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SAMMANFATTNING

KONJUNKTUREN FOR BYGGBRANSCHEN

Sverige star infor en ldgkonjunktur. Inflationen har kat kraftigt pa grund av pandemin
och kriget i Ukraina. Riksbanken har hojt styrrantan for att bekampa inflationen, vilket
minskar konsumtionsutrymmet hos hushall och investeringsviljan i naringslivet. Den
ekonomiska tillvaxten forvantas bli negativ under 2023, men paverkan pa olika branscher
ar valdigt splittrad.

Medan vissa branscher verkar ga torrskodda férefaller bostadsbyggnadsbranschen varst
drabbad: Med minskande bostadspriser, htga byggkostnader och dyrare finansiering for
saval hushall som byggaktorer gar byggherrens kalkyl helt enkelt inte ihop langre.
Bostadsbyggandet faller, troligen mer &n vad statistiken visar. Foretagen varslar och
konkurser star for dorren. Det kan ta lang tid innan branschen hamtar sig efter det att
den akuta krisen &r over.
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OMVARLDSBEVAKNING

Sverige befinner sig i en lagkonjunktur. En lagkonjunktur som i flera
avseenden skiljer sig vasentligt fran de ldgkonjunkturer vi har genomgatt de
senaste decennierna. Den nuvarande krisen kan kort sagas bottna i en stark,
och i stor utstrackning utifrdn kommande, inflation som kréaver drastiska
penningpolitiska atgarder.

Inflationen och réntan

Inflationen bérjade stiga under varen 2022, nar Ryssland invaderade Ukraina, men grunden lades

redan under pandemin. Ett 6kat sparande under pandemin skapade kdpkraft och konsumtionsvilja nar

krisen val blast 6ver. Samtidigt innebar pandemin stora paverfrestningar pa varldshandeln, med restriktioner,
stoppade varutransporter, brist pa insatsvaror och 6kad isolationistisk politik. Med kriget i Ukraina avbrots
handel mellan EU och Ryssland och energipriserna steg i hojden da billig rysk gas inte langre fanns att tillga,
och svenskproducerad el prissattes pa en energitérstande europamarknad. Obalansen mellan utbud och
efterfrdgan tilsammans med de hdga energipriserna brukar omnamnas som de viktigast drivkrafterna till
inflationen. Detta &r som namnt faktorer som Sverige pa egen hand har svart att styra éver, annat an

att aktivit pressa ner konsumtionsutrymmet och investeringsviljan med hjalp av penningpolitiken och
styrrantan. Och det &r dar vi befinner oss nu.

Inflationen, som bedéms ha toppat vid arsskiftet 2022/23, &r under 2023 pé vag ner. Nedgéngen tar dock
tid pa sig och vantas inte nd malet tva procent férrdn i mitten av 2024. Riksbanken, som har i uppdrag att
styra inflationen mot malet, har raskt héjt styrrantan fran O i borjan av 2022 till 4 procent. Riksbanken
forvéntas genomfora ytterligare en héjning med 25 punkter under hésten 2023 innan rantan s& smaningom
kan borja sankas. Den langsiktiga prognosen visar dock pa ett hogre rantelége &n vad vi vant oss vid de
senaste decennierna.

>> Lds mer pé Riksbanken

n Styrranta och inflation, procent
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Grafen visar arsgenomsnittet av Riksbankens styrranta per &r samt inflationen beraknad utifrdn KPIF mellan 1987
samt fram till februari 2023. Styrrantan utgdrs av marginalranta 1990-1993 och reporanta 1994-2022K1, dérefter
styrranta. Vardena &r drsdata fram till 2022 men bara de atta forsta manaderna for 2023. Kalla: Riksbanken och SCB.
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Ekonomisk tillvéixt

