NR 2, OKTOBER 2018
| SAMARBETE MED TYRENS

TMF:s MARKNADSRAPPORT

Analys och omvarldsbevakning

o

Hur Rommer arriteRturpolicyn att
paverka tra- och smahusbranschen?
Se sidan 2-3

Omvuarldsbevakning

Se sidan 4-9 q‘tm‘f

TRA- OCH MOBELFORETAGEN



l (@ OMVARLDSANALYS OKTOBER 2018

Hur kommer arkitekturpolicyn att
paverka tra- och smahusbranschen?

Sverige har lange saknat en nationell plan fér gestaltad livsmiljo vard namnet. Nar den
féregdende regeringens proposition Politik for gestaltad livsmiljé antogs av riksdagen i varas
togs ett stort kliv mot malet att stérka arkitekturens roll inom samhallsbyggnadssektorn
och inte minst for Sverige som arkitekturnation. Det innebar att de dldre nationella malen
Framtidsformer, som gallt sedan 1998, nu har ersatts med nya mal. Men vad innebér de nya
malen, och pa vilket satt kommer de att genomsyra tra- och smahusbranschen?

Estetiken har stor betydelse for hur manniskor upp-
lever miljder och byggnader. Ar utformningen genom-
tankt kan den bidra till att skapa identitet, trivsel,
hemkansla och valbefinnande. Men nar det kommer
till den har typen av kvalitetsaspekter ar en allt for
vanlig uppfattning att det alltid kostar extra att bygga
med hog arkitektonisk kvalitet, eller i vardagstal att
"bygga vackert”.

I Sverige har blickarna lange
varit vanda mot lander som
Danmark och Storbritannien,
vilka setts som foregangare
nar det kommer till att kunna
bidra med nationellt stod i
form av verktyg och metod-
radgivning till den kommunala
arkitekturpolitiken. For-
hoppningen ar att Sverige med
den nya politiken ska kunna
ta taten som Europas ledande
arkitekturnation.

Inom lagens ramar styrs for-
utsattningarna for arkitekturen
framst i lagen om offentlig
upphandling, plan- och
bygglagen och i miljobalken.
Propositionen ger langsiktigt mal med vad politiken
vill uppna: att arkitektur, form och design ska bidra till
ett hallbart, jamlikt och mindre segregerat samhalle
med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar alla ges
goda forutsattningar att paverka den gemensamma
miljon. Tillsammans med Rddet for hdllbara stader och
strategin for levande stdder kommer propositionen
bilda basen for arbetet med arkitektur och stads-
utveckling i Sverige.

Remissvaren i den utredning som legat till grund
for lagstiftningen praglades i stor utstrackning av
en forsiktig optimism. Flera remissinstanser, sa-
val branschorganisationer som olika myndigheter,
valkomnade malsattningen om ett samlat grepp

kring den gestaltade livsmiljon. Samtidigt kritiserades
utredningens forslag for att ha hogt uppsatta mal utan
att tillhandahalla tillrackligt med verktyg for att kunna
uppna dem.

Arbetet med att implementera de politiska malen

har redan natt nasta fas. Boverket har fatt en sam-
ordnande roll for politikomradet och tilldelats

15 miljoner i ar for att kunna starta verksamheten.

En tillfallig riksarkitekt har
anstallts i vantan pa att den

mer permanenta organisationen
tillsatts, vilket forvantas ske under
hosten. Under aret har aven ett
arbete paborjats for att kartlagga
hur kommunerna arbetar med
oversiktliga arkitekturprogram.
Det ar bland annat detta som
kommer att ligga till grund for den
kommande vagledningen inom
omradet for offentlig sektor.

En byggnad blir aldrig battre

an sin bestallare, och det ar i
projektets tidiga skede som
mojligheten att paverka slut-
resultatet ar som storst. Det
innebar att blickarna nu forflyttas
till kommunerna, dar den mesta av planeringen sker,
och dar de nationella malen i nartid kommer att
sippra ned. Om vi jamfor med dagens situation har
manga kommuner i brist pa rattslig vagledning, och i
granslandet mellan oversiktsplan och detaljplan, tagit
fram en mangd olika styrdokument med oklar rattslig
status, sa som arkitekturprogram, kvalitetsprogram,
gestaltningsprogram eller stadsbyggnadsvisioner.
Styrdokument av denna karaktar har forvisso ett
syfte, da de kan hjalpa kommunen att staka ut sin
egen riktning. Dock ligger problemet i teorin har i
maktforhallandet mellan en offentlig bestallare och
en privat utforare. Pa starka byggmarknader, sa som
i storstadsregionerna, kan kommunerna hanvisa till
dessa styrdokument som del av sin kravuppfylining

Det behover inte kRosta mer
att bygga med hog kualitet.
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..att premiera kualitet
kommer bidra till en
mer vdlmdende
samhallsbyggnadssektor.

vilken utforaren bara har att forhalla sig till om de vill
utfora projektet. Pa svagare byggmarknader daremot,
sag en avfolkningskommun, kan starka byggaktorer
vagra att uppfylla de styrdokument som inte ar
juridiskt bindande, vilket da kommunen har att forhalla
sig till om de vill att deras idé ska genomforas.

