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Stockholms bostadsmarknad - ett
hinder for inflode av arbetskraft till
regionen?

Internationell forskning visar att inflyttningen till hogproduktiva stadsregioner har
minskat under senare ar pa grund av 6kade regionala skillnader i priser pa bostader. I
rapporten studerar vi hur situationen pa Stockholms bostadsmarknad paverkar
arbetskraftens geografiska rorlighet.

Baserat pa detaljerade mikrodata analyserar vi hur inflyttning och inpendling till
Stockholmsregionen paverkas av:

e regionala skillnader i bostadspriser
e om individen dger eller hyr sin nuvarande bostad
e olika demografiska och socio-ekonomiska variabler

Via en sannolikhetsmodell skattar vi individens beslut att dels borja jobba i
Stockholmsregionen, dels vilja att flytta eller pendla till det nya arbetet. Resultaten visar
att:

e Sannolikheten for att borja jobba i Stockholmsregionen minskar med stigande
regionala skillnader i bostadspriser (huspris i Stockholmsregionen relativt individens
initiala bostadskommun).

o Okade regionala skillnader i bostadspriser minskar sarskilt bendgenheten att flytta till
den nya arbetsorten.



e Individer som &ger sitt boende (smahus eller bostadsritt) har lagre sannolikhet att
borja jobba i Stockholmsregionen. De &r ocksd mindre bendgna att flytta till den nya
arbetsorten.

¢ De negativa effekterna av de regionala skillnaderna i bostadspriser och av att dga sitt
boende &r nagot storre for yngre individer jamfort med aldre och for hogutbildade
personer jamfort med individer med ldgre utbildningsniva.

I modellen kontrollerar vi for flera andra faktorer som kan antas paverka individens
geografiska rorlighet. Resultaten visar att personer som bor néra Stockholm &r mer
bendgna att borja arbeta i regionen och att pendla till det nya jobbet. Resultaten visar
ocksa att yngre personer och individer med hog utbildningsniva dr mer bendgna att borja
jobba i Stockholmsregionen och att flytta till det nya arbetet.

Bostadsmarknad, rorlighet och ekonomisk tillvaxt
Forskning fran USA visar att regleringar kring markanvéndning och byggande har lett
till saval stigande priser pa& bostader i expansiva stdder som 6kade regionala skillnader i
bostadspriser. Det har i sin tur medfort en minskad inflyttning till hégproduktiva
stadsregioner som exempelvis New York och San Francisco, vilket har lett till negativa
effekter for den ekonomiska tillvaxten.

I Sverige har organisationer som Svenskt Naringsliv och Stockholms Handelskammare
patalat att bristen pa bostdder i framfor allt Stockholmsregionen forsvarar féretagens
mojligheter att rekrytera arbetskraft frdn andra delar av landet.

Det finns ett antal forskningsstudier som visar att inflyttning och inpendling till stérre
urbana centra i Sverige dr forknippat med 6kad arbetsproduktivitet. Det géller inte minst
infléden av arbetskraft till Stockholmsregionen. Restriktioner pa bostadsmarknaden, som
minskar arbetskraftens geografiska rorlighet, kan darmed potentiellt leda till negativa
effekter for produktivitet och tillvaxt i den svenska ekonomin.

Dyrare boende och krympande andel hyresbostader i
Stockholm

Figur 1 presenterar utvecklingen av huspriser och andelen hyresbostédder i olika
regiontyper. Huspriserna har okat i alla regiontyper. Det som sticker ut dr den kraftiga
uppgangen i Stockholmsregionen. Den har lett till stora prisskillnader jamfort med andra
regioner i Sverige. Ar 2019 uppgick skillnaden i huspriser mellan huvudstadsregionen
och medelstora urbana kommuner utanfor storstadsregionerna till 6ver tva miljoner
kronor. Motsvarande skillnad jamfort med landsbygdskommuner var néstan fyra
miljoner kronor.

Av figuren framgar ocksé att andelen hyresbostader i Stockholmsregionen har minskat
patagligt. Sedan 1990 har andelen sjunkit fran 54 till 35 procent. Nedgangen forklaras
bade av en 1ag andel hyresbostdder i nyproduktionen och av att ett stort antal hyresrétter
har omvandlats till bostadsratter.
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Figur 1 Genomsnittliga huspriser och andel hyresbostader i olika regiontyper
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Anmaérkning: Regiontyperna utgors av de tre storstadslanen samt tre grupper av kommuner klassificerade efter
storlek (antalet arbetsplatser lokaliserade i kommunen).

Fortsatt nettoinflode av arbetskraft

Figur 2 redovisar arbetskraftsrorlighet i termer av flyttning och pendling till och fran
Stockholmsregionen. Under hela perioden har nettoinflyttningen till regionen varit
positiv. Det innebar att fler flyttar till an fran Stockholm for att arbeta. Sedan 2006 har
flyttningsoverskottet uppgatt till cirka 5 000 personer arligen.

Stockholmsregionen uppvisar ett annu storre 6verskott i termer av pendling. Under
perioden har nettoinflddet av personer som bdrjar pendla legat pa cirka 13 000 arligen.

