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¢ Den svenska
byggmarknaden

Bostadsbyggandet i taten ndr husbyggandet viker
- Konjunkturrapport hosten 2023




Inflationen i centrum
- laget i svensk ekonomi

Inflationen och rdntehdjningarna slér hért mot Sveriges tillvaxt. For hushdllens del innebdr kom-
binationen av hojda rdntor, hdg beldning och inflation att kdpkraften urholkas, for ndringslivets

vidkommande att efterfrdgan sjunker samtidigt som omkostnaderna stiger. Byggsektorn dr en

av de sektorer som vdntas drabbas sdrskilt hdrt av de svaga ekonomiska forutsdttningarna.

Tillvaxten i varlden bromsar in. Det ¢&r fortfarande Kina
som drar, men fastighetssektorns skuldsattning vécker
oro och fr@getecken. USA:s tillvaxt ser ut att bli battre
an tidigare férvantningar. Tillverkningsindustrin i Europa
hackar och totalt vdntas tillvéixten i Euroomrddet landa
kring 0,5 procent. Sammantaget vantas varldsekonomin
vaxa med knappt 3 procent.

Laget i Sveriges ekonomi har forsvagats under sommaren
och stdmningsldaget ar allmdnt dystert enligt Konjunktur-
institutets barometerindikator. Den svenska tillvaxten
vantas bli negativ i &r och 2024 blir tillvéxten sannolikt
marginell. I centrum fér den utmanande situationen stdér
den hoga inflationen, som urholkat hushdllens kdpkraft
och tvingat Riksbanken till en serie rantehdjningar, vilka
vantas nd sin topp under hdsten. Den stadiga kronfor-
svagningen leder till att en hel del av inflationen importeras
genom hogre importpriser. Det hdoga rdnteldget bidrar till
att savdl hushdllens konsumtion som de samlade inves-
teringarna krymper i dr. I augusti uppgick inflationen till
4,7 procent (KPIF). Det innebdr att inflationen har sjunkit
undan markant sedan bérjan av dret, dd nivéerna 18g kring
9,4 procent. Man ska dock komma ihdg att jdmforelsedata
nu dr en annan dn strax efter arsskiftet och att den hogre
prisnivén, i kombination med 6kade rdntekostnader, har
inneburit ett kraftigt fall for realldnerna och att en norma-
lisering kan ta flera &r. Sannolikt avslutar Riksbanken sviten
av rantehdjningar under hdsten och repordntan toppar pd
4,25 procent.

Arbetsldsheten, som hittills hdllit emot konjunkturavmatt-
ningen vdl, véntas 6ka vasentligt under nésta ér och sedan
plana ut 2025 kring strax éver 8 procent. 2024 blir troligen
ett svagt tillvaxtér och en mer tydlig dterhdmtning vdntas
inte forrdin 2025, d& en kombination av expansivare finans-
politik, tack vare goda statsfinanser och fallande réntor,
kan stimulera b&dde konsumtion och investeringar.
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BKI = Byggnadskostnadsindex
KPIF = Konsumentprisindex med fast rénta
PPI = Producentprisindex

Nyckeltal for den svenska ekonomin

2021 2022 P2023 P2024 P2025
BNP 2,1 2,8 -0,8 0,6 2,5
Hushdllens konsumtion 3,1 19 -2,3 1,3 29
Offentlig konsumtion 0,7 0 1,2 1,1 0,9
Arbetsloshet 7,6 75 75 8,1 8,2

Fasta bruttoinvesteringar 1,2 6,2 -2,2 -1,2 3,1

KPIF (&rsgenomsnitt) 2,4 7,7 6 2,2 1,8

Styrranta* 1,3 2,5 4,3 3,6 2,6

Baserat pd aktuella prognoser frén 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 mdter KPIF den underliggande inflationen och péverkas inte av Riksbankens rdntefordndringar



Husbyggnadsinvesteringarna

I Sverige

- storsta tappet sker inom bostadssektorn

Bygginvesteringarna pdverkas negativt av stigande rdntekostnader, kraftigt hdjda
materialpriser och ett osdkert konjunkturldge. Under forsta halvdret i &r sjonk investeringarna
kraftigt inom ny- och tillbyggnad med over 25 procent jamfort med samma period 2022.
Bostadsbyggandet har drabbats hdrt. Forsta halvdret sjonk nyproduktionen med 60 procent.

