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SAMMANFATTNING

KONJUNKTUREN FOR BYGGBRANSCHEN

Varens konjunkturgenomgang visar pa svarigheterna med prognoser. A ena
sidan har ekonomin visat pa en del stabiliserande tendenser. A andra sidan har
coronaviruset lett till att prognoserna under varen kommer vara an mer osakra
till dess att vi har mer information om hur den svenska och globala ekonomin
kommer att paverkas.

En av orsakerna till den svaga konjunkturen ar fortfarande bygginvesteringarna.
De har tidigare varit laga i och med den osakra bostadsmarknaden, vilket
aterigen bekraftas av ett minskat antal byggstarter och beviljade bygglov.
Samtidigt existerar visst fog for att rantenivan ligger still eller kan komma
att sankas ytterligare.

Andrahandsmarknadspriserna gar tydligt uppat medan det stora utbudet av
nyproduktion har fortsatt minska. Forandringar i den globala ekonomin har
under arets forsta kvartal annu inte aterspeglats i de svenska bostadspriserna
eller i antalet paborjade lagenheter. Hushallens konfidensindikator har vant
upp fran en negativ trend medan byggbranschens motsvarighet minskade fran
en positiv trend. Men trots att bostadsmarknaden fortsatt sin stabilisering
finns det mycket stora orosmaoln inom den globala ekonomin.



OMVARLDSBEVAKNING

Den globala viruspandemin kommer troligtvis att paverka den
svenska konjunkturen under lang tid framaover, fragan ar bara hur?
| varens genomgang av byggkonjunkturen reder vi ut bade ljus-
glimtar och varningstecken, men ocksa dar coronaviruset annu inte
har [amnat sitt avtryck fullt ut.

Byggandet

Efter avmattningen i byggsektorn 2017 har byggandet sjunkit markant. Det paborjades

10 procent farre bostader under 2019 jamfort med 2018. Orsaken var sjunkande bostads-
priser. Nagot som i sin tur berodde pa en kombination av atstramningar inom kreditgivning
och amorteringskrav, men aven kreditinstitutens tolkningar av regelverken. Samtidigt som
det existerade ett tillfalligt dverutbud av nybyggda, relativt dyra och likriktade bostader,
rader en ihallande brist pa planlagd mark for bostadsbebyggelse hos kommunerna.

Med vikande efterfragan stod manga projekt osalda, vilket innebar ett stort utbud av
nyproduktionsprojekt. Detta utbud gjorde det svart att lansera nya projekt och byggandet
avtog darmed markant. Under 2019 pabodrjades omkring 12 000 bostader per kvartal,
vilket ar lagt i forhallande till toppen 2017, men nagot hogre an 2018. Jamfort med det
mer begransade bostadsbyggandet under 2000-talet och tidiga 2010-talet, ar byggandet
fortfarande pa en relativt hog arlig niva.

[I Byggande, alla bostader, riket
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Grafen visar det totala byggandet i riket per kuartal och mellan 2001K1 och 2019K4. Kdlla: SCB.
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Ekonomisk tillvaxt

Minskade bygginvesteringar, tillsammans med minskad konsumtion, bedéms ha varit en
av de viktigare orsakerna till den svaga tillvaxt vi sag under 2019. Ekonomin vaxte med
0,8 procent under 2019. Den stundande lagkonjunktur som manga prognosmakare talade
om under 2019 slog aldrig igenom i statistiken av ekonomisk tillvaxt, men kan komma
att gora det under 2020 - driven av Covid19-pandemin.

Nara pa samtliga av de storre prognosmakarna pekar pa den globala pandemins kort-
och langsiktiga effekter pa ekonomin och tillvaxten, samt att omfattningen av dessa ar
mycket osakra. Historiskt har epidemier av liknande slag som covid-19 fatt kortvariga
ekonomiska effekter och mycket av den minskade aktiviteten i produktionen har kunnat
aterhamtas nar lander fatt kontroll 6ver utbrotten. Med tanke pa den kinesiska ekono-
mins storlek och betydelse for de globala vardekedjorna, kan dock foljdeffekterna bli
storre an tidigare anat. Samtidigt ar konsumtionen av tjanster storre i dag, vilket kan
vara svarare att aterhamta. Coronavirusets effekt pa ekonomin har lagts pa toppen av
osakerhetshogen, dar handelshinder, Brexit, en svag krona och en redan forsvagad global
konjunktur har samlats. For att konjunkturen ska forbattras kravs darmed 6kad konsum-
tion, investeringar eller en expansiv finans- eller penningpolitik.

