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Forord

Nar Fehmarn Balt-forbindelsen star klar runt 2030 starks forutsattningarna for regional tillvaxt. Tillvaxt ar relevant for fastighetsforetagare eftersom den driver
befolkning, sysselsattning och naringsliv framat. Detta 6kar efterfragan pa bostader, lokaler, samhéllsservice och logistiklosningar. Fastighetsagare dr genom sina
investeringar och sin forvaltning viktiga aktorer for regionalutveckling.

Vi vill med denna rapport lyfta fastighetsdgares syn och forvantningar pa Fehmarn Balt-forbindelsen. Nar vi ser vilka forvantningar och mojligheter som lyfts fram
blir det tydligare vilka utmaningar vi behover adressera. Som fastighetsdgarnas branschorganisation ser vi ett stort behov av att den potential som nu byggs under
havsytan maste matchas av beslut ovan mark. For att fastighetsagare ska kunna ta tillvara maojligheterna kravs politiks handlingskraft, regional samverkan och
tydliga infrastruktursatsningar. Likasa maste Fehmarn Balt-projektet fa nationell prioritet och integreras i den svenska infrastrukturplaneringen. | rapporten lyfter vi
fran Fastighetsdgarna Syd ett par konkreta atgarder som vi ser skulle kunna starka effekterna av Fehmarn-Balt forbindelsen sett ur ett fastighetsagarperspektiv.

Den nya fasta lanken mellan Danmark och Tyskland halverar restiden mellan Képenhamn och Hamburg och mojliggor att det inom ca fem timmars tagresa fran
Malmo gar att ta sig till huvudstdaderna i Sverige, Danmark och Tyskland samt de tre naststorsta staderna i dessa lander. Det blir en katalysator for regional tillvaxt,
internationella etableringar och 6kad rorlighet. Faktorer som i hog grad paverkar fastighetsmarknaden. En lika sjalvklar som viktig aspekt ar daven hur tatt
sammanlankad arbetsmarknad, bostadsmarknad och infrastruktur ar och hur de starker, kompletterar och utvecklar varandra. Genom att redan nu 6ppna upp for
mojligheterna med en framtida betydligt stérre arbetsmarknads-och bostadsmarknadsregion kan planering och investering starkas.

Rapporten ar en del i Fastighetsagarna Syds kontinuerliga arbete med att skapa goda villkor for fastighetsfortagare i sodra Sverige och lyfta fram vikten av trygga och
attraktiva platser som forutsattning for ett gynnsamt fastighetsforetagande. Vi vill dven lyfta vikten av samverkan och hur olika perspektiv bidrar till innovation,
utveckling och 6kad styrka i paverkan. Darfor har vi fort samtal med ett antal intervjupersoner som visar pa bredden av Fehmarn-Balt-forbindelsens effekter. Vi
hoppas att rapportens insikter kan bidra till en konstruktiv dialog och inspirera till beslut som starker regionens konkurrenskraft i ett europeiskt perspektiv.

Med hopp om inspiration!

Anna Wiking

Stadsutvecklings- och samhallsstrateg
Fastighetsdgarna Syd
anna.wiking@fastighetsagarna.se
07095531 32
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Metod och
medverkande
intervjupersoner

Undersokningen genomfordes fran augusti till
september 2025 med medlemmar inom
Fastighetsdgarna Syd. Totalt besvarade 78
medlemmar undersdkningen.

Infér arbetet med enkaten samlades en grupp
bestaende av experter och sakkunniga inom ett
antal relevanta omraden fran till exempel
fastighetsagare, myndighet och kommun. Syftet
med detta var att identifiera relevanta amnen och
fragestallningar for utarbetandet av fragebatteriet.

| undersdkningen genomfordes dven nio intervjuer
med nyckelpersoner fran till exempel Sydsvenska
Industri- och Handelskammaren, fastighetsdgare
och Trafikverket.

Rapporten ar producerad av analys- och
radgivningsforetaget HUI pa uppdrag av
branschorganisationen Fastighetsdgarna Syd.
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Sammanfattning



Sammanfattning

Kannedomen om Fehmarn Balt-forbindelsen ar hog bland Fastighetsdgarna Syds
medlemmar, sex av tio kanner till projektet. Manga ser mojligheter, bade for
den egna verksamheten och for naringslivet i sédra Sverige generellt.

Den geografiska narheten till Danmark och Tyskland, tillsammans med kortare
restider till bland annat Hamburg, vantas gora sodra Sverige mer attraktivt bade
for besdkare och internationella foretag. Kopplat till den egna verksamheten ser
fastighetsagarna mojligheter inom dessa omraden. En tredjedel av
fastighetsagarna ser mojligheter i form av 6kad efterfragan pa fastigheter
kopplade till turism och en fjardedel ser dven potential i fler internationella
hyresgdaster.

