FOKUS: HOGTRYCK PA FASTIGHETSMARKNADEN

Advokater

avgorande
nir handslag

ska bh till affar

Fastighetsmarknaden slar nya rekord.

Mitt i jatteaffarerna star advokaterna, med
uppdraget att snabbt omvandla parternas handslag
till hallbara avtal. Klienterna kraver bred juridisk
kompetens — men framfor allt fokus pa affaren.

TEXT: ULRIKA OSTER
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Assur Badur.

en svenska och
nordiska  fastig-
hetsmarknaden &r
glodhet.  Analys-
och radgivnings-
foretaget  Pangea
kunde i januari rap-
portera att fastighets-
transaktionerna i Nor-
den under 2021 passerat

720 miljarder kronor i vir-
de. Nirmare hilften av trans-

aktionsvirdet genererades pa den
svenska marknaden.

Bostéder, logistiklokaler, samhillsfastigheter - suget
4r starkt efter att kdpa fastigheter av olika typer. Aven
kontorslokalerna verkar, efter en viss coronaoro, ha
blivit intressanta pd marknaden igen.

Fastighetsbolagen képer upp varandra, vixer och
konsolideras. Under 2021 genomfor-
des en rad méangmiljardaffirer, med
Castellums forvirv av Kungsleden f6r
43,2 miljarder som den storsta.

Fastighetsaffirerna rymmer ofta
en lang rad juridiska frigestillning-
ar, och manga ganger spelar advo-
kater viktiga roller i affirerna. Om-

" Jagtycker att bran-
schenarrolig. Denar

MYCKET PENGAR | RORELSE

Aven andra advokater vittnar om ett hégt tempo och
stor efterfrdgan pa radgivning kring fastighetstransak-
tioner sedan en lang tid tillbaka. Advokat Anders Wen-
nergren pa Norma Advokater har arbetat med fastig-
hetstransaktioner i nirmare 40 ar.

—-Marknaden ir superhet och har varit det linge. Vi
har haft tva dippar sedan jag borjade pa byra, 1992 och
2008. Annars har det bara gétt uppéat och uppat, si-
ger han.

Och advokat Johan Gadd pa AG Advokat beskriver
ett intensivt ar, utan egentliga pauser.

- Vi har ofta vildigt mycket att gora i juni-juli och i
december, men nu har det varit utspritt dver hela aret.
Det har varit en jamn, vildigt h6g belastning.

En viktig faktor bakom den heta marknaden ar till-
gangen till kapital, konstaterar Johan Gadd. Han far
medhall av Maria Wideroth pa Landahl, som upple-
ver att fastighetsbranschen i Sverige héller pa med en
konsolidering.

-Tillgdngen pa pengar har varit
vildigt god under lang tid nu. Kost-
naden fOr pengar ir ganska lag, ef-
tersom rintan ir si 1ag. Med god till-
gang pa pengar och en lag kostnad for
dem, s& har bolagen ocksa méjlighet
att gora forvirv och de ser mojlighet

vant kan uppdragen generera stora inte sa stor, man lar till att vdxa sig stora och starka och
intdkter till de byrder som satsar pa Ry my, cket folk inte bli omsprungna av ndgon annan,
just fastighetsmarknaden. Men upp- . A siger hon.

dragen stiller ocksd stora krav: pa pa hyfsat korttid i Maria Wideroth pekar ocksé pa att

bredd, projektledning, tillginglighet
och spetskompetens.

Assur Badur, advokat och deldg-
are pa Vinge, har arbetat med manga
stora fastighetstransaktioner under
de senaste ren. Nir tidningen Fast-

jamforelse med andra
branscher. Det blir

enklare att arbetaupp

en personligrelation.”

ASSUR BADUR

det kommit in en hel del utlandskt ka-
pital pa den svenska fastighetsmark-
naden. Hon fir stéd av siffror frén
radgivnings- och undersékningsfo-
retaget Savills. Enligt deras statistik
utgjorde de utlindska investeringar-

ighetsvirlden listade vilka advokatby-

na 23 procent av totalen under 2021,

rder som hanterat de storsta virdena

pa fastighetsmarknaden 2020-2021 toppades listan av
just Vinge, med en transaktionsvolym péa 147,8 miljar-
der kronor.

