W Torngren Magnell stod for en rejal dkning.
Under 2018 dkade den underliggande affars-
volymen i affarerna man medverkade i med
nastan 30 miljarder kronor.

- Vi fick en stark utvaxling mellan var fastig-
hetstransaktions- och finansieringskompe-
tens, sager delagaren Safa Mahmoudi.

TORNGREN MAGNELL HADE ett mycket starkt 2018. Efter att
2017 ha medverkat i affirer med en underliggande volym om 22,1
miljarder 6kade man rejilt. Under fjolaret uppgick den underlig-
gande affirsvolymen i aftirerna till 52 miljarder kronor — mycket
tack vare en stark finanseringssida som svarade f6r 38 miljarder
kronor.

— Det var ett vildigt starkt ar da vi fick en stark utvixling mel-
lan vir fastighetstransaktions- och finansieringskompetens. Aret
bjod pa minga intressanta och utmanande transaktioner, flera
med internationella inslag inom spinnande segment, siger Safa
Mahmoudi.

2018 var Safa Mahmoudis forsta ar pa Torngren Magnell.

— Det har varit ett fantastiskt ar dir jag har haft formanen att fa
fortsatt fortroende frin gamla klienter och jobba med nya fastig-
hetsaktérer. Det dr vildigt roligt att se hur vil marknaden mottagit
vart fastighetserbjudande dér malsittningen har varit att erbjuda
ett full servicepaket pa vildigt hog niva.

EFTER ETT STARKT 2018 tror Safa Mahmoudi tror pi ett nytt
intensivt transaktionsir dir nya trender kommer 6ppna for intres-
santa juridiska fragor.

— Jag tror att 2019 blir ett vildigt intressant transaktionsir med
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Okar med 30 miljarder
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TORNGREN MAGNELL

Underliggande
affarsvolym:

2018: 52
miljarder
kronor, varav
finansiering
38 miljarder
kronor.

2017: 221
miljarder
kronor, varav
finansiering
10,1 miljarder
kronor.

Antal jurister i
fastighetsteamet: Elva.

Exempel pa affarer 2018:

- Foretradde Pelican Self Storage vid forsaljning av en logistik-
portfolj till Shurgard.

« Foretradde Arwidsro vid forsaljning av tva fastigheter i Malmo

Cecilia Rudels (finansie-
ring) medverkade i 16
drenden till ett vérde av
30 miljarder kronor.

Safa Mahmoudi (transak-
tion) medverkade i 22
arenden till ett vérde av
tolv miljarder kronor.
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Globally connected

hog aktivitet, vilket ocksa siffrorna fran forsta kvartalet visar.

Vi har lyckats bygga vidare pa vért fastighetserbjudande genom
rekryteringen av Natalie Bretz som tillfér virdefull erfarenhet av
entreprenadritt och foward funding-transaktioner.

— Vad giller trender fortsitter alla att prata om coworking, men
ligger olika innebord i begreppet. Trenden vicker flera intressanta
juridiska frigor. Det dr ocksa intressant att notera utgingen i de
tvister som ror forhandsavtalens giltighet vid bostadsrattsaffirer.
Dessa kan fi stora konsekvenser fér bostadsmarknaden. @
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M Hur ska fastighetsbolag forhalla sig till juridiska fragor som foljer
med coworking, vilken fastighetsjuridisk fraga bor ligga dverst pa
bostadsminister Per Bolunds bord och vilka ar de mest intressanta
marknadstrenderna? Fyra profiler - Jon Fagerquist, Lindahl, Hanna
Sundberg, Kilpatrick Townsend, Jens Haneklint, Torngren Magnell,
och Erik Wallberg, Front Advokater - ger sin syn pa fragorna i Fastig-
hetssveriges juridikpanel. Teat: Axel onisson

JuridikﬁanZlEn analyserar
marknadstrenderna

» Vilken 4r den mest intressanta marknadstrenden just nu?
— Vi ser sedan en tid tillbaka ett stort fokus pa
lager- och logistikfastigheter. Detta ér ett segment

£

.

dir vi, inte minst utifrin en internationell jAmf{6-
Fagerquist P'/ relse, ser att avkastningsnivderna dr sjunkande. Inom
handel ser vi fortsatt motsatt utveckling i manga
ligen. Aven samhillsfastigheter med lingre kontrakt med trygga
offentliga akt6rer som hyresgister dr ett intressant segment.