Aven om fastighetsdgarna ser madnga mojligheter, lyfter de dven utmaningar.
Infrastruktursatsningar i olika former, dels att de behdver genomféras, men
ocksa osdkerheten runt dem ar ndgot som ses som stora utmaningar. Nar det
kommer till vad medlemmarna ser som viktigast for att de ska kunna dra nytta
av Fehmarn Balt, lyfts framst infrastruktursatsningar upp, foljt av forbattrad
kollektivtrafik i sodra Sverige.

Det ar relativt fa fastighetsdgare som paborjat eller genomfort anpassningar i
sin verksamhet med hansyn till den nya forbindelsen. Det langa tidsperspektivet
har lyfts som en utmaning, da det bade forsvarar planeringen och kan gora att
malet kdnns sa avldgset att det inte upplevs som nédvandigt att agera nu.



Inledning



Fehmarn Balt-forbindelsen — en betydelsefull infrastruktursatsning

En ny och betydligt snabbare viag mellan Danmark och Tyskland
Fehmarn Balt-forbindelsen ar en tunnel som ska byggas mellan
Rgdbyhavn i Danmark och Puttgarden i Tyskland. Tunneln kommer att
vara cirka 18 kilometer och planeras 6ppna for trafik cirka 2030.
Forbindelsen kommer att forkorta restiderna mellan landerna markant
och en resa med tag mellan Danmark och Tyskland kommer att ta sju
minuter med tag och tio minuter med bil.! De férkortade restiderna
kommer dven att gynna Sverige som kommer narmare Europa. Att resa
mellan Malmo och Hamburg, Tysklands nast storsta stad, kommer tack
vare den nya forbindelsen att enbart ta tre timmar vilket innebér en
restid kortare an mellan Malmé och Stockholm. Fehmarn Balt vantas fa
stora effekter pa resmonster och godsfléden i hela Skandinavien.?

Det tar tid innan flédena kommer upp i en stabil niva

Oresundsbron &r, likt Fehmarn Balt-férbindelsen, ett infrastrukturprojekt
som har kortat restiderna och fért Sverige narmare Europa. Vid stora
infrastrukturprojekt likt dessa ar det dock viktigt att dven
omkringliggande infrastruktur dr anpassad for att klara av de nya flodena
och att manniskor anpassar sina resmonster for att forbindelsens fulla
nytta ska realiseras. Efter ppningen av Oresundsbron tog det ungefar
atta ar innan antalet fordon nadde en hégre och mer stabil niva. Det gar
inte att sdga exakt hur resmdnster och godsfloden kommer att utvecklas
med Fehmarn Balt, men erfarenheterna fran Oresundsbron talar for att
det tar tid innan kapaciteten utnyttjas fullt ut.

1. Oresundsbron, 2025a
2. Dagens industri, mars 2024
3. Oresundsbron, 2025b

Trafiken pa Oresundsbron 6kade starkt fram till 2008

Vagtrafik pa Oresundsbron, antal fordon per &ar3
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https://www.oresundsbron.com/sv/club/utstaellningscenter-foer-fehmarn-baelt-tunneln
https://www.di.se/nyheter/sverige-inte-redo-nar-dansk-tyska-megabygget-star-klart/
https://www.oresundsbron.com/sv/om-oresundsbron/statistik-och-rapporter/trafikstatistik

Fehmarn Balt tros paverka inom en relativt snar framtid

De flesta tror pa effekter efter att férbindelsen vintas 6ppna
Tre av fyra fastighetsdgare raknar med att marka de forsta
effekterna av Fehmarn Bélt-forbindelsen inom tio ar. Av dessa
fastighetsdgare bedomer dock de flesta att effekterna drdjer
nagra ar och kommer i takt med att forbindelsen star klar och
har varit i drift en tid. Vissa tror dock att de kan marka av
effekter tidigare an sa.

Det ar som sagt svart att ange en exakt tidslinje for hur olika
faktorer paverkar fastighetsagare och andra aktorer. Mycket
talar for att en majoritet av effekterna drojer i flera ar, men
redan nu finns féretag som staller om och darmed kan paverka
fastighetsmarknaden. Bade Ellen Dahl, regionchef policy pa
Sydsvenska Industri- och Handelskammaren, och Ola
Yndeheim, enhetschef pa Malmo stad, lyfter exempelvis Pagen
som de senaste aren gjort en malmedveten och framgangsrik
satsning pa Tyskland som exportmarknad. Fehmarn Balt-
forbindelsen kommer medféra att exporten av farska varor
kommer fa en annu stérre marknad. Andra foretag kan tankas
folja efter redan inom nagra fa ar och darmed efterfraga nya
eller storre lokaler eller genom att flytta verksamhet till sédra
Sverige.