Den 16 mars presenterade regeringen och samarbetspartierna ett krispaket som kan
omfatta 6ver 300 miljarder kronor. Kortfattat innebar krispaketet foljande: Korttidsper-
mittering infors for att minska arbetsgivares lonekostnader med halften genom att staten
star for en storre kostnad. Staten tar dver sjukléneansvaret i tva manader. Foretag kan fa
anstand med betalning av arbetsgivaravgifter, preliminarskatt pa |6n och mervardesskatt
som redovisas pa kvartals- eller manadsbasis. Utéver regeringens atgarder har Riksban-
ken meddelat att de lanar ut upp till 500 miljarder kronor till foretagen via bankerna for
att sakerstalla kreditforsorjningen. Samtidigt har Finansinspektionen meddelat att de san-
ker den kontracykliska kapitalbufferten till noll.

>> Lds mer pd nordea.com >> Lds mer pd regeringen.se >> L.ds mer pd konj.se

E Ekonomisk tillvaxt per kvartal
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Grafen visar den procentuella fordndringen av bruttonationalprodukten (BNF)
mellan varje kuartal mellan 2010K1 och 2019K2. Kdlla: SCB.

Rantan

Styrrantan, som hojdes en kvarts procent i borjan av 2019, ligger i skrivande stund pa

0 procent. Riksbankens prognos ar att Sveriges tidigare starka konjunktur har balanserats
och att utsikterna for inflationen och konjunkturen ar oférandrade. Fallande energipriser
till foljd av en varm vinter, vantas dampa inflationen for aret och Riksbanken bedémer att
inflationsmalet pa 2 procent kan vara nara att uppnas. Lagrantemiljon, som tidigare be-
domts ha storre konsekvenser pa hushallens belaning, kan vid coronavirusets foljdeffekter
agera ett stod som forhindrar en storre nedgang i bostadspriserna. Reporantan forvantas
av Riksbanken vara kvar pa O procent under nastan hela prognosperioden. Nordea har i sin
februariprognos argumenterat for att det i dagslaget finns litet stod for en rantedkning.

>> Lds mer pd riksbank.se



E] Styrranta och inflation, procent
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Grafen visar drsgenomsnittet av Riksbankens styrranta per dr, samt inflationen berdaknad utifran W Styrrdnta
KPIF mellan 1987 och 2019. Styrrantan utgors av marginalrdnta 1990-1993 och repordnta W Infiation (KPIF)

1994-nu. Kdlla: Riksbanken och SCB.

Bostadspriser

Bostadsmarknaden visar fortsatt positiva tendenser och den positiva prisutvecklingen
har hallit i sig under 2019. Prisnivan pa bostadsratter har nu passerat de tidigare
rekordnivaerna innan prisfallet 2017. | niva ar priset pa en bostadsratt bara nastan

1 procent over den tidigare noterade toppnivan. For smahuspriserna ar siffrorna annu
mer positiva: Nuvarande K/T-talen Overtraffar redan K/T-talen pa toppen. Under februari
2020 okade priserna pa bostadsratter med +2 procent i riket och villapriserna dkade
med +1 procent. Arstakten fortsatter att 6ka och ligger nu pa +9 procent for bostadsratter
och +6 procent for villor. Aven antalet salda bostader 6kar jamfort med for ett ar sedan.

>> Lds mer pd maklarstatistik.se

ﬂ Bostadsrattspriser i riket, kr/kvm
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Grafen visar det genomsnittliga priset for en kvadratmeter bostadsrdtt i Sverige per mdanad mellan mellan januari 2016 och
februari 2020.. Kdlla mdklarstatistik.