Nul&get i bygg- och fastighetssektorn dr tufft. Okade
omkostnader, sjunkande tillgéngsvdrden och tuffare finan-
sieringskostnader, utmanar investeringskalkylen och for-
s@mrar férutsdttningarna for investeringar inom bostdder
och lokaler pd kort sikt. P& langre sikt gynnas emellertid
husbyggnadsinvesteringarna av flera viktiga drivkrafter,
s@som en stadig befolkningstillvéxt, en dldrande befolk-
ning, gron omstdallning och klimatférandringar. Prisdknings-
takten har bromsat in och réntetoppen vdntas nds i host.
Det gdr sdledes att forstd att situationen kommer att
ljusna pd ett drygt érs sikt.

Under forsta halvéret 2023 pdbdrjades husbyggnadsinves-
teringar i Sverige for totalt 93 miljarder kronor, vilket ar en
minskning med ndrmare 27 procent jamfort med samma
period 2022 (se diagram). Det betyder att den nedgdng
som inleddes forra dret nu har tagit ytterligare fart. Fram-
for allt minskade bygginvesteringarna inom flerbostadshus
(60 procent), men ocksd investeringarna i privata och
offentliga lokaler sjonk (-12 procent). Husbyggnadsinves-
teringarna inom industri och lager 6kade ddremot med
lite drygt 20 procent. Under 2023 forvantas de totala hus-
byggnadsinvesteringarna minska med drygt 30 procent,
drivet av den svagare konjunkturen. 2024 spds nedgdngen
fortsatta, men i avsevdrt lIagre takt (-8 procent).

Pabérjade husbyggnadsinvesteringar i Sverige 2021 - 2025*
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* Omfattar ny- och tillbyggnad av flerbostadshus, industri och lager,
privata lokaler samt offentliga lokaler. Sméhus dr inte inkluderat.
Kdlla: SCB, Byggfakta, Navet Analytics

Paborjade husbyggnadsinvesteringar i Sverige, mdr kronor,
2022 ars priser

Sektor 2021 2022 ;‘612-32, P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 101,6 86,7 209 -60 -5 10
Industri och lager 34,7 31,3 22,8 5 -10 0
Privata lokaler * 23,6 278 138 -20 10 5
Offentliga lokaler** 71,1 654 353 -10 -10 5
Totalt 231,1 211,2 929 =31 -8 5

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



Drivkrafter och hinder for bygginvesteringar*

De drivkrafter och hinder som pdverkar husbyggnadsin-
vesteringarnas utveckling ar delvis gemensamma for alla
sektorer. Exempelvis leder stigande materialpriser och
hogre rdntor till att utrymmet for investeringar krymper.
Samtidigt skiljer sig drivkrafterna &t: Medan konsumen-
ternas disponibla inkomster, sysselsattningsutveckling
och foértroende dr centrala for bostadsbyggandet, styrs

Drivkrafter
som leder till 6kat byggande

6 av 10 kommuner redovisar bostadsbrist

Omflyttning inom Sverige leder till stort

bygginvesteringarna inom offentlig sektor av mer I&dng-
siktigt strukturella behov, kombinerat med den ekonomiska
situationen pd kort sikt hos stat, kommuner och regioner.
I bilden nedan presenteras drivkrafter och hinder som
pdverkar husbyggnadsinvesteringarna inom de olika sek-
torerna i nuldget.

Hinder

som leder till minskat byggande

Stigande arbetsldshet pdverkar efterfrdgan
pd bdde bostadsratter och hyresrdtter

behov av bostdder i expansiva regioner
och storstadsomrdden

Befolkningstillvéixt och strukturféréndringar

Fortsatt hogt kapacitetsutnyttjande

Gron omstdlining leder till investeringar i ny

[

Flerbostadshus

Kraftig 6kning av byggkostnaderna genom
héjda rdntor och 6kade materialpriser pd-
verkar forsdljningspriser och ménadsavgifter

Rantehojningar ger 6kade finansieringskost-

_ Il

nader for hushdllen

Sjunkande priser pd bostadsrdatter

Nedgdng i konjunkturen i Sverige och
i omvdrlden minskar efterfrdgan och krymper
utrymmet for investeringar

produktionsteknik

Osdker omvarld kan innebdra att produktio-

e [ e Y s

—

Stigande rdntor, dkade driftskostnader
och stigande materialpriser minskar

nen flyttar hem

Industri- & lager

Befolkningstillvdxt 6kar den ldngsiktiga efter-
frédgan i handeln f

Den digitala transformationen séatter krav
pd nya typer av kontorslokaler.
Laget och utformning har stor betydelse.

