med prognostiserad BRP-utveckling.
Med det senare avses en BRP-tillvaxt i enlighet med en regional nedbrytning av de langsiktiga scenarier for Sveriges ekonomi
som togs fram inom Finansdepartementets langtidsutredning 2019. Den regionala nedbrytningen ar gjord med hjalp av den

regionalekonomiska prognosmodellen Raps.

Vad galler regional nedbrytning och framskrivning av investeringarna i fritidshus har vi anvant en liknande metod som nar det
galler reinvesteringarna i bostadssektorn, det vill saga investeringsvolymen antas folja tillvaxten i den regionala ekonomin och

ha en regional allokering i utgangslaget som star i direkt proportion till taxeringsvardenas geografiska fordelning.

SCENARIO ”"MILD KRIS”
| detta scenario utvecklas bostadsinvesteringarna i riket fram till ar 2025 i enlighet med Konjunkturinstitutets (Kl:s) prognos
fran mars 2024. Samtliga delkomponenter - det vill sdga nybyggnadsinvesteringar, ombyggnadsinvesteringar, investeringar i

fritidshus samt kostnader for agarbyten - antas folja Kl:s prognos.

For den efterfoljande femarsperioden antas en fortsatt aterhamtning som innebar att de totala bostadsinvesteringarna i riket

ar 2030 ar tillbaka pa ungefar samma niva som ar 2022, uttryckt i fasta priser.

De totala bostadsinvesteringarna i riket har sedan fordelats ut regionalt med hjalp av Byggforetagens regionala prognos for
perioden fram till ar 2024."2 For perioden 2025-2030 antas en likformig aterhamtning i samtliga regioner som innebar att den

totala investeringsvolymen ar 2030 ar tillbaka pa 2022 ars niva.

Ombyggnadsinvesteringarna, investeringarna i fritidshus samt kostnaderna for agarbyten antas ha samma regionala fordelning
som i JA, men skalas ned likformigt i enlighet med det nationella scenario som UA 1 bygger pa. Nybyggnadsinvesteringarna
har slutligen beraknats som en restpost, det vill saga som differensen mellan & ena sidan total investeringsvolym i respektive
region och a andra sidan summan av antagen volym for ombyggnadsinvesteringar, investeringar i fritidshus samt kostnader for

agarbyten.

SCENARIO "DJUP KRIS”
Den regionala nedbrytningen av det underliggande nationella scenariot har gjorts enligt i grunden samma metodik som for
UA 1. Det nationella scenariot ar i vasentliga avseenden en kopia av 90-talskrisen, i den meningen att bostadsinvesteringarna,

for varje delkomponent, antas ha samma relativa utveckling som da.

10. Boverket (2021), Behov av bostadsbyggande - regionalt och nationellt till 2030, Rapport 2021:31.
11. 2023 ars prognos ar endast publicerad pa Boverkets hemsida, se https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bo-
stadsbyggande/

12. Avser prognos publicerad under hosten 2023, se https:/prognos.byggforetagen.se/
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BERAKNING AV KORTSIKTIGA REGIONALEKONOMISKA EFFEKTER

De kortsiktiga regionalekonomiska effekterna av fallande bostadsinvesteringar ar beraknade med ledning av regionaliserade

varianter av nationalrakenskapernas nationella input/outputtabellerna for ar 2020.

Denna regionalisering har gjorts med hjalp av uppskattade de regionala inkopsandelar ("regional purchase coefficients”, RPC)

som tillampas i den regionala prognosmodellen Raps.

De regionala inkopsandelarna (RPC) bestammer hur stor del av de nationella insatsleveranserna till en specifik bransch som
berdknas komma fran den egna regionen. De regionala inkopsandelarna bestammer pa motsvarande satt hur stor del av de
nationella leveranserna till slutlig anvandning i regionen, det vill saga konsumtion och investeringar, som kommer fran den
egna regionen. RPC baseras pa tva komponenter, dels kvoten mellan tillgang och anvandning av branschens produktion inom
regionen, dels regionens andel av total tillgdng pa branschens produktion i riket. Tillgang definieras som produktion minus ut-

landsexport, och anvandning som insatsforbrukning, konsumtion och investeringar i regionen.

RPC beraknas som den viktade summan av dessa bdda komponenter, med vikter som bedoms rimliga for respektive bransch.
For respektive bransch och region beraknas export till andra regioner som skillnaden mellan tillgdng och anvandning inom re-
gionen efter multiplikation med RPC. Import fran andra regioner beraknas som (1-RPC) multiplicerad med anvandning inom

regionen.

| stora regioner ar RPC i regel storre an i sma regioner, da regionstorlek och marknadsstorlek ofta gar hand i hand. For speci-
aliserade foretag kan stora regioner erbjuda en lokal hemmamarknad och arbetsmarknad som ar tillrackligt barkraftig, vilket
inte sma regioner kan. Storre regioner tenderar darfor att inrymma flera typer av foretag och branscher an sma regioner, och

darmed tenderar ocksa RPC bli storre.