Trots en begynnande lagkonjunktur blev bokslutet for 2022 &nda positivt med tillvaxt i sdval konsumtion
och i fasta bruttoinvesteringar samt en real ekonomisk tillvaxt pd 2,8 procent. En anledning till detta kan
vara att det tidigare namnda sparandet skapade en stark képkraft och att penningpolitikens effekter pa
hushallsekonomin férdrojdes genom bundna réntor pa boldnen. De foretag som livnar sig pd hushallens
konsumtion sag nog alla anledning att gasa pa, medan andra branscher, sésom byggbranschen, redan
under 2022 bérjade backa. Vidare var den offentliga konsumtionen hég i och med utbyggnad av

forsvar, polis och rattsvasende. Forutsattningar for 2023 &r dock desto samre da hushallens bedéms har
en avsevart samre ekonomi och investeringsviljan minskar ytterligare. Framférallt byggbranschen drabbas
hart, da bostadsbyggande stannat av och varslen avléser varandra inom byggsektorn och néarliggande
sektorer. Exporterande tillverkningsindustri kan klara sig battre i och med den historiskt svaga kronan, men
koper & andra sidan ofta insatsvaror pa den globala marknaden, dar kronkursen driver upp kostnaderna.
BNP vantas landa pd -0,6 vid arets slut enligt konjunkturinstitutets prognos.

>> Lds mer pé konj.se

n Ekonomisk tillvaxt per kvartal
procentuell andring av BNP sedan fregaende kvartal
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Grafen visar den procentuella férandringen av bruttonationalprodukten (BNP) mellan varje kvartal mellan 2012K2 och
2023K2. Diagrammet &r avgransat mellan -6% och 6% for att majoriteten av &rlig forandring ska vara l&sbar. Minskningen
och okningen 2020K2 och 2020K3 var dock stérre &n s&. Det var nér covidutbrotten i mars 2020 akutbromsade den
ekonomiska tillvaxten men att rekylen kom redan K3 (sommaren) 2020 nar samhallet ppnades upp igen. Kalla: SCB.

Byggandet

Mot slutet av 2021 nddde antalet paborjade bostadsprojekt sin hojdpunkt. Frn bérjan av 2022 har dock
bostadsmarknaden och bostadsbyggandet métt betydande utmaningar. Hushallens képkraft har minskat
genom dyrare levnadsomkostnader och hogre r&ntor, och fortroendet fér den egna ekonomiska situationen
har sjunkit avsevart. Detta, kombinerade med redan héga byggkostnader och de haga réntorna som férdyrar
finansieringen, tilsammans med avskaffandet av det statliga investeringsstddet, har bidragit till en snabb

och markant minskning av bostadsbyggandet. Fran 17 000 péabdrjade bostader per kvartal under 2021, till

14 000 per kvartal under 2022 till 6000 per kvartal hittills under 2023. Statistiken baseras dock pa beviljade
startbesked och om dessa projekt faktiskt startar &r inte sakert. Verkligenheten kan salunda vara &nnu mer
dyster &n vad dessa siffror visar.

>> Léis mer pé boverket.se
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Grafen visar antal pabérjade agenheter i riket per kvartal mellan 2002K4 och 2023K2. Kalla SCB.

Bostadspriser

Bostadspriserna toppade under varen 2022 och foll darefter kontinuerligt under aret. Sedan dessa har

dock priserna stabiliserats och vant svagt uppat. Det initiala fallet var i nominella termer 14 procent fran
topp till botten och efter korrigeringen under 2023 ligger priserna ca 10 procent under toppnoteringen.

Det ska dock tillaggas att inflationen varit hég under denna perioden och att priserna darmed fallit mer
i reala termer.

Det talas en del om fordrojda effekter pa bostadspriserna. Sddana effekter kan vara att bundna
rantor gjort att rantedkningen inte paverkat boendekostnaderna, eller att personer med anstrangd
boendeekonomi har forsokt att dvervintra genom att leva pa sparpengar. Det finns en risk for att den
faktiska ekonomiska situationen hos hushallen &r pa vag att f& genomslag pa bostadsmarknaden genom
att manga behdver anpassa sitt boende till pldnboken, och d& kan vi komma att f& se ytterligare prisfall.

>> Lds mer pd maklarstatistik.se

Bostadsréttspriser i riket, kr/kvm
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Grafen visar det genomsnittliga priset for en kvadratmeter bostadsratt i Sverige per manad mellan februari 2018 och augusti 2023.
Kalla: Maklarstatistik.