47 ™ —Enintressant och tydlig trend pa marknaden just
nu dr att savil bostadshyresgisternas som lokalhy-
"é | resgiisternas behov har borjat skifta, fran stabilitet
till flexibilitet. Nér det giller kommersiell uthyrning
har de senaste arens digitalisering 6ppnat upp for mer

SLindberg

dynamiska arbetsformer och behovet av fysiska méten har
minskat. I och med millenniegenerationens intdg pa bostads- och
arbetsmarknaden stills istéllet allt hogre krav pi att fastighetsdgare
och hyresvirdar tillgodoser behoven av rérlighet (genom till
exempel flexiblare hyrestider) och tillging till kringtjanster (sisom
gemensamma I'T-system och hantering av post/leveranser
etcetera). Som en £6ljd av detta ser vi nu att manga fastighetsbolag
hakar pa trenden med nya uthyrningsformer som coworking och
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coliving. Aven den fortsatta urbaniseringen bidrar till forandringar
pa hyresmarknaden. Konkurrensen om den begrinsade yta som
finns att tillgd i storstiderna medfor kreativa 16sningar och
effektiviseringar som i sin tur genererar hillbarhetsmassiga
tordelar. Hillbarhet i sig ér ju ingen ny trend men det ar gliddjande
att den haller i sig.

— Ett mycket stort intresse for samhillsfastigheter i

kombination med stora svirigheter pa retailsidan,
som ocksa lett till ett extra fokus pa logistikfastig-
Haneklint heter. Vi ser ocksi ett stort internationellt intresse

f6r den svenska fastighetsmarknaden, dir de interna-
tionella aktorerna dr mer framgangsrika vid auktionsprocesser 4n
vad de har varit tidigare.

— Intresset har forskjutits fran nyproduktion av
bostadsritter till hyresritter och d4, i vissa fall, med
inslag av en del nya grepp (till exempel delade

Wallberg arbetsplats- och boendelosningar). Vidare ir dven

digitaliseringen av fastighetsbranschen en intressant
trend att bevaka, eftersom digitaliseringen kan komma att fa
manga positiva effekter for fastighetsigare.

HVANIT ‘dig

Jon Fagerquist,
Lindahl Kilpatrick Townsend

Hanna Sundberg,

» Coworking ir en ny het trend i fastighetsbranschen. Vilka juri-
diska utmaningar staller coworkingavtal?

— Coworking ir en het trend som ligger vil i linje
w

.

med den 6kade efterfrigan pé flexibla hyresavtal
| som forelegat under en lingre tid. Coworkingavtal
Fagerquist P'/ kan ha olika innehall och den rittsliga kvalifice-

o ringen av ett coworkingavtal beror pa omfattningen av

och villkoren for upplitelsen. I det fall avtalet anses utgora ett
hyresavtal blir tvingande regler i hyreslagen tillimpliga, vilket
exempelvis stiller krav pa utformningen av en uppsigning och
aktualiserar frigor om det indirekta besittningsskyddet. Vidare
medfor coworking momsfragor eftersom det dr oklart om de
flexibla ytor som upplits inom ramen f6r ett coworking-koncept
omfattas av reglerna om frivillig skattskyldighet f6r moms.

47— Coworking-konceptet ger upphov till en rad intres-
e santa fragestillningar, bland annat om ett cowor-

"é / kingavtal i juridisk mening ér ett hyresavtal eller ett

Sundberg tjdnsteavtal. Vidare kan man fundera pi om det dr
dndamélsenligt att tillimpa hyreslagen pa denna typ
av avtalsférhillande med tanke pi att ett av de starkaste motiven

bakom hyreslagen ir att tillgodose det skyddsbehov som en
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Jens Haneklint, Erik Wallberg,
Térngren Magnell Front Advokater

lokalhyresgist kan antas ha (har till exempel en coworking-med-
lem samma skyddsvirda behov av det indirekta besittningsskyddet
som den traditionella lokalhyresgisten?). En stor utmaning med
detta relativt nya koncept ir att det dnnu ej finns négon vigle-
dande praxis pa omradet. Radande osikerhet kring hur coworking
torhiller sig till gillande hyreslagstiftning leder till att forutsigbar-
heten for avtalsparterna minskar, det dr dirfor viktigt att skapa
tydlighet i frigan for att undvika att det hyresrittsliga regelverket
himmar utvecklingen av den kommersiella hyresmarknaden.

