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Husbyggandet i fokus ndr konjunkturen viker - Konjunkturrapport véren 2023

Den svenska byggmarknaden



Tillvaxten pa paus
- laget i svensk ekonomi

Rantehdjningar, hogt kostnadstryck samt vikande efterfrdgan minskar hushdllens konsumtion
och foéretagens investeringar. I Sverige sldr rantehojningarna hdrt till foljd av hogt skuldsatta
hushdill. Spridningseffekter till den kommersiella fastighetsmarknaden kan i férléngningen leda

till en storre kris och en forsenad &terhdmtning.

Varldsekonomin véntas véxa med drygt 3 procent i ér.
Tillvéxtekonomierna, med Kina i spetsen, far agera
draglok ndr USA:s och Europas tillvéxt véntas hamna
kring 1 procent. Hogt kostnadslage, svag tillvaxt och
risken for fortsatt energikris ger ett ogynnsamt investe-
ringsklimat i Europa.

Svensk ekonomi tyngs av den snabbt stigande rdntenivén
och ett hogt kostnadsldge. Situationen ddmpar konsum-
tionen samt investeringar och leder till stigande arbets-
|6shet. I februari uppgick inflationen till 9,4 procent (KPIF)Y,
alltsd I&dngt dver Riksbankens tv@procentsmdl. Riksbanken
hojde styrrdntan till 3,0 procent i februari och ménga
beddmare tror att Riksbanken kommer fortsatta att hoja
réntan under vdren. Prognoserna for rdntetoppen, som
spds komma i @r, varierar runt 4,0 procent. Fortsatta hdj-
ningar under dret kan innebdra ytterligare prisnedgdngar
pd bostadsmarknaden, en Iédngre nedgdng for bostads-
byggandet och férsiktiga hushdll. Aven hdgt belénade kom-
mersiella fastighetsbolag pdverkas av rantehdjningarna,
vilket kan leda till fallande fastighetsvarden och foljdeffek-
ter i den finansiella sektorn. Sannolikt minskar dock infla-
tionen under dret, s& att styrrdntan kan sdnkas till drygt

3 procent i slutet av dret.

I grunden dr den svenska ekonomin i gott skick, den
hoéga inflationen och dess foljder beror framst pd externa
faktorer. Dessutom &r statens finanser starka och den
gréna omstdliningen genererar investeringar. I ménga
sektorer ar det fortsatt brist p& arbetskraft, inte minst

i byggsektorn. Alla dessa faktorer talar for att en ater-
h&mtning kan gd relativt fort.

Inflationens drivkrafter

KPIF feb, 2023:
9,4%

Stigande livsmedelpriser

Stigande energipriser

Stigande transportpriser

KPIF feb, Stigande producentpriser
2020: 1%

Pandemi, Samhadillen dppnar,  Krigsutbrott
nedstdngning utbudsbrist i Ukraina
2020 2021 2022 2023

Nyckeltal for den svenska ekonomin

2020 2021 P2022 P2023 P2024

BNP -2,8 51 2,7 -1,3 1,0
Hushdllens konsumtion -4,7 6,0 29 -1,4 1,4
Offentlig konsumtion -0,5 2,8 -0,4 -1,4 1,2
Arbetsloshet 8,4 8,8 7,5 8,0 8,3

Fasta bruttoinvesteringar 0,5 6,3 5,8 -3,4 -0,2

KPIF (&rsgenomsnitt) 0,5 2,4 7,7 5,7 1,6

Styrranta* 0,0 0,0 2,5 3,2 2,4

Baserat pd aktuella prognoser frdn relevanta prognosinstitut.
* i slutet av dret

b KPIF (Konsumentprisindex med fast rdnta) dr ett matt pd hur hég inflationen dr. Till skillnad frédn KPI, mdter KPIF inflationen utan att ta
hdnsyn till rntekostnader. P& s& sdtt mdéter KPIF den underliggande inflationen och péverkas inte av Riksbankens rénteférdndringar.