Bl smahuspriser i riket, K/T-tal
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Grafen visar det genomsnittliga K/T-talet fér smahus i Sverige halvarsvis per manad mellan februari 2018 och augusti 2023. K/T-talet, &ven kallat
kopeskillingskoefficient, &r kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvardet. Kalla: Maklarstatistik.
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Marknadstendenser

Sedan krisen startade under varen 2022 har forsaljningen av
bostader (matt som andel salda bostader av utbudet) minskat
dramatiskt, frdn en omsattning pa 4-5 procent av utbudet till
knappa 1 procent. Fallet har stabiliserats p& denna laga niva,
men &r fortsatt svagt nedatgdende. Utbudet pa bostader har
minskat sedan 2018, d& marknaden troligen var mattad av
ett allt for stort utbud (dryga 1700 bostader som skulle saljas
samtidigt). Sedan 2021 har utbudet stabiliserats pa ca 10 000
bostader. Utbudet har inte minskat till féljd av krisen, vilket
troligen beror pd att farre projekt visserligen laggs ut till
forsaljning, men att farre bostader dessutom blir salda. For
narvarande finns likval 11 000 bostader ute till salu.

Anmarkningsvart &r att priset pa sald nyproduktion inte har
sjunkit utan stabiliserats pa ca 50 000 kr/kvm efter den initiala
turbulensen.

B} utbud och férsljning av nyproduktion. Flerbostasthus, riket.
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Diagrammet visar utbudet av nyproducerade lagenheter i flerbostadshus, samt férsaljningen av nyproducerade lagenheter i
flerbostadshus som andel av utbudet, per vecka sedan 2019. Andelen sélda redovisas som glidande medelvarde (12 veckor)
for att tydligare visa tendenserna. Kalla: Booli Pro.

Kvadratmeterpris pa sald nyproduktion. Lagenheter i flerbostadshus, riket.

80000
70000

60000

40000 M\/\J\MV‘NMAMJ% v —/EAW U

Pris, kr/kvm

30000
20000
L N N T AT N RN R Ry R - Bty N R
< S S S o N O Y 13 P g VA i >
R LG LA LG PN G I L I L

Diagrammet visar det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa salda nyproducerade l&genheter i flerbostadshus, per vecka sedan 2020. Statistiken redovisas som
glidande medelvarde (12 veckor) for att tydligare visa tendenserna. Kalla Booli Pro.



Hushéllens fértroende f6r ekonomin

Sedan krisen inleddes &r hushallsindikatorn fortsatt pa en historiskt lag nivaer, men har 6kat nagot sedan botten
i slutet av 2022. En liten tendens till att terigen sjunka syns de senaste ménaderna, vilket bland annat handlar
om okade forvantningar pa arbetsloshet. Det &r fa som 6vervager kapitalinkdp, men manga anger att de sparar.
Det &r generellt en dyster syn p4 egna ekonomin, ekonomin i Sverige och den allmanna arbetslosheten. Oron
att sjalv bli arbetslds ar dock inte lika utbredd.
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>> Lds mer pd konj.se

o
S
>
A
—
)
w
oY)
g
>
o
2
P
@

n Hushallens konfidensindikator, index
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Grafen visar hushallens konfidensindikator, vilket &r ett genomsnitt av nettotalen for fyra fragor: om den egna och svenska ekonomin, i
nulaget respektive tolv manader framat, samt frdgan om det &r formanligt att kopa kapitalvaror nu. Data for januari 2001 till augusti 2023.
Kalla: Konjunkturinstitutet.
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Byggindustrins fértroende fér ekonomin

Konfidensindikatorn for byggindustrin visar en nedgéng fran slutet av 2021, da index var 106 till nulaget
dd index &r 95. Fortroendet for ekonomin &r alltsa totalt sett svagt negativt.

Sektorn &r dock mycket splittrad mellan de som bygger hus kontra anléggning. Husbyggarnas indika-
tor sjonk nagot till 92 och har l&ga forvantningar pa att anstalla i nartid, medan anlaggningsbyggarnas
indikator ligger pa 106 pa grund av jamforelsevis positiva bedémningar av orderstocken.

En mycket stor andel av byggféretagen uppger att byggandet har minskat de senaste tre m&naderna,
och signalerna &r avsevart dystrare bland husbyggarna an bland anlaggningsbyggarna. Husbyggarna
rapporterar ocksd om &g orderstock, minskade anbudspriser och att antalet anstallda kommer att minska.
Orsaken uppges vara huvudsakligen otillracklig efterfragan. Den totala byggmarknaden pa ett ars sikt har
dock vant upp nagot.

