
ASSOC
Representin

 
January 1
 
To:    
From:    
Subject: 
 
 
ABAG rese
prelimina
regional e
 
Final Regi
 
Figure 1 a
units, to b
 

 

Table 1: P

 

Total Emp

Population

Household

Regional H

Source: Cali
[1] 2015 is J
are calculat
proportiona

C I A T I ON  
ng City and Co

4, 2016 

ABAG 
Cynthi
Final R

earch staff ha
ry regional fo
economic mo

ional Forecas

and Table 1 sh
be adopted as

Projected Emp

loyment 

n[1] 

ds[2] 

Housing Contro

fornia Departme
uly 2015 estima
ed as the house
ately from 2020 

OF  BAY  
ounty Governme

Executive Bo
ia Kroll, ABAG
Regional Fore

ave revised th
orecast and fe
del which has

st for Plan Ba

how the revis
s the final for

ployment, Po
2

3

7

2
ol Total[3]  2
ent of Finance (D
ate from the DOF
hold number div
to 2040). 

AREA  GO
ents of the San 

ard  
G Chief Econo
cast 2010‐20

he final foreca
eedback from
s been one of

y Area 2040

sed projection
recast for Plan

pulation and 
2010 20

3,410.9  4,0

7,150.7  7,6

2606.3  2,6

2784.0  2,8
DOF) and Emplo
F; [2] 2015 is AB
vided by 0.95 to

OV ERNM
 Francisco Bay 

omist 
40 

ast based on 
m technical sta
f the tools us

ns for populat
n Bay Area 20

Households 
15 2040

025.6  4,698

609.0  9,522

699.3  3,388

839.6  3,606
oyment Developm
AG estimate; [3
 account for 5% 

MENTS  
Area 

questions rai
aff at REMI, In
ed in our craf

tion, employm
040.  

(Thousands)
Change
2010‐40

8.4  1,287.5

2.3  2,371.6

8.6  782.8

6.6  822.6
ment Departme
] 2015 is DOF es

% vacancy plus th

ised following
nc. (REMI des
fting of the re

ment, househ

 

Change 
2015‐40 

5 672.8

6 1,913.3

8 689.8

6 765.0
ent [2010], ABAG
stimate for Janu
he in‐commute i

g release of th
signed the 
egional foreca

holds and hou

2010‐
2040% 

2
2

8  37.7%  1

  33.2%  2

8  30.0%  2

0  29.5%  2
G analysis. 
ary 2015; later y
ncrement (adde

he 

ast). 

using 

015‐
040% 

16.7% 

25.1% 

25.6% 

27.0% 

years 
ed in 

Item 7.A.



   
 

2 
 

 
Projected growth from 2010 includes 1.3 million jobs, 2.4 million people, 783 thousand households. 
Including the in‐commute adjustment required by the legal settlement with the Building Industry 
Association Bay Area (BIABA), the region is projected to add 823 thousand housing units over the thirty 
year period.  
 
Comparing 2040 numbers in the final forecast to the preliminary forecast, the differences are: 

 97,000 additional jobs  

 79,000 additional people 

 2,000 additional households 

 15,000 additional housing units 
 
The change in additional households is much smaller than the growth in population because the 
headship rates were updated, making use of more recent data from 2014. The housing unit total rises 
more than households because the in‐commute estimate is higher. Attachment A to this memo explains 
the technical approach and details underlying the final forecast. 
 
Why the Revisions? 
 
ABAG research staff revised the preliminary employment projections to better match the recent surge in 
job growth. Although there was extensive vetting by the technical advisory committee as the 
preliminary forecast was developed, we also solicited feedback from other experts, including Stephen 
Levy of the Center for Continuing Study of the California Economy. He pointed out some concerns with 
the level of the employment projection, and in particular the underestimate of projected employment in 
2015. After further consultation with REMI we recalibrated our REMI‐based analysis using a simpler set 
of assumptions at the national level and the regional level and better captured  the surge since 2010 
(see Attachment A for more details). 
 
Is This the “Right” Forecast? 
 