65 procent tror att de kommer att marka av de forsta effekterna av
Fehmarn Balt inom 3-10 ar

Om hur manga ar fran och med i ar tror ni att ni kommer att marka av de forsta effekterna
av Fehmarn Bélt-forbindelsen pa er verksamhet?
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Fastighetsagarna Syd tycker

Planering och forutsagbarhet ar kritiska aspekter for fastighetsféretagare. Att kunna ta

fram regionala bostadsforsorjningsplaner, detaljplaner for stationsnara fortatning och
markberedskap for etablering av logistikfastigheter ar forslag pa atgarder som starker
dessa aspekter.




Manga fastighetsagare i sodra Sverige kdnner till Fehmarn Balt

God kinnedom i sédra Sverige, men kinnedomen upplevs vara 6 av 10 fastighetsagare
Idgre i 6vriga landet kanner till Fehmarn Balt

Bland Fastighetsagarna Syds medlemmar ar kannedomen om
Fehmarn Balt-férbindelsen god. Aven bland de som intervjuas ar — —1 —1 —1 —1
bilden att det dvergripande i sddra Sverige finns en god
kannedom om att Fehmarn Balt byggs. Upplevelsen hos manga ar
dock att kannedomen eller intresset ar lokalt begransad och att

det inte ar nagot som prioriteras tillrackligt mycket pa nationell
niva. Den 30 september 2025 slapptes Trafikverkets forslag till —
nationell plan for transportinfrastrukturen 2026 — 2037 och i den
namns inte Fehmarn Bélt en enda gang. Det ar sjalvklart inget
facit pa hur val kinnedomen om Fehmarn Balt ar i dvriga landet
eller hur prioriteringarna ser ut, men det kan vara en indikation
pa intresset for forbindelsen.

Bas: Medlemsforetag

Fastighetsagarna Syd tycker

Fehmarn Balt-projektet kommer fa baring pa hela Sveriges tillgdnglighet,
exportkapacitet och langsiktiga konkurrenskraft och maste fa nationell
prioritet och integreras i den svenska infrastrukturplaneringen.
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Det ar till viss del Sveriges fortjanst att
Fehmarn Balt finns, da det lades in en klausul
om en forbindelse ut i Europa i avtalet
med Danmark vid byggandet av Oresundsbron.
Det fanns alltsa ett svenskt intresse och vision
pa 90-talet, men var har det tagit vagen nu?”

Ellen Dahl, regionchef, Sydsvenska Industri- och Handelskammaren




Mojligheter
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Fehmarn Balt driver en 6kad efterfragan pa turism

Klimatférandring och narhet till Tyskland driver turismen
Fastighetsdgarna Syds medlemmar tror att forbindelsen
kommer innebéara en 6kad efterfragan pa fastigheter kopplade
till turism. Under 2024 stod tyska och danska besdkare for hogst
antal utlandska gastnatter i Skane.! Den 6kade tillgangligheten
och narheten mellan Tyskland och Danmark innebaér att
persontrafiken mellan landerna och darmed férmodligen dven
till Sverige kommer att 6ka.

Under de senaste aren har det talats om trenden “coolcation”,
vilket innebar en semester dar malet ar att fly undan varmen.
Detta lar fortsatta vara relevant under kommande ar i takt med
klimatforandringarna. Ett 6kat intresse for att semestra pa
kallare breddgrader kan 6ka intresset for besdksorter i bland
annat sodra Sverige och ddarmed efterfragan pa bade
hotellnatter och fritidsbostdder i omradet.

1. Turismstatistik Skane 2024, februari 2025

Medlemsforetagen ser flest affairsmaojligheter
kopplade till turism och fastigheter

Vilka affarsmojligheter ser du framst for din verksamhet kopplat till Fehmarn Balt?

Okad efterfragan p3 fastigheter kopplade till turism

0,
(t.ex. hotell, bestksmal, restauranger) 36%

Nya typer av hyresgaster i form av foretag (t.ex.

(o)
internationella bolag, logistikaktorer) 26%

Moijlighet till vardedkning pa fastigheter i regionen 26%

Okad efterfragan pa kommersiella lokaler (t.ex.

0,
handel, kontor, logistik) 23%

Okad efterfrdgan pa hyresratter 18%

Samverkan i storre stadsutvecklingsprojekt 15%

Nya typer av hyresgaster i form av privatpersoner

o)
(t.ex. veckopendlare utifran Sverige) 13%

Bas: Medlemsforetag

14


https://corporate.visitskane.com/sites/tourisminskane/files/files/2025-03/Turismstatistik%20Sk%C3%A5ne%202024.pdf
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Vi behover jobba tydligare med den
tyska marknaden och skapa en bild av att
‘dit vill jag aka’ redan innan forbindelsen 6ppnar.
Det ar viktigt att dven smaforetagen ar forberedda.