Att vi har 290 olika planmonopol i Sverige behover
inte givet innebara att vi maste ha 290 olika del-
marknader for gestaltningen. Att Boverket ska bista
kommunerna med kompetens och samordning genom
erfarenhetsutbyte samt utarbeta vagledningar och
processtod ar darmed i grunden bra, inte bara for

tra- och smahusbranschen, utan for byggsektorn i sin
helhet. Det eftersom detta kan leda till att offentliga
bestallarorganisationer far stod i att bli bade battre och
tydligare gentemot utforaren nar det kommer till krav
pa gestaltningen.

Att mal for en gestaltad livsmiljo har upprattats ar
en tidig milstolpe i ett langsiktigt arbete. Stalls malen
bredvid de nyligen gjorda férandringarna i lagen om
offentlig upphandling, som tillater hogre viktning av
kvalitetsaspekter, kommer offentliga bestallare nu
att kunna stalla tydligare krav inom innovations- och
kvalitetsinriktad upphandling. Det innebar aven

en minskad risk for att upphandlingsforfaranden
konkurrensutsatts pa ett icke onskvart satt, dar till
exempel timpriset styr snarare an resultatet.

Den nya arkitekturpolitiken befinner sig just nu

i tonaren. Vagen igenom blir nog bade lang och
besvarlig, och fa kan med sakerhet saga vad som
kommer att komma ut pa andra sidan av transforma-
tionen. Sa smaningom kommer det aven vara rimligt
att géra en uppfoljning dver hur enskilda branscher,
som tra- och smahusbranschen, paverkas av de
politiska malen. Gestaltningsfragan ar i det langa loppet
central for alla langsiktiga aktorer. Att offentlig sektor
ges tydligare forutsattningar att med en gemensam
utgangspunkt premiera kvalitet kommer bidra till en
mer valmaende samhallsbyggnadssektor. | slutandan
kommer det att gynna bestallare, utforare och brukare.

TEXT: SIMON IMNER, TYRENS
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TEXT & DIAGRAM: ROBIN SVENSEN, TYRENS

Ekonomisk tillvaxt

Sverige ar inne i en ihallande hégkonjunktur. Anda sedan finanskrisen under 2008-2009
har tillvaxten varit évervagande positiv, och endast vid fem tillfallen har tillvixten varit
negativ under ett helt kvartal. Den genomsnittliga tillvaxttakten sedan andra kvartalet
2009 har varit 0,7% per kvartal eller motsvarande 2,3% per ar.

Aven om det pratas mycket om en stundande nastkommande lagkonjunktur finns det inga
tecken pa en sadan om man utgar fran statistiken over Sveriges bruttonationalprodukt
(BNP). Det senaste utfallet, for andra kvartalet 2018, var BNP 1%, vilket utgor en hog till-
vaxttakt bade i ett historiskt perspektiv samtidigt som det aven évertraffade de senaste
tre kvartalens tillvaxttakt. Vid det forra kvartalet, kvartal 1 ar 2018, var det framforallt
investeringarna som bidrog till tillvaxten - sa som varit fallet under flera ar.

>> L.ds mer pd konj.se

n Ekonomisk tillvaxt
procentuell andring av BNP sedan féregaende kvartal
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Grafen visar den procentuella forandringen av bruttonationalprodukten (BNP)
mellan varje kvartal mellan 2010kR1 och 2018k2. Kdlla SCB.
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Grafen visar arsgenomsnittet av riksbankens styrranta per ar mellan 1990 och 2016.
Styrrdntan utgors av marginalranta 1990-1993 och repordnta 1994-nu. Kdlla Riksbanken

Rantan

Rantan ar sedan andra kvartalet 2016 alltjamt minus en halv procent. Riksbanken noterar
att inflationsmalet nu ar uppfyllt men att det behovs fortsatt expansiv penningpolitik for
att inflationen skall besta. Om ekonomin fortsatter att vara stark och det satter avtryck i
prisnivaerna, kan riksbanken borja latta pa det penningpolitiska stodet och hoja rantan.
Enligt riksbankens egen beddmning gar rantan upp under 2019 till ett arsgenomsnitt pa
0,1% och under 2020 till 0,4%. Detta ar dock riksbankens egna bedomning vilket i sig
utgor ett typ av styrmedel i och med att rantekurvan kan paverka forvantningarna och
darmed finansiella beslut.