— Var hyresrittsliga lagstiftning stimmer daligt

overens med denna typ av uppligg, vilket leder till
svirigheter vid utformning av avtal. Till exempel
finns det komplexa frigor om andrahandsuthyrning

Haneklint
och kringservice som ir svira att hantera med dagens
hyreslagstiftning.

— Coworking har méinga fordelar men det finns en
del utmaningar. Som alltid ndr flera ska dela pa och
samsas om nagot krivs en mer noggrann och

Wallberg detaljerad reglering av parternas rittigheter och
skyldigheter, i detta fall sirskilt i férhillande till andra »
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» nyttjare av utrymme. Vidare utgor de kortare avtalstiderna inte

samma ekonomiska trygghet for en fastighetsidgare som ett
sedvanligt lokalhyresavtal.

> Flera bostadsutvecklare har stimningar hangande 6ver sig gil-
lande upphavning av forhandsavtal — hur ser du pa situationen
och vad tror du det kommer att leda till?

— Timingen for den senaste tidens rittsutveckling
¥\ kopplat till férhandsavtal ir naturligtvis negativ for

aktorer inom bostadsutveckling. Detta dr ddrfor

Féig.erquis't I/ sjalvklart en friga som manga av vira klienter har

" stort fokus och bevakning pa f6r nirvarande, men det
ir i ssmmanhanget viktigt att notera att det sannolikt rér sig om
férhillandevis fa antal avtal sett i forhallande till det totala antalet
férhandsavtal som tecknas varje ir. Med hinsyn till pigiende
rittsprocesser dr det dessutom bara en tidsfraga innan hogre
instans kommer att ta stillning till relevanta fragestillningar som

térhoppningsvis kan klargéra de rittsfrigor som aktualiserats.

— Domstolsavgéranden som avser prévning av
. forhandsavtal har hitintills varit fi men vi ser nu en
6kning av denna typ av tvister i domstol vilket

Det finns ett flertal fragestillningar kring férhandsavtal
som behover besvaras, bland aannat hur langt konsumentskyddet
stricker sig och vid vilken tidpunkt en reklamation eller hivning av
avtalet ska ske. Samtidigt som konsumentskyddet bor vara effektivt
ndr det giller f6rvirv av nyproducerade bostider dr det viktigt att
principen om avtalsbundenhet uppritthills. For att skapa storre
trygghet for savil konsumenter som bostadsutvecklare vore det bra
om formkraven f6r férhandsavtalen f6rtydligades, antingen genom
vigledande avgoranden i domstol eller genom en Gversyn av
bostadsrittslagen. Nigon lagindring tycks dock inte vara aktuell
med tanke pd regeringens avvaktande instillning sa det verkar bli
upp till domstolarna att tydliggéra vad som giller.

— Var bedémning ér att det kommer att bli allt
svarare att “slja pa ritning” i ett tidigt skede. Det
innebir att en redan pressad marknad kommer att

Haneklint

torhoppningsvis leder till ett klargérande av rittsliget.

»Fastighetsbolagen bor rusta
for en svagare konjunktur
och sdmre tider innebdr

sjalvklart utmaningar men

ojligheter. «

aven moj

Hanna Sundberg

fa dnnu svarare att finna finansiering. Detta har lett till en intressant
diskussion hos bostadsutvecklarna om hur projekten ska definieras
fran borjan {or att littare uppnd nodvindiga nyckeltal, med en
rorelse mot fler men mindre projekt. Aven om det finns ett antal fall
under prévning innebdr inte det att alla kdpare kommer att f ritt
att héva sina avtal men den ovissa utgingen paverkar givetvis
marknaden negativt. En sirskild svarighet r att ménga drenden
tenderar att bli forlikta, vilket gor att det inte finns sirskilt mycket
vigledning i domstolspraxis kring dessa avtalstolkningsfragor.