Hanna Candell, VD Helsingborg Citysamverkan




Sodra Skane har potential att bli en
stor arbetsmarknadsregion

Fehmarn Balt 6ppnar dérren for en battre arbetsmarknad

Majoriteten av fastighetsagare bedomer att attraktiviteten i sddra Sverige kommer
att oka tack vare Fehmarn Balt-forbindelsen. Samtidigt starks sddra Sveriges
upptagningsomrade genom kortare restider till Tyskland via Danmark. Fran Malmo
nas saval Hamburg i séder som Stockholm i norr pa inom mindre dn fem timmar
med kollektivtrafik. Trots att Oresundsregionen dr Nordens storsta arbetsmarknad
rader det arbetskraftsbrist i Danmark och hog arbetsloshet i Skane.!

Med Fehmarn Bélt skapas nya mdjligheter att knyta samman arbetsmarknaderna
och battre matcha Danmarks behov av arbetskraft med sédra Sveriges tillgang pa
kompetens. Hans Andersson, affarsutvecklare pa Wihlborgs Fastigheter, menar att
det redan i dag finns incitament att rora sig 6ver gransen, nagot som ytterligare
kommer att forstarkas nar restiden mellan Malmo och Hamburg kortas till tre
timmar. Det 6kar mojligheten for svenskar att hitta jobb i bade Kdpenhamn och
Hamburg, samtidigt som foretag far battre tillgang till kunder, samarbeten och
investeringar.

Fehmarn Balt skapar aven nya méjligheter fér gransoverskridande samarbeten inom
kulturscenen. | den strukturomvandling som ager rum i stadskdrnor under senare ar
far kulturen en allt mer framtradande roll i stadsbilden, bade som besdksanledning
och arbetstillfallen. Victoria Percovich Gutierrez, hallbarhetsstrateg pa White
arkitekter och doktorand Malmé Universitet, menar att den europeiska, och
framforallt den tyska, kulturscenen kommer ndrmare Skane och éppnar upp
moijligheten for tyskar att verka i bland annat Sverige utan att behova lamna
Tyskland permanent.

1.

7 av 10

tror att attraktiviteten
kommer att oka tack vare
Fehmarn Balt

Bas: Medlemsforetag

”I Danmark skriker man efter arbetskraft och
erbjuder bra léner dven fér jobb utan formella
utbildningskrav, medan vi i sédra Sverige har unga
som soker maojligheter. Det finns redan starka
incitament att rora sig éver grénsen, och hdr finns en
enorm potential fér en béttre match mellan utbud
och efterfragan pa arbetskraft”

Hans Andersson, Affarsutvecklare pa Wihlborgs fastigheter


https://www.oresundsbron.com/sv/om-oresundsbron/oresundsregionen/fakta-om-oresundsregionen
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Fehmarn Balt kan bidra till
att epicentret i naringslivet forflyttas soderut.
Malmo erbjuder en strategisk position dar
foretag kan na bade Skandinavien och Centraleuropa,
samtidigt som universitetssamarbeten
starker tillgangen pa kvalificerad arbetskraft.

Ola Yndeheim, enhetgchef pa Malmé stad




Fehmarn Balt oppnar porten till Hamburg

Svensk handel kan fa skjuts med narhet till Hamburgs hamn
Over hélften av fastighetsdgarna bedémer att logistik- och
transportsektorn blir en av de stora vinnarna nar Fehmarn Balt-
forbindelsen 6ppnar. Effekterna kan dock variera i regionen
beroende pa avstandet till forbindelsen och hur olika aktorer
valjer att positionera sig. Enligt Mattias Hagg, enhetschef pa
Trelleborgs kommun, kommer Malmo och dess naromrade
sannolikt att se de mest direkta effekterna, genom 6kad handel
och en vaxande besoksnaring. For Trelleborg vantas paverkan bli
mer gradvis, framfor allt genom minskade volymer i hamnen
initialt men pa sikt finns mojligheter att en starkare
tillvaxtregion kan medféra 6kade volymer och forbattrade
logistikfloden.

For svensk handel kan narheten till Hamburgs hamn bli sarskilt
betydande pa lang sikt. Hamburg, Europas tredje storsta hamn?
och en av de viktigaste globala handelsnoderna, blir genom
Fehmarn Balt annu mer tillganglig. Den kortare restiden starker
forutsattningarna for smidigare handel och majliggor en
starkare rorlighet inom regionen.

1 Port of Hamburg

Storst potential for utveckling i logistik och hotell

Inom vilka omraden tror du framst att aktorer kommer att utvecklas i sédra Sverige,
bade nya och gamla, till f6ljd av Fehmarn Balt?

54%
44%
33%
23%
()
18% 17%
0,
14% 13%
I I )
Logistik och  Hotell Handel Industri Kontor  Bostdder Restaurang Utbildning  Kultur
transport och

innovation

Bas: Medlemsforetag
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https://www.hafen-hamburg.de/en/
https://www.hafen-hamburg.de/en/
https://www.hafen-hamburg.de/en/
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Fehmarn Balt oppnar porten till Hamburg och
en vaxande region med 50 miljoner manniskor
inom 50 mils radie. Det innebar bade maojligheter
och konkurrens. For oss handlar det om att Sverige
och Trelleborg ska vara en aktiv del av de
europeiska flodena.