>> Lds mer pd riksbank.se


http://www.konj.se/download/18.585e3041650b0af70819564/1533536045061/Konjunkturuppdatering_augusti2018.pdf
http://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/pressmeddelanden/2018/reporantan-oforandrad-pa-050-procent3/

Foto: Hjdltevadshus

Hushdllen inledde aret med en
pessimistisk syn pa ekonomin,
men den har nu vant uppat igen.
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B Hushallens konfidensindikator, index
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Grafen visar hushdllens konfidensindikator vilket dr ett genomsnitt av nettotalen for fyra fragor: om den egna och
svenska ekonomin, i nuldget respektive tolv manader framat, samt fragan om det dr formdnligt att kdpa kapitalvaror
nu. Dataserien har medelvdrde 100 och standardavvikelse 10. Kalla Konjunkturinstitutet.

Hushallens fortroende for ekonomin

Den laga rantan bidrar rimligtvis till att det forblir fortsatt attraktivt att investera, men

att investeringar, och da framforallt bostadsinvesteringar, fortsatter att driva tillvaxten

ar forenat med osakerhet. Detta marks bland annat i hushallens konfidensindikator

som visar pa en mer pessimistisk bild. Indexet inledde hogt detta decennium, i och med
aterhamtningen efter finanskrisen 2008-2009, men var pessimistiskt (index under 100)
under forsta halften av 2010-talet.

Sedan 2016 har dock hushallen varit allt mer positiva och konfidensindikatorn
kulminerade i slutet av 2017. Efter det har hushallens fortroende for ekonomin fallit for
att aterigen vara pessimistisk andra kvartalet 2018. Den senaste manaden som utgor det
ofullstandiga tredje kvartalet 2018, visar dock aterigen pa optimism.

>> Lds mer pd konj.se
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http://www.konj.se/publikationer/konjunkturbarometern/konjunkturbarometern/2018-08-30-barometerindikatorn-upp-for-tredje-manaden-i-rad.html

EI Byggindustrins barometerindikator, index
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Grafen visar byggindustrins barometerindikator vilket dr ett genomsnitt av nettotalen for fyra fragor:
orderstocken, nuldgesomdome, antal anstdillda och férvdntningarna. Dataserien har medelvdrde 100
och standardavvikelse 10. Kdlla Konjunkturinstitutet.

Byggindustrins fortroende for ekonomin

Byggindustrins fortroende for ekonomin paminner om hushallens fortroende under
2010-talet. Efter en relativt hog niva i borjan av decenniet foll konfidensindikatorn
kraftigt ner till en lagsta niva pa 80 under 2013. Efter detta dkade fortroendet for
ekonomin hos byggindustrin och sedan bérjan av 2015 ar indextalen dver 100. Efter en
topp 2017 har nu optimismen avtagit vilket kan forklaras av de mattnadstendenser som
gar att se i vissa segment pa vissa marknader.

>> Lds mer pd konj.se

féirre bygglov utfardades
under andra ruartalet
2018 jamfort
med 2017.



http://www.konj.se/publikationer/konjunkturbarometern/konjunkturbarometern/2018-08-30-barometerindikatorn-upp-for-tredje-manaden-i-rad.html
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Grafen visar det genomsnittliga priset for en kvadratmeter bostadsratt i Sverige
per manad mellan september 2014 och augusti 2018. Kdlla mdklarstatistik
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Grafen visar det genomsnittliga K/T-talet for smdhus I Sverige per mdnad mellan september 2014 och augusti 2018.
K/T-talet, dven kallat kopeskillingskoefficient dar kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvdrdet. Kdlla mdklarstatistik

Bostadspriser

Trots en fortsatt optimistisk syn pa marknadslaget hos byggindustrin, marks problemen
mer nar vi granskar andra indikatorer.

Priserna pa bostadsratter borjade falla i september 2017. Sedan toppen sommaren
2017 har sedan priserna fallit fran nastan 41 000 kr/kvm till strax under 37 700 kr/kvm,
ett fall pa ca 8%. Sedan juni i ar har dock priserna aterigen borjat 6ka och maklarna
vittnar om en positiv stamning pa marknaden. Under tva manader i rad okar priserna
och det forefaller vara mer an bara en sasongsvariation. Sadana orter dar prisfallet
varit extra tydligt, som till exempel Orebro, Uppsala och Stockholm visar nu pa
Okande bostadsrattspriser.

Tyréns erfar dock att fortroendet hos byggbranschen ar fortsatt lagt i dessa
orter som alla har ett stort utbud av osalda nyproduktionslagenheter. Aven om
andrahandsmarknaden borjar leva igen i dessa regioner kommer det ta lang tid innan
nyproduktionsmarknaden ar sig sjalv igen.