Det &r pa satt och vis anmarkningsvart att konfidensindikatorn inte &r lagre. Den &r fortsatt hogre an
vad den var under pandemin samt under eurokrisen 2013.

>> Lds mer pd konj.se

n Byggindustrins konfidensindikator, index
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Grafen visar byggindustrins barometerindikator, vilket ar ett genomsnitt av nettotalen for fyra fragor: orderstocken, nulégesomdome, antal
anstallda och férvantningarna. Dataserien har medelvarde 100 och standardavvikelse 10. Data for januari 2011 till september 2023.
Kalla: Konjunkturinstitutet.

Bygglov

Under 2022 beviljades bygglov for totalt 11 000 000 kvadratmeter vilket &r en minskning p4 nastan
16 procent jamfort med 2021. De tva forsta kvartalen 2023, jamfort med samma kvartal 2022 visar pa en
annu stérre minskning: 39 procent. N&r byggnadstyper jamfors framtrader att flerbostadshus och smahus
fortsatter att minska, medan skolbyggnader, kontor och industrier fortsatter att 6ka. Andra kategorier,
sdsom hotell och sjukvard, uppvisar en rekyl efter kraftig uppgdng under forra &ret.

De starsta minskningarna mellan forsta halvaret 2021 och samma period 2023 &r sjukvard som
minskat med 75 procent, kulturbyggnader -65 procent, flerbostadshus -65 procent samt fritidshus
-62 procent och smahus -61 procent.

>> Lds mer pd byggféretagen.se
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Grafen visar antal kvadratmeter for beviljade bygglov i riket per kvartal 21 ar tillbaka i tiden, mellan 2001K2 och 2023K2.
Statistiken &r justerad for efterslapning for de sista fyra kvartalen. Kalla: SCB.

AELEIGE Bygglov per byggnadstyp
2011 VT-2023VT

Tabellen visar antal tusen kvadratmeter bruttoarea i beviljade bygglov per halvar mellan 201VT och
2023VT. Det &r en viss efterslapning i rapporteringen vilket gor att de senaste arets siffror brukar vara
underskattade. Enligt SCB &r det senaste kvartalet i genomsnitt 17% for lagt medan ett &r gamla data i
genomsnitt &r 5% for agt.
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201MVT 999 121 123 143 240 580 10 87 95 40 640 84 32 4385
201MHT 631 937 86 101 221 225 46 95 57 367 663 69 36 3536
2012vT 666 961 79 106 333 209 32 18 13 81 604 97 34 3430
2012HT 585 956 76 77 124 178 71 58 89 19 468 55) 42 2799
2013VT 691 1195 133 108 191 285 61 126 86 42 492 14 26 3550
2013HT 677 1280 52 84 201 125 15 140 55 7 585 75 21 3357
2014VT 921 1225 191 93 202 154 38 164 131 100 687 121 4 4067
2014HT 937 1623 156 92 328 68 51 154 66 58 Sfeke) 128 45 4103
2015VT 1153 1830 236 126 184 o8 72 142 69 109 595 75 54 4743

2015HT 1050 2081 181 125 130 121 34 100 79 15 646 81 m 4753
2016VT 1415 2108 236 161 139 180 80 290 70 35 672 104 62 5552
2016HT 1268 2370 245 138 217 203 37 196 38 35 806 19 27 5720

2017VT 1386 2921 275 200 379 170 v 228 120 27 960 181 47 6967
2017HT 1253 2029 221 14 14 159 20 202 18 139 571 72 34 5074
2018VT 1206 1849 249 150 217 183 38 185 n7 129 658 127 40 5148
2018HT 992 2193 286 126 357 158 135 231 103 40 690 142 29 5480
2019VT 1227 1692 218 182 282 194 109 229 m 53 1039 234 33 5603
2019HT 995 1578 215 133 229 90 61 142 82 25 946 165 30 4692
2020VT 1201 2080 263 172 3N 107 108 349 125 21 680 95 24 5593
2020HT 1154 2013 255 160 k) 13 13 239 174 10 1027 125 13 5494
202VT 1620 2430 172 301 199 156 38 228 247 48 1370 194 69 7073
2021HT 1405 2704 137 213 283 124 22 203 168 33 1366 170 v 6898

2022VT 1467 2320 101 284 301 126 7 243 173 133 1401 140 47 6808
2022HT 981 1548 100 167 271 60 46 207 60 39 1363 19 33 4995
2023VT 635 860 106 13 330 7 28 266 86 12 1507 109 46 4169

Kalla: SCB.
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Avslutande reflektioner

Det senaste aret praglas av att Sverige sakta men sakert glider in i en ldgkonjunktur, en ldgkonjunktur
som matt som minskande BNP inte vantas bli sarskilt djup och som manga sektorer vantas g relativt
torrskodda genom. Andra delar, och da i synnerhet byggbranschen med inriktning mot bostader, &r redan
i en mycket djup kris.