Mattias Hagg, enhetschef exploatering och strategisk lokalforsorjning pa Trelleborgs kommun



Utmaningar



Forbattrad infrastruktur en forutsattning for regionens utveckling

Fortfarande en stor osdkerhet om effekterna av tunnein

Nadrmare fyra av tio fastighetsagare upplever att osdkerheten kring
infrastrukturprioriteringar ar en utmaning for deras verksamhet i
relation till Fehmarn Balt. Samtidigt ser en av tre fastighetsdgare inga
utmaningar for sin verksamhet, vilket delvis kan bero pa faktumet att
forbindelsen och dess effekter an sa lange ar for langt fram i tiden.

| takt med att Fehmarn Balt star klar kommer svenska jarnvagar och
vagars kapacitet behova utokas. Enligt en rapport fran Greater
Copenhagen och STRING ! riskerar lastbilstrafiken att 6ka med upp till
120 procent nér forbindelsen dppnar, om inte Sverige och Danmark
satsar pa infrastruktur och atgardar flaskhalsar.

| dagslaget gors investeringar i regional infrastruktur for att i framtiden
kunna ta vara pa effekterna som medféljer dppningen av Fehmarn Balt.
Bland annat gors atgarder langs med Sodra stambanan mellan Malmo
och Stockholm for att kunna hantera 6kade trafikfloden 2. Risken &r att
projekten star klart for sent, da de mindre atgarderna planeras sta klara
2030 och de storre atgarderna med nya spar planeras langre fram an sa.
Anna Wildt-Persson, regional direktor Trafikverket Sédra regionen, lyfter
dock att det finns andra projekt som ocksa kan forbattra tillgangligheten
tidigare, bade mindre fysiska satsningar och strukturella satsningar. Ett
exempel ar EU-projektet TTR*, som syftar till att harmonisera och
effektivisera kapacitetsplaneringen inom det gemensamma europeiska
jarnvagsomradet (SERA).3

*Timetable redesign for smart capacity management
1. Greater Copenhagen, STRING, Sweco, 2023

2. Trafikverkets genomférandeplan 2025-2030

3. Trafikverket, maj 2024

Fastighetsagare i de storsta staderna upplever storre
framtidsoro kring infrastrukturprioriteringar

Vilka utmaningar/risker upplever du framst for din verksamhet i sédra Sverige

i relation till Fehmarn Balt-projektet?
De fem vanligaste svaren:

37%

29%

Osdkerhet kring
infrastrukturprioriteringar

Jag ser inga utmaningar
for min verksamhet

27%

21%
19%

Brist pa regional
samverkan kring
utvecklingsstrategier

Risk att investeringar
flyttas till andra delar av
regionen

Brist pa kunskap om
effekterna

Bas: Medlemsféretag
22


https://www.greatercph.com/sv/project/rapport-rail-freight-fehmarn-belt-fixed-link
https://www.greatercph.com/sv/project/rapport-rail-freight-fehmarn-belt-fixed-link
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https://www.greatercph.com/sv/project/rapport-rail-freight-fehmarn-belt-fixed-link
https://trafikverket.diva-portal.org/smash/get/diva2:1952140/FULLTEXT02
https://trafikverket.diva-portal.org/smash/get/diva2:1952140/FULLTEXT02
https://trafikverket.diva-portal.org/smash/get/diva2:1952140/FULLTEXT02
https://trafikverket.diva-portal.org/smash/get/diva2:1952140/FULLTEXT02
https://bransch.trafikverket.se/for-dig-i-branschen/jarnvag/Kapacitet/timetable-redesign-for-smart-capacity-management-ttr-sverige/aktuellt/seminarium-vad-ar-ttr-och-hur-paverkar-det-svensk-jarnvag/
https://bransch.trafikverket.se/for-dig-i-branschen/jarnvag/Kapacitet/timetable-redesign-for-smart-capacity-management-ttr-sverige/aktuellt/seminarium-vad-ar-ttr-och-hur-paverkar-det-svensk-jarnvag/
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Fehmarn Balt-forbindelsen forandrar inte
vara prioriteringar, utan bekraftar dem. Vi har redan
identifierat S6dra stambanan och E6:an som nyckelstrak,
och arbetar med konkreta atgarder for att mota
framtidens trafikfloden.