[

foretagens I6nsamhet

Svag krona fordyrar industrins inkop,
vilket forsémrar [dnsamheten

Svagt stdmningslége i handel-
och tjdnstesektorn

Kraftig 6kning av konkurser inom
detaljhandeln

Pandemi, e-handel och lagkonjunktur har
slagit hért mot fysisk handel de senaste dren

Privata lokaler

En dldrande befolkning innebdr véxande be-
hov av lokaler fér vérd och omsorg

Flera &r med starka resultat ger
kommunsektorn ett bra utgdngsldge
fér att moéta Idgkonjunkturen

Stora satsningar pd civilt och militért forsvar

Okade bygg- och finansieringskostnader
kan leda till framskjutna projekt

Okad arbetsléshet minskar skatteunderlaget

Okade kostnader fér kommunernas och

regionernas avtalspensioner

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 2021-2025
| Sverige och i storstadsregionerna

Prognosen for husbyggnadsinvesteringarna skiljer sig at f& en ndgot mindre negativ utveckling i &r, men i stdllet
om man jadmfor de tre storstadsregionerna med utveck- en svagare utveckling 2024.
lingen i resten av riket. Till viss del handlar det om rekyler
pd fjoldrets utveckling eller lokala strukturella faktorer. P& riksnivé forvantas den negativa trenden hélla i sig
Stockholm och Malmé véntas f& en liknande utveckling i 2024 och det galler Gven fér 6vriga Sverige. I Stockholm
&r (ca -40 procent), medan Goteborgs nedgdng troligen och Goéteborg finns det en mdéjlighet att den negativa
inte bli lika stor (-25 procent). For Sverige som helhet spds trenden bryts redan ndsta dr. Storstadsregionerna med
husbyggandet krympa med drygt 30 procent. Raknar Stockholm i spetsen brukar av tradition vara tidigt ute i
man bort de tre storstadsregionerna vantas ovriga riket en konjunkturvandning.
Il A-region Stockholm Sverige totalt

Kv 1-2 Kv 1-2
Sektor 2021 2022 2023 P2023 P2024 P2025 Sektor 2021 2022 2023 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 30,1 234 4.8 -70 -10 20 Flerbostadshus 101,6 86,7 20,9 -60 -5 10
Industri och lager 2,7 37 23 -20 -15 0 Industri och lager 34,7 313 228 5 -10 0
Privata lokaler* 4,6 7,1 4,2 -20 -5 5 Privata lokaler* 23,6 27,8 13,8 -20 10 5
Offentliga lokaler** 15,7 12,6 6,4 0] -5 10 Offentliga lokaler** 71,1 65,4 353 -10 -10 5
Totalt 531 469 177 -40 -7 10 Totalt 2311 2112 929 -31 -8 5

Il A-region Goteborg

Sektor 2021 2022 ;‘(I);; P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 16,6 15,0 4,3 -50 5 15
Industri och lager 1,5 2,3 1,4 -5 10 15
Privata lokaler* 2,6 4,5 29 5 -10 0
Offentliga lokaler** 10,2 7,8 3,6 0] 5 10
Totalt 30,9 297 123 -25 2 10
I A-region Malmo
Kv 1-2
Sektor 2021 2022 2023 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 10,1 6,7 0,9 -60 -5 10
Industri och lager 1,7 1,0 1,0 -5 -15 5
Privata lokaler* 2,3 3,2 3,2 -25 -10 0
Offentliga lokaler** 49 2,2 2,2 -5 -10 5
Totalt 189 13,1 7,2 -38 -9 5
Ovriga Sverige
Kv 1-2