Smahuspriserna, matt som kopeskillingskoefficient (K/T-tal), uppvisar en liknande

bild aven om dessa ar mindre volatila: Prisfall fran september 2017 och darefter en
viss aterhamtning.

>> L.ds mer pd maklarstatistik.se


http://www.maklarstatistik.se/pressmeddelanden/okande-priser-pa-bostadsratter-stillastaende-villamarknad/
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Bygglov

Den verkliga stamningen i byggbranschen syns som bast nar vi studerar antalet beviljade
bygglov. Om den generella ekonomin dvertraffar forvantningarna, ser konfidensindikatorerna
mindre optimistiska ut: priserna har faktiskt backat men byggloven har stortdykt.
Aven har var brytpunkten sommaren 2017 da antalet kvadratmeter beviljade bygglov top-
pade. Sedan dess har antalet kvadratmeter nastan halverats. Byggloven ar en mycket tidig
indikator i affarscykeln nar det galler bygginvesteringar och effekterna pa den reala ekono-
min slapar. Det ar otvivelaktigt sa att med fa kvadratmeter bygglov, blir det fa kvadratme-
ter byggprojekt och vi kommer se en markant nedgang i bygginvesteringarna. Byggloven ar
dock osakra da det ar en efterslapning i rapporteringen. Men aven efter justering for den
beddmda efterslapningen ligger byggloven 30% lagre andra kvartalet 2018, jamfort med
samma kvartal 2017.

Vilken effekt detta far pa ekonomin och pa byggandet aterstar att se, men situationen ar
definitivt varre an vad bade tillvaxtkurvor och konfidensindikatorer ger sken av.

>> Lds mer pd byggtermometern.se
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Grafen visar den totala bruttoarean i kvadratmeter i beviliade bygglov i riket per kvartal mellan
1996k1 och 2018k2. Statistiken dr justerad for eftersldpning for de sista fyra kuartalen. Kalla SCB

Situationen ar vdrre
an vad tillvaxtkurvor
och indikatorer visar.
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Foto: Derome

Att det dr fdrre bygglov i dr jamfort med samma period forra dret Rommer sannolikt
att leda till en markant nedgdng i bygginvesteringarna.

Bygglov totalt, kvm

2010-2018, VT-HT
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2010VT 1084 965 81 126 50 218 114 87 128 31 661 53 41 3641
2010HT 962 872 74 94 91 197 43 121 204 22 403 172 30 3284

2011VT 999 1211 123 143 240 580 110 87 95 40 640 84 32 4385
2011HT 631 937 86 101 221 225 46 95 57 367 663 69 36 3536
2012VT 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 690 1196 133 108 191 285 61 125 86 42 495 114 26 3553
2013HT 675 1280 92 84 201 125 15 140 55 8 584 75 21 3355
2014VT 920 1226 192 94 202 154 37 164 131 100 684 120 41 4063
2014HT 936 1605 148 92 316 68 51 153 65 58 399 128 45 4062
2015vT 1153 1808 234 126 185 104 72 142 74 109 595 74 54 4732
2015HT 1046 1995 175 125 115 120 34 101 78 15 645 82 111 4642
2016VT 1405 2087 206 162 139 177 79 224 71 35 668 92 62 5407
2016HT 1248 2360 130 138 216 203 40 191 38 35 803 130 27 5559
2017VvT 1360 2866 204 196 338 159 47 222 130 27 938 178 47 6713
2017HT 1210 1938 169 136 108 145 20 185 108 140 579 72 34 4844
2018VT 986 1460 204 128 188 139 19 128 86 14 516 102 23 3994

Tabellen visar antal tusen kvadratmeter bruttoarea i beviljade bygglov per haludr mellan 2010VT och 2018VT. Det dr en viss
eftersldpning i rapporteringen vilket gor att de senaste drets siffror brukar vara underskattade. Enligt SCB dr det senaste
kuartalet i genomsnitt 30 % for ldgt medan ett ar gamla data i genomsnitt dr 1 % for lagt. Kdlla SCB
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OM TYRENS

Tyréns dr ett av Sveriges ledande konsultforetag inom samhdills-
byggnad. Vara medarbetare skapar I6sningar inom stadsbyggnad och
infrastruktur for en hallbar samhdllsutveckling. Vi har ett tjugotal
tjansteomraden som svarar upp mot vdra kunders behou.

Var vision dr att bygga battre samhdllen. Vi dr 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 déverraska vara kunder med Iésningar de inte kunnat

forestdlla sig dr en del av det som skapat oss och fortfarande gor
o0ss till vad vi dr.

Tyréns genomfor halvdrsvis omudrldsbevakning och omudrldsanalys
pd uppdrag av Trd- och Mobelféretagen. Detta omfattar en upp-
datering av det ekonomiska Idget samt en analys av 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