— D4 byran har pigiende drenden med biring pa
, denna friga avstir jag frin att uttrycka nigon

uppfattning. Frigan ir annars forstds hogintressant.
e/

» Vilka 6vriga forvintade juridiska nyheter framover kommer att
péverka fastighetsmarknaden mest? Hur bor bolagen agera?
— Vi har under flera ér haft liga och till och med
F | negativa rintor i Sverige, vilket har inneburit att
tillgangen till kapital varit god med gynnsamma
Fagerquist finansieringsméjligheter och stort intresse frin
7 investerare att 6ka fastighetsinnehaven. Den 1 januari
2019 infordes regler om ranteavdragsbegrinsningar. Dessa regler
triffar givetvis alla aktiebolag, men paverkar framférallt bolag med
hoég belaningsgrad med hoga rintekostnader. Fastighetsbolag hér
typiskt sett till denna kategori av bolag. I takt med att rintorna héjs

kommer sannolikt de nya reglerna fi en 6kad effekt och medféra
behov {6r ber6rda bolag att genomfora en versyn av aktuell
finansiering och pa sikt méjligen dven skél for omstruktureringar.

— Savitt avser bostadsmarknaden ska det bli intressant
, att folja vad som hinder med regeringens forslag till
tgirder mot missbruk av hyresritter. Problemet ma
huvudsakligen vara centrerat till Stockholm men det

skapar svarigheter for minniskor att flytta hit for att
arbeta och studera vilket hindrar tillvixten, forhoppningsvis kan
torslaget leda till en bittre fungerande hyresbostadsmarknad 4n den
vi har idag. Nir det giller fastighetsbranschen generellt 4r de
stindigt aktuella frigorna om kommande rintehdjningar, rinteav-
dragsbegransningar och 6kad skatteexponering av fortsatt intresse.
Fastighetsbolagen bor rusta for en svagare konjunktur och simre
tider innebir sjdlvklart utmaningar men dven moéjligheter. Ett
exempel pé detta dr aktorer som omvandlar bostadsritter till
hyresritter till f6ljd av den sviktande nyproduktionsmarknaden.

— Naturligtvis finns fortfarande de aviserade
skattedndringarna vad giller paketering etcetera i

bakhuvudet pa méinga fastighetsaktorer, dven om
Haneklint det inte lingre uppfattas som en dndring som

ligger i nirtid. Dock dr det inte kommande lagstift-
ning som skapar mest oro, utan snarare hur dlderstigen lagstiftning
kan anpassas till ridande trender. Jag tinker da sdrskilt pa
hyreslagens tillimpning pa coworking och bostadsrittslagens
tillimpning pé forsiljning av bostadsrittsprojekt i tidiga skeden.

— Jag bedomer att exploatorer kommer att £ en mer
, aktiv och drivande roll vid framtagande av detalj-
planer. Méjligheter till detta finns som jag ser det

Wallberg redan idag och utnyttjas ocksa i viss utstrickning.

En nyligen presenterad utredning (SOU 2019:9) i
dmnet understryker bara att utvecklingen kommer att fortsitta i
den riktningen. Aven detaljhandelsskiftets paverkan pa branschen
ir intressant, eftersom anvindningen av sedvanliga lokaler
sannolikt kommer att minska till formén for en 6kad e-handel,
samtidigt som efterfrigan pa logistikfastigheter bor 6ka. »
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» > Sverige fick efter en lingdragen process en ny regering och en ny
bostadsminister. Vilka fastighetsjuridiska fragor bor ligga dverst
pé Per Bolunds bord?

— Atgiirder for att ytterligare forenkla och effektivi-

£

sera plan- och byggprocessen bor vara prioriterat.

= | Det har varit fokus pi dessa frigor under flera
Fagerquist P/ mandatperioder, men det r6r komplexa frigor och
tidigare atgirder har dessvirre inte lyckats fullt ut.
# ™ —Trots att den svenska ekonomin gér fortsatt bra
i =

A fortsitter bostadsbyggandet att sjunka vilket

! "% / borde oroa politiker som Per Bolund. Vi ser nu
Sundberg konsekvenserna av de senaste drens omfattande
T dtgirder for att bromsa pris- och skuldutvecklingen
pé bostadsmarknaden och fran politiskt hill behéver man
framforallt fundera pa hur trosklarna kan sidnkas f6r dem som
ska in pa bostadsmarknaden for forsta gingen. Vidare finns ett
fortsatt behov av dtgirder for att forenkla exempelvis plan- och

bygglovsprocesser for att effektivisera och stimulera byggandet i

Sverige.