E Smahuspriser i riket, K/T-tal
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Grafen visar det genomsnittliga K/T-talet for smahus i Sverige per manad mellan januari 2016 och februari 2020.
K/T-talet, dven kallat kopeskillingskoefficient dr kvoten mellan kRopeskillingen och taxeringsvdrdet. Kdlla mdklarstatistik.
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Marknadstendenser

Vid en narmare granskning av statistik over bostadsmarknaden framgar att utbudet,

som stadigt 6kade under 2016 - 2017 for att sedan plana ut under 2018, minskade under
2019. Utbudet ar lagre, annonstiderna ar kortare och framforallt storstadsregionerna har
aterhamtat sig. Trots att utbudet ar mindre an tidigare finns det dock flera tendenser pa
att marknaden har aterhamtat sig. Fler bostadsratter saljs, vilket bedéms ha en positiv
effekt pa nyproduktionsmarknaden.

E Utbud och férsaljning av nyproduktion
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Grafen visar utbudet av nyproducerade lagenheter i flerbostadshus, samt forsdliningen av B Andel sdlda
nyproducerade Idgenheter i flerbostadshus som andel au utbudet, per vecka sedan 2016. Utbud
Andelen sdlda redovisas som glidande medeludrde (12 veckor) for att tydligare visa tendenserna. X .
Kdlla: Booli Pro. W Clidande andel salda

Samma tendens avseende utbudet gar att se i priserna pa nybyggda lagenheter. Priserna
pa nyproduktion foéljde inte nedgangen i andrahandsmarknaden och lag lange hogt
under stora delar av 2017 och 2018. Dock gar det nu att se att priserna justerats till

en mer balanserad niva, nagot som i sin tur inneburit en Okad saljtakt. Agarmarknaden,
som sedan hostens analys visat pa stabiliserade tendenser i prisutvecklingen, kan dock
komma att paverkas negativt av borsraset som skett under mars manad. Det finns ett
tydligt samband mellan bostadspriser och bors éver tid, men nar det kommer till forand-
ringarna fran manad till manad ar dock sambanden noll. Fragan har ar om den globala
ekonomins efterverkningar leder till en langsam kraftgang eller ett "hack i kurvan” for
bostadspriserna.

Kvadratmeterpris pa sald nyproduktion
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Grafen visar det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa salda nyproducerade Idgenheter i W Andel salda
flerbostadshus, per vecka sedan 2016. Statistiken redovisas som glidande medelvdrde W Glidande andel scilda

(12 veckor) for att tydligare visa tendenserna. Kalla Booli Pro.



Foto: Myresjohus

Hushallens fortroende for ekonomin

Ljusglimtarna pa bostadsmarknaden tycks ha paverkat hushallen i positiv riktning under
2020 ars inledande tva manader. Hushallens konfidensindikator ar fortfarande negativ,
men har paborjat en positiv trend som beror pa en mer positiv syn pa den egna eko-
nomin. Det ar mojligt att arbetsmarknaden paverkas negativt under kvartal 1 da ovan
namnda makroekonomiska handelser kan leda till lagre inkomstnivaer och hogre arbets-
l6shet. Om arbetsmarknaden paverkas sa negativt som vissa beddmare tror, ar det inte
sannolikt att hushallen forblir positiva den narmsta tiden.

>> Lds mer pd konj.se

E Hushallens konfidensindikator, index
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Grafen visar hushallens konfidensindikator, vilket ar ett genomsnitt au nettotalen for fyra fragor: om den egna och
svenska ekonomin, i nuldget respektive tolv manader framat, samt fragan om det dr formanligt att kRopa kapitalvaror
nu. Data for 2019K3 avser juli och augusti. Dataserien har medelvdrde 100 och standardauvikelse 10.

Kdlla Konjunkturinstitutet.
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Byggindustrins fortroende for ekonomin

Byggindustrins fortroende 6kade nagot det sista kvartalet 2019, for att sedan minska
under 2020 ars forsta tva manader. Fortroendet har dalat sedan 2017, men ar fort-
farande pa en positiv niva. Eventuellt kan stabiliseringen peka pa en svagt positiv
hallning till ekonomin. Aven har ar det troligen de positiva signalerna fran bostads-
marknaden som ligger bakom att nedgangen bromsats upp.