Anna Wildt-Persson, regional dire.ktér Trafikverket Sédra regionen




Samverkan blir allt viktigare nar konkurrensen okar

Intresse och samverkan som nyckelfaktorer foér starkt position
Over hélften av fastighetsdgarna tror att aktérer inom logistik och
transport kommer utmanas nar Fehmarn Balt ar pa plats. Utover
Fehmarn Balt, bidrar dven det oroliga geopolitiska laget till att knyta
de nordiska landerna narmare Tyskland. Nar transportstrackor
forkortas och floden forandras pa lang sikt, medfoljer krav pa
anpassningar och effektivisering. Enligt Ellen Dahl, regionchef pa
Sydsvenska Industri- och Handelskammaren, behover foretag som ar
verksamma i sddra Sverige vara uppdaterade i utvecklingen kring
Fehmarn Balt och halla sig palasta for att fortsatta vara
konkurrenskraftiga.

Trots att kdnnedomen kring Fehmarn Bélt ar hog bland
fastighetsdgarna i sodra Sverige, upplevs kinnedomen generellt vara
lag i Ovriga Sverige bland manga av de intervjuade. Det innebar att
samverkan blir allt viktigare for att informera om kommande effekter
och framtida investeringar.

Storst utmaningar vantas inom logistik och transport

Inom vilka omraden tror du framst att aktorer kommer att utmanas i
sodra Sverige till f6ljd av Fehmarn Balt?

20%

anser att brist pa
kunskap om
effekterna ar en
riskfaktor for den egna

51%

verksamheten

27% 27%
Bas: Medlemsforetag

18%
15%
12%
5% 5%
Logistik och  Industri Vet €] Handel Utbildning Hotell Kontor Bostdder Restaurang
transport och
innovation

Bas: Medlemsforetag
24



)

| nulaget ses Fehmarn Balt i mangt och mycket
som ett ’litet’ regionalt projekt istallet for en
nationell satsning, vilket hammar potentialen
nar mojligheterna inte antas galla for hela Sverige.

Ola Yndeheim, enhetgchef pa Malmo stad




Utmaningar och mojligheter pa bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden i en expansiv region

Aven om flest fastighetsagare ser nya affarsmojligheter i branschen
i samband med Fehmarn Bélt-forbindelsen kopplat till turism gors
det aven kopplingar till bostadsmarknaden. Om fler foretag 6ppnar
kontor i de sddra delarna av landet finns méjligheten att fler borjar
veckopendla till sodra Sverige. Narmare tva av fem fastighetsagare
tror just pa okade affarsmojligheter kopplat till ett storre intresse
for hyresratter i sédra Sverige. En potentiell utmaning med detta ar
dock att det kan komma att 6ka konkurrensen pa
bostadsmarknaden, genom okad efterfragan fran hyresgéaster fran
Danmark och Tyskland kan det bli svarare for invanare med svagare
ekonomi att hitta en bostad.

Utifran bostadsmarknaden som helhet kan underlaget och
efterfragan till nyproducerade bostader dven komma att 6ka.
Nyproducerade bostader upplevs av vissa hushall redan idag som
for kostsamma och om efterfragan fran bade utlandska
privatpersoner och internationella aktdérer som letar bostader at
sina anstallda stiger, finns en risk att boendekostnader drivs upp
ytterligare.

Samtidigt visar ovan pa den potential som ocksa majliggdrs genom
en Okad efterfragan pa bostdder i regionen. Genom att se till den
nya regionens upptagningsomrade kan inflyttningen komma att
generera mer positiva tillvaxttal i sddra Sverige an vad som hade
varit mojligt utan Fehmarn Balt-férbindelsen.

13%

tror att nya typer av

hyresgdster, som
veckopendlare, kommer
att skapa nya affars-
mojligheter

Bas: Medlemsféretag

18%

ser dkade affarsmojligheter
kopplade till det vaxande
intresset for hyresratter.

Bas: Medlemsféretag

”Ndr tyska foretag etablerar sig i sodra Sverige
foljer deras personal med, vilket kan 6ka trycket
pa hyresrdtter och minska risken foér outhyrda
ldgenheter. Samtidigt finns en risk att
fastighetsdgare prioriterar hyresgdster fran
Tyskland framfor lokala malmébor, vilket kan sld
hdrt mot ekonomiskt svaga.”

Anders Fransson, VD pa Lifra
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Jag marker att det paverkat mig att jag bott i
Berlin och Kbpenhamn. Att hyra ar sa sjalvklart dar.
Finns inte alls samma status i att dga som det gor har hemma.
Det ar nastan tvartom.

Kvinna 42 ar. Citat fran Fastighetségarr.wa Syds rapport Huset, hemmet & jag







Planering framat



Fa har anpassat sina strategier for Fehmarn Balt

Lang och ddarmed osdker tidshorisont bromsar anpassningar

Fa fastighetsagare har i dagslaget genomfort eller paborjat
anpassningar av sin verksamhet med hansyn till Fehmarn Bélt. En
orsak till detta kan vara att dppnandet av tunneln ligger relativt
langt fram i tiden och det finns dven risker for forseningar.