Foretradare for byggbranschen talar om att politikerna saknar krisinsikt eftersom inga skarpa politiska
forslag laggs fram.

En forklaring till politikernas agerande &r att manga andra branscher inte bedomer situationen som sarskilt
allvarlig. Huruvida den bedémningen &r ratt eller fel &r svart att sia om. Att bostadsbyggarbranschen har
det svarast star klart, men hur svart laget faktiskt &r och vad dess konsekvenser kan bli, kan vara svart
for politiker att bedéma. Dels visar de indikatorer som finns inte pa det djup som foretradare for branschen
talar om, nagot som till stor del beror pa att indikatorerna i sig saknar skarpa. Dels finns det starka
incitament frn branschen att inte beratta hur illa stallt det &r i det egna foretaget, eftersom “visad
svaghet” kan &ventyra chansen att fa ta del av de affarer som faktiskt &ger rum. For att sakerstalla
politikers krisinsikt beh6ver nog branschen steppa upp sin kriskommunikation.

En annan forklaring till politikernas agerande &r att de finanspolitiska och penningpolitiska verktygen
inte &r tillgangliga, eftersom de riskerar att driva inflationen, som ju &r anledningen till att riksbanken
behéver hoja rantan.

Faktum &r att inflationen till stor del &r utifrdn kommande, och att det &r de penningpolitiska
motatgarderna som i sig driver svensk ekonomi till en recession. Pa sa satt kan krisen darfor narmast
liknas 90-talskrisen, som féranleddes av ett utifrdn kommande starkt tryck pa kronkursen, och som
kravde drastiska penningpolitiska motatgarder. Krisen pa 90-talet efterféljdes av stora forandringar i
sdval penningpolitisk och finanspolitisk inriktning samt i avreglering av finansmarknaderna.

Huruvida krisen kommer att leda till liknande stora samhallsférandringar som pa 90-talet eller snabbt
kommer gldémmas bort eftersom den néstan bara drabbade bostadsbyggnadsbranschen &r svart att veta.
For bostadsbyggnadsbranschen verkar krisen dock bli omvalvande, fér hur ska branschen starta om nar
Sverige &r ur krisen? Rantorna kommer under dverskadlig tid att vara betydligt hégre &n under de senaste
10 &ren, inflationen har inneburit reallénesankningar som kommer ta tid att hamta upp och kvalificerad
arbetskraft ldmnar nu byggbranschen och kommer sugas upp av andra branscher.
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TRA- OCH MOBELFORETAGEN

Box 55525, 102 04 Stockholm
Tel: 08-762 72 50
www.tmf.se

OM TYRENS

Turéns &r ett av Sveriges ledande konsultféretag inom samhallsbyggnad.
Vara medarbetare skapar l6sningar inom stadsbyggnad och infrastruktur for
en hallbar samhallsutveckling.

Vi har ett tjugotal tjansteomraden som svarar upp mot vara kunders behov.

Var vision &r att bygga battre samhallen. Vi &r nyfikna och vill veta mer om
ny teknik, nya l6sningar och vara kunders behov. Att standigt kunna erbjuda
nagot nytt, att kunna ge lite mer och kanske till och med tverraska vara

kunder med losningar de inte kunnat forestalla sig, &r en del av det som
skapat oss — och fortfarande gor oss till vad vi &r.

Tyréns genomfor halvarsvis omvarldsbevakning och omvarldsanalys pa
uppdrag av Tra- och Mébelftretagen. Detta omfattar en uppdatering av det
ekonomiska l&get samt en analys av ett aktuellt &mne, bada inriktade mot
byggsektorn. | Tyréns uppdrag medverkar Martin Menke. Kontakt kan fas via
mejl: Martin.Menke®@tyrens.se.
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