BERAKNING AV L;&NGSIKTIGA, STRUKTURELLA EFFEKTER

| Boverket (2016) skattas paneldataregressioner dar riktade flyttningar mellan Sveriges kommuner forklaras av ett antal egen-

skaper i saval in- som utflyttningskommunen, daribland laget pa bostadsmarknaden.

Bostadsmarknadens inverkan pa flyttutbytet mats via en variabel som beskriver bostadsbestandets storlek per capitaiin- och
utflyttningskommunen. Den statistiska skattningen visar att om antalet bostader per capita i inflyttningskommuner minskar,
s& far det negativ inverkan p& inflyttningen. Aven bostadsbest&ndets storlek i utflyttningskommunen har betydelse for flyttin-

tensiteten.

Man finner aven att en 6kning av antalet nybyggda bostader okar inflyttningen, men i detta avseende erhalls ingen signifikant
effekt pa utflyttningen. Vidare konstateras att effekterna pa inflyttningen, saval vad galler bostadsstocken per capita som ny-

byggnationen, ar storre for snabbvaxande an for langsamvaxande kommuner.

| tabellen till hoger dterges skattningsresultatet i summarisk form. For snabbvéaxande inflyttningskommuner galler att en ok-
ning av antalet bostader per capita i inflyttningskommunen med en enhet, allt annat lika, okar befolkningstillvaxten i kommu-
nen med omkring 0,0595 procentenheter. Motsvarande effekt for langsamvaxande kommuner ar betydligt lagre, 0,0173.

Vad galler effekten av forandringar i utflyttningskommunens bostadsstock ser vi att en okning av antalet bostader per capita

med en enhet, allt annat lika, minskar inflyttningskommunens arliga befolkningstillvaxt med 0,023 procentenheter.

Dessa samband, tillsammans med en framskrivning av boendetatheten i kommunerna for de tre olika scenarierna for bostads-
investeringarnas utveckling, har i nasta steg legat till grund for en berdkning av effekterna pa de interregionala flyttningarna.

Denna befolkningseffekt har sedan brutits ned pa aldersklasser med hjalp av sa kallade inflyttarfordelningar, det vill
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BERAKNING AV LANGSIKTIGA, STRUKTURELLA EFFEKTER (FORTS.) PRISNIVA
saga fordelningar byggda pa hur dldersstrukturen pa in- respektive utflyttarna sett ut historiskt. | rapporten uttrycks genomgaende alla belopp i 2020 ars priser. Skalet till att vi valt att gora sa, trots de senaste drens hoga

inflation, ar att sjalva grunden for analysen av de kortsiktiga regionalekonomiska effekterna utgors av input/outputtabeller
Den sysselsattningsforandring som kan kopplas till befolkningseffekten ar beraknad med ledning av aktuell sysselsattningsgrad  for ar 2020. Givet den hoga prisokningstakten i ekonomin och att prisutvecklingen skiljer sig kraftigt at mellan olika delar av
for varje ettarsklass och region. Den produktionseffekt som kan kopplas till sysselsattningsforandringen ar beraknad med ut-  ekonomin, torde det vara vanskligt att utrycka den direkta effekten (effekten pa bygginvesteringarna) i aktuell prisniva och

gangspunkt regionala data 6ver Ioneinkomsterna for olika dldersgrupper. Det underliggande antagandet ar sdledes att inkomst-  samtidigt forvanta sig att en tillampning av 2020 ars input/outputtabeller ger en korrekt dterspegling av de indirekta effek-

nivan ar en aterspegling av den genomsnittliga arbetsproduktiviteten i den aktuella dldersgruppen. terna i underleverantorsl
Oversiktlig redovisning av resultat fran modeliskattning i Boverket (2016) KALLFORTECKNING

Beroende variabel

TRYCKTA KALLOR

Inflyttning fran kommun A till kommun B)/(Befolkning i kommun B)*100
it & A & ) Boverket (2013), Drivs huspriserna av bostadsbrist?, Marknadsrapport, februari 2013.

Boverket (2016), Housing, internal migration and economic growth in Sweden, rapport 2016:13.

Oberoende variabler Boverket (2021), Behov av bostadsbyggande - regionalt och nationellt till 2030, Rapport 2021:31.
Bostader per capita, snabbvixande inflyttningskommun 0,0595*** Konjunkturinstitutet (2023), Konjunkturlaget mars 2024.
Bostader per capita, langsamvaxande inflyttningskommun 0,0173%**
INTERNET
Bostader per capita, utflyttningskommun -0,023**
Anm: *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1 Sveriges Byggforetags regionala prognos, host 2023:

https://prognos.byggforetagen.se/
Boverkets prognos over bostadsbyggnadsbehovet 2023-2030:

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/