E] Byggindustrins konfidensindikator, index
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Grafen visar byggindustrins barometerindikator vilket dr ett genomsnitt av nettotalen fér fyra fragor:
orderstocken, nuldgesomddme, antal anstdllda och foérvdntningarna. Dataserien har medelvdrde 100
och standardavvikelse 10. Data for 2020 avser januari och februari. Kdlla Konjunkturinstitutet.

Bygglov

Ar 2019 visades ingen ihallande 6kning av byggloven sedan toppen 2017. Jamfort med
2018 beviljades under 2019 farre bygglov for bostader, men fler for kommersiella lokaler
och industri.

>> Lds mer pa byggtermometern.se

[E Bygglov totalt, kvm
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Grafen visar drlig procentuell forandring i antal kvadratmeter beviliade bygglov i riket per kuartal mellan
1996K1 och 2019K4. Statistiken dr justerad for eftersldpning for de sista fyra kuartalen. Kdlla SCB



Bygglov per byggnadstyp, tusen kvm
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2011VT 999 1211 123 143 240 580 110 87 95 40 640 84 32 4385
2011HT 631 937 86 101 221 225 46 &5 57 367 663 69 36 3536
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2012vVT 666 961 79 106 333 209 32 118 113 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 42 495 114 26 3553
2013HT 676 1280 92 84 201 125 15 140 55 7 584 75 21 3355
2014VT 920 1225 191 94 202 154 38 164 131 100 684 121 41 4064
2014HT 935 1603 148 92 316 68 51 154 66 58 399 128 45 4061
2015VT 1154 1814 234 126 185 104 72 142 69 109 595 74 54 4733
2015HT 1047 2001 188 126 114 121 34 100 79 15 645 81 111 4662
2016VT 1404 2094 212 162 139 180 80 225 70 35 668 93 62 5423
2016HT 1243 2357 130 138 217 203 36 192 38 35 804 137 27 5555
2017VvT 1369 2876 215 201 338 159 50 224 130 28 960 181 47 6778
2017HT 1236 1998 173 138 111 196 20 197 110 140 582 72 34 5008
2018VvT 1181 1788 254 148 190 180 38 185 117 13 655 125 30 4904
2018HT 962 2179 253 125 357 158 132 223 102 40 690 142 29 5391
2019VvT 1142 1683 182 172 258 191 105 203 101 54 1031 207 32 5362
2019HT 864 1448 183 112 235 89 58 138 76 31 897 147 28 4307

Tabellen visar antal tusen kvadratmeter bruttoarea i beviljade bygglov per halvar mellan 2010VT och 2019HT. Det dr en viss
eftersldpning i rapporteringen, vilket gor att det senaste drets siffror brukar vara underskattade. Enligt SCB dr det senaste
kuartalet i genomsnitt 30 procent for lagt, medan ett ar gamla data i genomsnitt dr 1 procent for lagt. Kdlla SCB
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TRA- OCH MOBELFORETAGEN

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

OM TYRENS

Tyréns dr ett av Sveriges ledande konsultforetag inom samhdlls-
byggnad. Vdra medarbetare skapar l6sningar inom stadsbyggnad och
infrastruktur for en hallbar samhdllsutveckling. Vi har ett tjugotal
tjdnsteomraden som svarar upp mot vdra kunders behou. Vdr vision
ar att bygga battre samhdllen. Vi ar nyfikna och vill veta mer om ny
teknik, nya lésningar och vdra kunders behou.

Att stdndigt kunna erbjuda ndgot nytt, att kunna ge lite mer och
kanske till och med overraska vdra kunder med losningar de inte

kunnat forestdilla sig, dr en del av det som skapat oss - och fortfarande
gor oss till vad vi ar.

Tyréns genomfor halvdrsvis omudrldsbevakning och omudrldsanalys
pd uppdrag av Trd- och Mobelféretagen. Detta omfattar en uppda-
tering av det ekonomiska ldget samt en analys auv ett aktuellt dmne,
bdda inriktade mot byggsektorn. | Tyréns uppdrag medverkar Robin
Svensén och Simon Imner. Kontakt med forfattarna kan fas via mejl:
robin.svensen@tyrens.se samt simon.imner@tyrens.se

157-9497 Mediaspjuth