There is no “right” forecast, given the level of uncertainties in the future about economic trends, 
innovation and entrepreneurialism, technological change, demographic characteristics and behavioral 
changes. A credible forecast needs to take account of two broad considerations. The projections need to 
be built on a realistic assessment of the national outlook and regional competitiveness relative to the 
nation (a “top down” economy requirement), but at the same time are expected to reflect the 
cumulative effects of local land use policies (a “bottom up” land use requirement), as well as the 
conditions aspired to by the regional plan and state policy.  
 
A “business as usual” set of projections based on existing patterns of housing development would likely 
be driven by a continuing increase in housing prices, a tightening of vacancies, and an increase in 
household size, with a consequent redistribution of a portion of economic activity outside of the region 
as well as increasing in‐commuting into the region. ABAG has for about a decade produced “policy‐
based” projections. The current set of projections is expected to move beyond current land use policies 
to reflect the requirements and spirit of SB375 to reduce GHG emissions and also to anticipate housing 
commensurate with the growth in the economy to minimize the exporting of the region’s labor force to 
neighboring regions.   At the same time, recognizing that growth is a complex process, the projection 
used for future regional planning must still be anchored in realistic expectations so that the numbers 
produced are useful for planning long term investments in transportation and other infrastructure. 
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Depending on how much emphasis is placed on the constraints versus opportunities in the economy and 
assumptions regarding infrastructure and institutional capacity, different groups come up with different 
projections. There are lower population projections that have been released by credible groups, as there 
are higher employment projections also released by different credible groups.  
 
Compared to Lower Projections 
ABAG retained John Pitkin and Dowell Myers, nationally renowned demographic experts, to provide 
regional projections for the Bay Area out to 2040. Pitkin‐Myers provided a base projection, as well as the 
model code allowing ABAG staff to adjust key components, like migration assumptions. The ABAG 2017F 
population projection is higher than the baseline version of the Pitkin‐Myers Bay Area projections and 
higher than the California Department of Finance (DOF) 2040 projection. The Pitkin‐Myers base 
projection (8.95 million in 2040) assumes that migration continues as it did in 2000 to 2010, a period of 
high net domestic outmigration. This pattern of migration has not continued in the past 5 years. A 
version of the Pitkin‐Myers projection assuming a migration pattern similar to an average over earlier 
decades (a 15% increase in in‐migration over 2000 to 2010 levels compared to the base) instead gives a 
population level of 9.49 million in 2040, much closer to ABAG 2017F. For comparison, the Department of 
Finance population projection completed in 2015 does not reach 9.5 million people until 2045. 
(However, the DOF household projection from March 2015, which goes only through 2030, is conversely 
slightly higher than the ABAG final household projection through 2030, because of different 
assumptions on changes over time in household headship rates. Those who prefer the lower DOF 
forecast would also be faced, for consistency, with a higher household forecast.) 
 
 
Compared to Higher Projections 
The ABAG 2017F employment projection is lower than the Center for Continuing Study of the California 
Economy projection released December 2015.  At the level of total employment, the major difference is 
a slower rate of growth between 2015 and 2020 in ABAG 2017F as compared to CCSCE December 2015. 
This reflects a difference in interpretation of the observed 2010 to 2015 surge, which was triggered 
mainly by growth in the information, professional and business services and construction sectors. ABAG 
interprets the surge as driven by general cyclical and product cycle forces more so than a long term 
structural adjustment. Its effect on the long term base of growth would be modest, consistent with the 
pattern of highly volatile expansions and contractions during the past few decades, with strong build‐up 
in employment during upswings followed by substantial losses during downturns. (We smooth out the 
likely correction sometime before 2020 by showing slower growth between 2015 and 2020). Treating 
the recent job surge as growth in the long term employment 2015 base could raise the 2040 
employment by between 150,000 and 300,000 jobs, depending on other assumptions. To get the labor 
force commensurate with such job demand would entail either a population of over 10 million by 2040 
or much higher in‐commute levels (or both). 
 
Finding a Middle Ground 
ABAG 2017F projects a higher growth level than would occur were housing production to continue at 
the very slow pace of 2008 through 2012 or even the quickening pace of 2013‐2015. In that sense, it is 
an optimistic projection assuming local and regional Plan Bay Area policies will lead to greater housing 
production and a housing market that serves the needs of a wider range of employees than is currently 
the case. At the projected employment level in ABAG 2017F, after 2020, the rate of housing production 
will need to meet and eventually exceed that experienced in the 1980s, as discussed below. 
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