Den deskriptiva statistiken indikerar alltsa att Stockholmsregionen under de tva senaste
decennierna har haft ett positivt nettoinflode av arbetskraft. Detta trots att huspriserna
har stigit betydligt snabbare i regionen jamfort med i 6vriga delar av landet och att
andelen hyreslagenheter i bostadsbestdndet minskat véasentligt.

En mer detaljerad analys av den deskriptiva statistiken visar att Stockholmsregionen har
en viss nettoutflyttning av personer i dldersgruppen 30 till 45 ar. Det visar sig ocksa att en
inte ovasentlig andel av personerna som flyttar ut fran regionen fortsatter att arbeta i
regionen. De Overgar alltsa till att bli inpendlare till Stockholm (&r 2018 rérde det sig om
cirka en fjardedel av utflyttarna i arbetsfor alder). Bada dessa resultat kan indikera att det
for vissa grupper &r svart att hitta en bostad i Stockholmsomradet till ett 6verkomligt
pris.
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Figur 2 Arbetskraftsrorlighet till och fran Stockholmsregionen
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Anmirkning: Pendlare avser personer som borjar pendla respektive ar (alltsa inte stocken av befintliga
pendlare).

Ekonometrisk analys

For att undersoka hur férhallanden pa bostadsmarknaden paverkar arbetskraftens
geografiska rorlighet till Stockholmsregionen har vi genomfort en ekonometrisk analys
baserad pa detaljerade mikrodata. Datamaterialet innehaller information om bland annat
huspriser, vilken typ av bostad individen bor i (smahus, bostadsritt eller hyresratt)
liksom flera andra demografiska och socioekonomiska variabler.

Analysen fokuserar pa rorlighet mellan 2017 och 2018. Datamaterialet inkluderar cirka en
miljon personer i aldern 20 till 60 &r som i utgéngsldget varken bor eller arbetar i
Stockholmsregionen. Deras initiala bostadskommun &r lokaliserad maximalt 240
minuters restid fran Stockholm.

Vi skattar en sannolikhetsmodell f6r individens beslut att dels borja jobba i
Stockholmsregionen, dels vilja att flytta eller pendla till det nya arbetet. Modellen (en
bivariat probitmodell med sample-selektion) tar hansyn till att valet mellan flyttning och
pendling endast kan observeras for personer som viéljer att borja jobba i Stockholm. Som
en kanslighetsanalys skattar vi ocksa tva separata probitmodeller (en fOr beslutet att borja
jobba i Stockholmregionen och en for valet mellan pendling och flyttning, dar den senare
alltsd ar betingad pa att individen tagit ett jobb i Stockholm).

Var ekonometriska analys visar att:

e Sannolikheten for att borja jobba i Stockholmsregionen minskar med stigande
regionala skillnader i bostadspriser (huspris i Stockholmsregionen relativt individens
initiala bostadskommun).

o Okade regionala skillnader i bostadspriser minskar sarskilt bendgenheten att flytta till
den nya arbetsorten.
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e Individer som &ger sitt boende (smahus eller bostadsrétt) har lagre sannolikhet for att
borja jobba i Stockholmsregionen. De &r ocksd mindre bendgna att flytta till den nya
arbetsorten.

e De negativa effekterna av de regionala skillnaderna i bostadspriser och av att dga sitt
boende &r nagot storre for yngre individer jamfort med aldre och for hogutbildade
personer jamfort med individer med ldgre utbildningsniva.

De tva olika modelltyperna ger likvardiga resultat. Vi genomfor ocksa kompletterande
analyser for personer bosatta inom tre olika maximala restider fran Stockholm (120, 180
och 240 minuter) och konstaterar att resultaten ar robusta.

I den ekonometriska analysen kontrollerar vi for flera faktorer som kan antas paverka
individens geografiska rorlighet. Vi finner att personer som bor niara Stockholm ar mer
benagna att borja arbeta i regionen och att pendla till det nya jobbet. Resultaten visar
ocksa att yngre personer och individer med hog utbildningsniva &r mer benédgna att borja
jobba i Stockholmsregionen och att flytta till arbetsorten.

Fortsatt forskning

For en effektiv rumslig allokering av arbetskraft, som bidrar till 6kad produktivitet och
ekonomisk tillvaxt, kravs en val fungerande bostadsmarknad. Var studie indikerar att
stora regionala variationer i bostadspriser och ett minskat inslag av hyresboende i viss
man kan hindra arbetskraftens geografiska rorlighet. Analysen av bostadsprisernas
effekter pa rorligheten baseras pa variation mellan kommuner (tvdrsnittsvariation) och
behandlar Stockholmsregionens bostadsmarknad som en homogen marknad.

Det finns anledning att komplettera den hér studien med analyser som drar nytta av de
forandringar som har skett 6ver tid pa bostadsmarknaden (longitudinell variation). Det
finns ocksa skal att beakta att bostadsmarknaden i olika sdndar- och mottagarregioner
ofta ar heterogen. En annan intressant aspekt ar att mer explicit analysera hur
Finansinspektionens striktare amorteringskrav paverkar olika gruppers rorlighet.
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