Husbyggnadsinvesteringarna

I Sverige

- storsta tappet sker inom bostadssektorn

Byggsektorn pdverkas av det ekonomiska IGget och under 2022 sjonk investeringarna inom
ny- och tillboyggnad kraftigt. Framfor allt har bostadssektorn drabbats hért. Under 2023
forvantas trenden hdlla i sig. Det finns dock ljuspunkter, bdde i specifika sektorer och regioner.

Det ekonomiska laget pdverkar byggsektorn kraftigt. For

det forsta missgynnas byggsektorn av stigande kostnader

pd material, vilket 6kar byggkostnaderna. For det andra

innebdr de stigande rdntorna, inflationen och osdkerheten

om den ekonomiska utvecklingen att investeringsviljan
béde for hushdll och féretag sjunker. Sammantaget
innebdr det har att investeringar i ny- och tillbyggnad av
fastigheter blivit mindre attraktivt under slutet av 2022.

Under 2022 pdbdrjades husbyggnadsinvesteringar i
Sverige for totalt 205,6 miljarder kronor, vilket &r en
minskning med 12 procent jamfért med 2021 (se diagram).
Framfor allt minskade bygginvesteringarna inom flerbo-
stadshus (22 procent) och efter rekordd@ret 2021 gick Gven
bygginvesteringarna inom industri och lager tillbaka med
8 procent (se tabell). Ddremot 6kade husbyggnads-
investeringarna inom privata lokaler, frdmst inom kontor.
Under 2023 forvdntas husbyggnadsinvesteringarna fort-
satta minska med ndrmare 20 procent, drivet av den

svagare konjunkturen. Bygginvesteringarna forvantas fram-

for allt minska inom flerbostadshus och privata lokaler.

Paborjade husbyggnadsinvesteringar i Sverige 2020 - 2025*
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* Omfattar ny- och tillbyggnad av flerbostadshus, industri och lager,
privata lokaler samt offentliga lokaler. Sméhus dr inte inkluderat.
Kdalla: SCB, Byggfakta, Navet Analytics

Paborjade husbyggnadsinvesteringar i Sverige, mdr kronor,
2022 ars priser

Sektor 2020 2021 2022 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 78,8 103,4 811 -50 15 30
Industri och lager 21,8 34,7 31,3 -12 -5 10
Privata lokaler * 253 23,6 278 -30 -5 5
Offentliga lokaler** 679 711 654 -5 2

Totalt 193,8 232,9 205,6 -19 -2 6

*kontor, handel och hotell
**skolor, vard, samfd&rdsel, idrottsbyggnader mm
Kdalla: SCB, Byggfakta, Navet Analytics



Drivkrafter och hinder for bygginvesteringar*

De drivkrafter som styr hur stora investeringarna inom
husbyggnad blir ar delvis de samma inom alla sektorer.
Exempelvis leder stigande materialpriser och hogre rdntor

till att investeringsviljan sjunker. Samtidigt skiljer sig driv- torerna i nuldget.
krafterna &t: Medan konsumenternas disponibla inkomster
och konsumtion dr centrala for bygginvesteringarna inom
handeln, styrs bygginvesteringarna inom industri och lager

Drivkrafter
som leder till 6kat byggande

Fortsatt brist pd bostdder i Sverige

Omflyttning inom Sverige leder till stort
behov av bostdder i vissa regioner

Befolkningstillvéxt

Stdmningslaget i industrin ar fortsatt stark

Den gréna omstdliningen leder till nya investe-
ringar i ny teknik och anpassade byggnader

Den svaga kronan gynnar svensk export

Sdkerhetsldget leder till 6kad efterfrdgan pd
varor kopplade till civilt och militart forsvar

Tj@nsteproduktionen dr fortsatt hog

Atergéngen till kontoren efter pandemin
innebdr fortsatt efterfrdgan pd kontor,
om dn i delvis annan utformning