— Bostadshyresmarknaden miste pa sikt avregleras,

den ir totalt dysfunktionell. En annan prioriterad
friga borde vara att modernisera hyreslagstift-
Haneklint ningen och anpassa den till ridande marknadsfor-

utsittningar, inklusive att separera lokalhyresritt
och bostadshyresritt i tvd olika lagar. Ytterligare en friga dr att
ta ett helhetsgrepp pd bostadsmarknaden i véra storstdder for att
fa till en rorligare marknad (inklusive rinte- och amorterings-
krav, reavinstskatt, fastighetsskatt och s vidare). Aven bostads-
rittslagen bor fi en genomsyn med tanke pa de ménga fragor
torsiljning av bostadsrittsprojekt i tidiga skeden har gett
upphov till.

— En éversyn av hyreslagstiftningen.
&

waeerg

FASTIGHETSSVERIGE /' 2 2019

sBostadshyresmarknaden
maste pa sikt avregleras,
den dr totalt dysfunktionell.«

Jens Haneklint

> Vilka slags uppdrag fir ni mer och mer av?

Vi ser en 6kning av uppdrag som innefattar strate-
Iﬁ giska bytesaftirer, vilket 6ppnar upp f6r transaktio-
= | ner och utvecklingsmojligheter som annars inte
Fég‘erquis;; » hade funnits. Vi mirker dven av ett fortsatt starkt
T intresse for fastighetsprojekt som genomfors inom

ramen fOr joint ventures.

(™ —Jag uppfattar egentligen inte att det har skett nigra
& stora forindringar nir det giller typen av drenden
=4 | som viarbetar med i fastighetsgruppen men de
Sundberg senaste dren har vi sett en markant 6kning av si
kallade forward-transaktioner. Vir entreprenadritts-
grupp arbetar i hogre grad med tvister én traditionell entreprenad-
rittslig radgivning nu vilket mojligen ligger i linje med en
avtagande hogkonjunktur och minskade marginaler.

— Utvecklingsprojekt och forsiljningar i tidiga
skeden, joint venture-samarbeten, storre entrepre-
nadkontrakt med fokus pa uppférande av industri-

Haneklint anldggningar och fornyelsebara energi. Vi har ocksi

fatt flera storre internationella mandat som ror attrak-
tiva fastigheter i storstidderna.

— Uppdrag som sammanhinger med att manga
; infrastruktur- och exploateringsprojekt nu dr under
K | genomférande; fler tvister med anknytning till

WaIW exploatering och entreprenad.

» Vad dr det viktigaste som hint hos er senaste halvaret?

— Nir det giller vart kontor i Géteborg dir jag ir
. verksam har vi sedan négot ar tillbaka haft en
= | generationsvixling bland deldgarna. Jag

E 3

Fagerquist P upplever att detta arbete har fungerat mycket

" vil. Det kinns riktigt roligt att nya personer har
tagit storre plats i organisationen och att vi tillsammans med
ovriga kollegor fortsitter att utveckla verksamheten. Lindahl
har dven genomfort ett antal nyckelrekryteringar den senaste
tiden. Exempelvis har vi pd ett positivt sitt forstirkt vir
bank- och finansradgivning kopplat till fastigheter. Det bidrar
till att vi fortsdtter att stirka vir position som en fullservice-
byrd inom fastighetsritt.

'~ — Kilpatrick Townsends Stockholmskontor
b“*" fortsitter att vixa vilket dr vildigt roligt och
% "/  pasenare tid har vi gjort en del riktigt bra
Sundberg rekryteringar. Vi har dven forlingt virt

hyreskontrakt nyligen och efter en tid med
pagédende renoveringsarbeten kan vi nu fortsitta njuta av vira
fina lokaler ute pa Blasieholmen. P ett mer personligt plan

kidnns det kul att kunna titulera sig som partner sedan
arsskiftet.

— Rekrytering av en tredje deldgare till var
fastighetstransaktionsgrupp, Natalie Bretz.

Natalies mangériga erfarenhet av entreprenad-
juridik, forward funding och forward purchase

Haneklint
projekt kompletterar 6vriga deldgares kunskaper
och gér att vi, tillsammans med vira kollegor inom bank- och
finans, kan erbjuda marknaden ett komplett serviceutbud av
juridiska tjdnster inom fastigheter.

— Att vart fastighetsteam under 2019 har passerat
20 medlemmar och att vi kinner oss allt
’ K | tryggare med att vir radgivning ticker hela det

WaIIW fastighetsrittsliga omradet. [@
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