Victoria Percovich Gutierrez, hallbarhetsstrateg pa White
arkitekter och doktorand Malmo Universitet, lyfter att det langa
tidsperspektivet dven kan gora det svarare att fullt ut forsta vad
den nya forbindelsen kommer att innebara och darmed att lyfta in
i planeringen av verksamheten. Vidare forklarar hon dock att hon
tror att det viktigaste de narmaste aren for fastighetsdgare ar att
ha ett intresse for och folja fragan.

Bland de fastighetsdgare som har paborjat eller fullt ut
implementerat forandringar aterfinns atgarder som att
exempelvis ha reviderat sina strategier for nyetableringar och
okade investeringar i logistik- eller industrifastigheter.

Exempel pa genomforda eller paborjade anpassningar hos
fastighetsagare

Reviderat strategier for nyetableringar

13%

har genomfort eller

Utokat investeringar i logistik- eller industrifastigheter

paborjat
anpassningar med
hansyn till Fehmarn
Balt*

Forandrat lokaliseringsstrategi for nya projekt

Anpassat portféljen geografiskt inom sédra Sverige

Initierat dialog med nya typer av potentiella hyresgdster (t.ex. internationella
aktorer)

Tagit hojd for 6kad efterfragan pa bostader

Beaktat Fehmarn Bilt i stadsutvecklingsplaner eller detaljplanearbete

Investerat i infrastruktur- eller markberedning nara tag/fardvagar

Samverkat med kommuner eller regionala aktérer i planering

*Bas: Medlemsféretag 30






Infrastruktur och regionala satsningar efterfragas

Forbattrad infrastruktur och kollektivtrafik
efterfragas i hogst utstrickning

Forbattrad infrastruktur inom sodra Sverige ar det
som efterfragas i hogst utstrackning nar det
kommer till vad fastighetsdgare behover for att
kunna ta tillvara pa Fehmarn Balt. Att just
infrastrukturen behdver forbattras och utvecklas
ar nagot som lyfts av manga intervjupersoner.
Beslut om infrastruktursatsningar tas i flera led,
vilket innebar att det ar viktigt med ett intresse pa
flera nivaer for att infrastruktursatsningar kopplat
till Fehmarn Balt ska implementeras. Staten
genom Trafikverket ansvarar for den nationella
planen, medan regionerna tar fram den regionala
transportinfrastrukturplanen i dialog med
kommuner och andra aktorer.!

En forbattrad kollektivtrafik ar ocksa nagot som
efterfragas bland fastighetsdgarna. Hanna Candell,
VD pa Helsingborg City, lyfter ocksa detta som
viktigt for att angransande kommuner till Malmo
ska kunna ta tillvara pa forbindelsen fullt ut.

1.  Region Skane, 2025

Vad fastighetsagare i sodra Sverige tycker ar viktigast
for att de ska kunna ta vara pa Fehmarn Balt

Forbattrad infrastruktur inom sédra Sverige (t.ex. vagar) (58%)
Forbattrad kollektivtrafik inom sédra Sverige (35%)

Tydliga regionala utvecklingsstrategier kopplade till Fehmarn Balt (32%)
Starkt samverkan mellan kommuner, regioner och naringsliv (29%)
Okad marknadsféring av regionens majligheter for investerare (19%)
Attraktiva boende- och livsmiljéer fér att locka kompetens (14%)
Proaktiv mark- och fastighetsutveckling i strategiska lagen (13%)

Snabbare och mer forutsdgbara planprocesser (9%)

D O R S

Stod for investeringar i logistik, industri eller handel (6%)

=
(]

Okad kompetens och radgivning inom projektutveckling (3%)

[
=

Fler samarbeten med andra fastighetsagare (1%)
Bas: Medlemsforetag

Fastighetsagarna Syd tycker

Aterinvestera Oresundsbrons intékter i infrastruktur i regionen.

Oka kapaciteten pa Sédra stambanan och E6:an.
Skapa en regional naringslivsstrategi for hur Fehmarn Balt-férbindelsens potential
bast tas tillvara regionalt.
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https://utveckling.skane.se/siteassets/verksamhetsomraden/infrastruktur-och-transporter/filer/remissversion_regional-transportinfrastrukturplan-2026-2037.pdf
https://utveckling.skane.se/siteassets/verksamhetsomraden/infrastruktur-och-transporter/filer/remissversion_regional-transportinfrastrukturplan-2026-2037.pdf
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Kollektivtrafiken ar en av de viktigaste fragorna
for att kunna dra nytta av forbindelsen
och fa de effekter man hoppas pa. Det handlar
bade om fungerande bemanning och infrastruktur
— och om att gora resandet attraktivt.