Stora investeringar dr néddvandiga for att
klara den gréna omstdliningen

En dldrande befolkning innebdr stérre
behov av lokaler fér vérd och omsorg

Intdkterna for offentlig sektor har varit
hogre dn férvantat under 2022

Stora satsningar pd civilt och militért forsvar

starkare av den internationella efterfrégan och vaxelkursen.
I bilden nedan presenteras drivkrafter och hinder som
pdverkar husbyggnadsinvesteringarna inom de olika sek-

Hinder

som leder till minskat byggande

Stigande rdntor och levnadsomkostnader
minskar hushdllens maéjligheter att investera
i en bostad

Kraftig 6kning av byggkostnaderna
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Flerbostadshus
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Industri- & lager
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Fastighetsdgarnas kalkyler forsdmras
av stigande réntor, materialkostnader och
héga energipriser

Sjunkande priser pd bostdder

Nedgdng i konjunkturen minskar efterfrédgan
och krymper utrymmet for investeringar

Stigande rdntor, dkade driftkostnader och
stigande materialpriser minskar féretagens
investeringsformdéga

H&ga energipriser pdverkar industrins
|dnsamhet negativt

Hushdllens minskade disponibla inkomster
innebdr att konsumtionen av varor och
tjdnster minskar

Privata lokaler

Offentliga lokaler

Stigande rdntor, 6kade driftkostnader och
stigande materialpriser minskar féretagens
investeringsféormaga

Stigande rdntor, hdga materialpriser
och dkade driftkostnader innebdr minskat
investeringsutrymme

Den ekonomiska nedgdngen leder till
okad arbetsldshet och okar utgifterna i
offentlig sektor

Relativt l&g befolkningstillvéxt innebdr
minskade behov av offentliga lokaler

* I bilden lyfts ndgra av de viktigaste drivkrafterna fram for att ge en snabb dverblick éver vad som pdverkar husbyggnadsinvesteringarna.
Bilden dr inte fullsténdig, dé bygginvesteringarna pdaverkas av en méngd olika drivkrafter.



Pdborjade husbyggnadsinvesteringar 2020-2025
| Sverige och i storstadsregionerna

Utvecklingen av husbyggnadsinvesteringarna skiljer sig

&t i de tre storstadsregionerna. Medan utvecklingen i
Goteborg var svagt negativ under 2022 (-5 procent),

var minskningen storre i Stockholm (-16 procent), men
kraftigast i Malmé (-37 procent). I alla regionerna

minskade bygginvesteringarna inom flerbostadshus

och offentliga lokaler, men 6kade inom privata lokaler.

Sverige

Sektor 2020 2021 2022 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 78,8 103,4 811 -50 15 30
Industri och lager 21,8 347 313 -12 -5 10
Privata lokaler* 253 23,6 278 -30 -5 5
Offentliga lokaler** 679 711 654 -5 2

Totalt 193,8 232,9 205,6 -19 -2 6
A-region Stockholm

Sektor 2020 2021 2022 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 20,7 309 217 -55 25 50
Industri och lager 2,2 2,7 3,7 -20 -20 5
Privata lokaler* 4.9 4,6 71 -25 15 10
Offentliga lokaler** 19,6 15,7 12,6 0 10 15
Totalt 474 539 45,2 -32 13 26
A-region Goteborg

Sektor 2020 2021 2022 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 12,0 135 119 -25 5 10
Industri och lager 1,7 1,5 2,3 -5 10 15
Privata lokaler* 3,7 2,6 4,5 5 -10 0
Offentliga lokaler** 71 10,2 7.8 0 5 10
Totalt 245 278 26,5 -11 2 9
A-region Malmé

Sektor 2020 2021 2022 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 76 10,6 5,8 -50 30 40
Industri och lager 0,7 1,7 1,0 -20 -15 10
Privata lokaler* 4,7 2,3 3,2 -40 -5 10
Offentliga lokaler** 6,3 49 2,2 5 5 10
Totalt 193 194 122 -35 10 23

*kontor, handel och hotell

**skolor, vard, samfdrdsel, idrottsbyggnader mm

Kdlla: SCB, Byggfakta, Navet Analytics

Mdr kronor, 2022 drs priser

Den negativa trenden forvdntas hdlla i sig i alla regionerna
under 2023. Oavsett region forvantas minskningen av
husbyggnadsinvesteringarna under 2023 bli kraftigast inom
flerbostadshus. Ddremot tyder prognosen pé att bygg-
investeringarna inom offentliga lokaler kommer att ligga
kvar p&d samma nivd respektive dka ndgot. Under 2024 och
2025 forvantas trenden vdanda och investeringarna borja
oka igen, ndr béde rdntorna och materialpriserna sjunker
och den allménna konjunkturen vénder uppdt.