Sektor 2021 2022 2023 P2023 P2024 P2025
Flerbostadshus 449 415 109 -58 -7 5
Industri och lager 289 242 18,0 10 -11 -2
Privata lokaler* 141 13,0 3,6 -45 0 10
Offentliga lokaler** 40,4 429 23,2 -15 -15 1
Totalt 128,2 121,5 55,7 -28 -11 1

*kontor, handel och hotell

**skolor, vard, samfdrdsel, idrottsbyggnader mm
Kdalla: SCB, Byggfakta, Navet Analytics

Mdr kronor, 2022 drs priser




Anlaggningar
- kortsiktig nedgang,

men positiv trend pa sikt

I &r och ndsta &r pdverkas anldggningsinvesteringarna negativt dels av ett minskat husbyggande,
med bostdder i spetsen, dels av hdga materialpriser och finansieringskostnader. Planerade projekt
kan komma att skjutas fram i tiden. Det rapporteras dven om fortsatt komponentbrist inom
byggsektorn, vilket kan forlénga projektens byggtid. P& Idngre sikt finns det dock flera faktorer
som ger stod till véixande anldggningsinvesteringar, som fornyelse av VA-ndt, utbyggnad av energi-
produktion och preventiva &tgdrder for att hantera klimatférdndringar.

2022 var anldggningsinvesteringarna oféréndrade. I ér
férvantas investeringarna minska tillfalligt med 2 procent,
for att sedan &terigen véxa 2024 och 2025. Minskat hus-
byggande, stigande rdntenivder och ett allmant hogre
kostnadsldge hdller tilloaka investeringarna pd kort sikt.
P& langre sikt dr emellertid de underliggande forutsdatt-
ningarna positiva, dé& det bland annat finns stora under-
hallsbehov och klimatutmaningar.

Miljarder kronor, 2022 drs priser

Anléggningsinvesteringar i Sverige 2021 - 2025

150

-2% 2%

120

90

60

30

0 2021 2022 P2023 P2024 P2025

Kdlla: SCB, Navet Analytics




Drivkrafter och hinder
for anldggningsinvesteringar

Drivkrafter som leder till 5kade investeringar Hinder som leder till minskade investeringar
 Stora behov att rusta upp befintliga VA-ledningar, » Hoga materialpriser och stigande réntor kan betyda
oka kapaciteten och méta nya miljdkrav kring att vissa projekt skjuts fram i tiden.

farskvatten och avioppsvatten i VA anldggningar.
« Infrastrukturprojekt kopplade till husbyggnad

« Den grona omstdliningen kommer att kréva vantas pdverkas negativt, med hdnsyn till den stora
investeringar, i s@vdl hdllbar transportinfrastruktur nedgdngen i antalet pdbodrjade bostdder och vikande
som anldggningar for en 6kad elektrifiering. investeringar inom lokaler.

« Den nya nationella planen for investeringar och » Det rapporteras dven om fortsatt komponentbrist
underhdll inom transport och infrastruktur for inom byggsektorn, vilket kan férldnga byggtiden eller
perioden 2022-2033, visar pd utdkning av ramen skjuta fram projekt i tiden.

med omkring 20 procent jdmfért med tidigare plan.

« Kommunerna, som dr en viktig bestdllare, far en

» Preventivt och reaktivt arbete med att mota férsdmrad ekonomi det ndrmaste tvé éren till foljd
konsekvenser av klimatférdndringarna sésom av 6kade kostnader och minskade skatteintdkter.
skyfall och dversvdmningsrisker, for att skydda
samhdliskritisk infrastruktur.
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Om rapporten

Syftet med konjunkturrapporten ar att beddéma utvecklingen inom
bygg- och anldggningssektorn, vilket ar grunden for anvéndandet
av betong i Sverige. Rapporten dr framtagen av Heidelberg Materials
Cement Sverige i samarbete med Navet Analytics AB.

Analysen bygger pd en samlad beddmning av ett flertal kdllor, ddri-
bland IMF, SCB, Konjunkturinstitutet, Boverket och Byggfakta. Allt
arbete och dess resultat har baserats pd tillgdnglig information.

Att bedéma utvecklingen framdver innebdr stor osdkerhet, varfor
Navet Analytics inte kan héllas ansvariga for eventuella konsekvenser
till foljd av anvdndandet av rapporten.

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

Om du har ndgra fragor kring rapporten, kontakta oss gdrna!
Ulrik Szokolay

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