Hanna Candell, VD Helsingborg Citysamverkan
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Slutsatser

A U1 H WN

God kannedom om Fehmarn Balt bland fastighetsagare i sodra Sverige

6 av 10 av Fastighetsdgarna Syds medlemmar har kinnedom om Fehmarn Balt.

Det finns en stark efterfragan pa infrastruktursatsningar, som samtidigt ses som den stérsta utmaningen

37 procent av Fastighetsdgarna Syds medlemmar anser att osakerheten kring infrastrukturprioriteringar ar den stérsta utmaningen for deras
verksamhet. Medlemmarna ser ett behov av att Fehmarn Bélt ses som en nationell satsning, snarare an regional, for att kunna ta vara pa
moijligheterna.

Aktorer inom logistik och transport vantas ha storst utvecklingspotential
Over hélften av fastighetsdgarna tror framst att aktdrer inom logistik och transport kommer utvecklas tack vare Fehmarn Balt. Aven ménga av de
intervjuade lyfter dessa aspekter.

Turismen vantas vaxa och ge besoksnaringen skjuts
1 av 3 fastighetsdgare ser affairsmojligheter i en 6kad efterfragan pa fastigheter kopplat till turism i och med kortare restider mellan Malmé och
Hamburg.

Sodra Sverige har potential att bli en nordisk hub
1 av 4 fastighetsagare tror att Fehmarn Balt kan leda till fler internationella féretag som hyresgaster. Narheten till Danmark och Tyskland kommer 6ka
sodra Sveriges attraktivitet och kan leda till att fler internationella kontor och samarbeten flyttas till sdra Sverige.

Det langa tidsperspektivet kommer med flera utmaningar
Att tidplanen ar relativt lang skapar osakerhet bade om forbindelsen 6ppnar i tid och darmed nar anpassningar maste vara pa plats, dessutom kan
planeringen férsvaras av att malet kan upplevas nagot avlagset tidsmassigt.
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Tack till alla som bidragit till arbetet med rapporten!

Under arbetet med rapporten har ett flertal experter och sakkunniga varit inblandade i arbetet med rapporten via workshopen eller
intervjuer. Vi vill darfor rikta ett stort tack till er for att ha delat med er av er gedigna kunskap och intressanta inspel vid dessa tillfallen.

Medverkande intervjupersoner

Anders Fransson
VD, Lifra

Anna Wildt-Persson
Regional direktor sodra regionen,
Trafikverket

Ellen Dahl

Regionchef, Sydsvenska Industri- och
Handelskammaren

Hanna Candell
VD, Helsingborg Citysamverkan

Hans Andersson
Affarsutvecklare, Wihlborgs fastigheter

Kate Plaskonis
Interim Chef for Kommunikation och
Public Affairs, Oresundsbron

Mattias Hagg

Exploateringschef, Trelleborgs kommun

Ola Yndeheim

Enhetschef Investeringsfrimjande och
etablering, Malmo stad

Victoria Percovich Gutierrez
Hallbarhetsstrateg White arkitekter och
doktorand Malmo Universitet

Medverkande pa workshop

Anders Fransson
VD, Lifra

Hanna Candell
VD, Helsingborg Citysamverkan

Henrik Krantz
VD, AF bostader

Johan Wessman
VD och chefredaktor, @resundsinstituttet

Kajsa Dahlback

Sustainability & public affairs strategist,
Wingardhs

Louise Svensson,
Business developer, Malmo stad

Mattias Hagg

Exploateringschef, Trelleborgs kommun

Ola Yndeheim

Enhetschef Investeringsfraimjande och
etablering, Malmo stad






Bilagor



Hogst deltagande fran medlemmar i Malmo

Vilket distrikt i sodra Sverige ar ni framst verksamma i?

33%
10%
8%
6% 6% 6%
5%
4% 4%
I 3% 3% 3% 3% 3% 19
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Bas: Medlemsforetag



De tre storsta staderna star for narmare halften av svaren

Vilket distrikt i sodra Sverige ar ni framst verksamma i?

| 6vriga ingar bland annat Ystad

Malmo (33%), Helsingborg (10%) (8%), Vaxjo (6%) och Trelleborg

och Lund (5%) (6%)

51%
49%

Malmo, Helsingborg och Lund Ovriga

Bas: Medlemsforetag
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Framst de med ett storre fastighetsbestand har svarat pa enkiten

Hur manga fastigheter dger/forvaltar ni totalt, inte bara i sodra Sverige?

29%
27% 28%
(o]
I | I I

1-5st 6-10 st 11-29 st 30+ st

Bas: Medlemsforetag
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Flest svar fran fastighetsdgare som framst forvaltar bostader

Vilken typ av fastigheter ager/forvaltar ni framst i sodra Sverige?

62%

| dvriga ingar bland annat
industrifastigheter (8%) och

handelsfastigheter (6%)

21%

18%

Bostader inkl. studentbostader Kontorsfastigheter Ovriga

Bas: Medlemsforetag
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