Anlaggningar

- kortsiktig nedgang,
men positiv trend pa sikt

Anldggningsinvesteringarna pdverkas pd kort sikt negativt av inflationen, stigande rdntor
och minskade bygginvesteringar inom bostader. Samtidigt finns det stora behov av dkade
anldggningsinvesteringar, med tanke pd de fordndrade kraven pd grund av klimatférdndringar
och miljokonsekvenser.

Under 2022 hall sig anldggningsinvesteringarna Anldggningsinvesteringar i Sverige 2020 - 2025
oférdndrade jamfort med 2021. Under 2023 forvantas 180

investeringarna minska med 2 procent. Sjunkande bo-
stadsbyggande, stigande rdntenivder och ett allmdnt
hogre kostnadsldge hdller tillbaka investeringarna pd
kort sikt. P& langre sikt dr emellertid de underliggande
férutsattningarna positiva, dé det bland annat finns
stora underhdllsbehov.
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Kdlla: SCB, Navet Analytics




Drivkrafter som leder till 6kade investeringar

Kommunerna behover hantera konsekvenserna
av klimatférandringarna sdsom skyfall och éver-
sv@mningsrisker, for att skydda kritisk infrastruktur
och vattenforsorjning.

Kontinuerligt strangare krav gdllande farskvatten
och avloppsvatten innebdr ett dkat behov av for-
nyelse av befintliga anldggningar och VA-nat.

Elektrifieringen av samhdillet och den gréna om-
stdllningen okar behovet av fornyelsebar och stabil
energiproduktion och distribution. Energikrisen 2022
har ytterligare skyndat p& behovet.

Stora underhdllsbehov inom vdgar och jérnvégar.

Hinder som leder till minskade investeringar

Hogt kostnadslége och dkade finansieringskostnader
kan innebdra att produktionstiden férlangs eller att
bestdllare skjuter fram projekt.

Ladnga handldggningstider for miljétillsténd, inte
minst for anldggning av storre vindkraftsparker,
forsvarar investeringar.

Kraftig 6kning av statliga och kommunala
konsumtionsutgifter minskar utrymmet for offentliga
investeringar.

Kraftig nedgdng for bostadsbyggandet minskar
behovet av vagar, gator och annan infrastruktur.

Nar konjunkturen vénder blir sannolikt tillgéngen pé
kompetens &terigen en hdmmande faktor.
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Om rapporten

Syftet med Heidelberg Materials konjunkturrapport ar att bedoma
utvecklingen inom bygg- och anléggningssektorn, vilket &r grunden for
anvandandet av betong i Sverige. Rapporten dar framtagen av Heidel-
berg Materials Cement Sverige AB i samarbete med Navet Analytics
AB.

Analysen bygger pd en samlad bedémning av ett flertal kdllor, ddri-
bland IMF, SCB, Konjunkturinstitutet, Boverket, Byggfakta etc.

Allt arbete och dess resultat har baserats pé tillgéinglig information.
Att bedéma utvecklingen framover innebdr stor osakerhet, varfor
Navet Analytics inte kan hdllas ansvariga for eventuella konsekvenser
till foljd av anvdndandet av rapporten.

Allt material i denna rapport ar skyddat enligt lagen om upphovsratt.
Kopiering eller presentation och distribution av materialet i rapporten
far inte ske utan tillsténd frdn Navet Analytics AB.

Om du har négra frégor kring rapporten, kontakta oss garna!

Ulrik Szokolay
ulrik.szokolay@navetanalytics.se
+46 705 58 09 14