Assur Badur betraktar indd inte 2021 som ett extrem-
ar pa marknaden. Snarare var rekordaret en logisk fort-
sittning pa en lang hégkonjunktur pa fastighetsmark-
naden.

-Likt var M&A-sida s dngar det pa ritt mycket med
affirer och har gjort det egentligen hela tiden. Det 4r
egentligen ingen st6rre skillnad mot f6rra dret, sett till
mingden affirer. Sedan kan volymen, virdet pa fastighe-
terna, variera, men det 4r mer slumpmaissigt, siger han.

Ett nytt inslag som enligt Assur Badur kommit till
under de senaste dren ir stora fastighetsaffirer via bor-
sen, med fastighetsbolaget SBB:s bud pa och uppkdp
av Hemfosa ar 2019 och Corems bud pa Klovern 2021.

-Det ir en typ av transaktion som i vart fall inte var
sé vanlig for ndgra ar sedan, konstaterar Assur Badur.

en siffra omkring 75 procent hogre 4n
snittet for de senaste fem aren.

Samtidigt som mycket just nu tycks samspela for att
elda pa transaktionsmarknaden har ocksa just fastighe-
ter ett virde som #r evigt och oberoende av konjunk-
turer, pdpekar Maria Wideroth.

-Fastigheter 4r av intresse eftersom det inte gors
fler. Marken 4r en begrinsad resurs. Det har man sett
Gver tid ocksd, att den som dger mark har en realtill-
gang som Okar i virde.

TREVLIG ANKDAMM
Fastigheter - marken, men ocksd det som byggts pa
den eller planeras byggas - dr konkreta tillgdngar och
litta att relatera till. Det &r en stor del av charmen med
just fastighetsritt och fastighetstransaktioner, menar
advokaterna.

Johan Gadd berittar att om det finns tillfille s& beso-
ker han girna de byggnader som ingatt i de transaktio-



ner som han varit involverad i. Han jimf6r med andra
typer av tillgdngar, som immateriella rittigheter, som
ir betydligt svarare att ta pa.

-Hus kommer att std dir en ling tid framdver,
minniskor verkar dir och ska ma bra i husen. Och si
finns det ofta en historia. Varje fastighet 4r i nigon me-
ning unik, siger han.

Johan Gadd beskriver sitt arbete som intressant,
och han uppskattar det tita samarbetet med klienter-
na inom fastighetsbranschen.

-Man jobbar i team och ir projektledare och en vil-
digt nira radgivare till uppdragsgivaren . Det ir viktigt
att hantera varje fragestillning som dyker upp varsamt
och vara kreativ med malsittningen att bira affiren i
mal, siger han.

Aven Maria Wideroth uppskattar det niira samarbe-
tet med klienterna.

-Som radgivare ir vi vildigt nira klientens affdrsut-
veckling. Vi hjilper klienten att se bakom hérnet vad
som kan finnas dir. Vad som beh6ver undersokas, eller
vad vi ska tdnka till kring i affdren, sdger hon.

Klienterna dr dessutom Overlag mycket trevliga,
framhéller Maria Wideroth. Hon fir medhdll av de
andra advokaterna. Anders Wennergren anser att just
klienterna &r det allra bista med omradet.

-Béde siljare och kdpare, internationellt och natio-
nellt, 4r chosefria. Underbart behagliga minniskor att
ha att géra med, sdger han.

En bra affir krédver vil genomarbetade avtal och dir
bidrar parternas advokater tillsammans, sarskilt vid ett
gott samarbete, konstaterar Johan Gadd.

-Det 4r en ganska liten bransch dér vi lar kdnna var-
andra, alla pratar samma sprak pa nagot sitt. Jag tycker
att det 4r trevligt. Nir det sedan ir vildigt komplexa
affirer som klienterna hittat p4, da giller det att vara
kreativ for att det ska bli bra.

Assur Badur kallar fastighetsbranschen och dess rad-
givare for en ankdamm - en damm han trivs mycket bra
i, trots att han hamnade i den lite av en slump.

-Jag tycker att branschen &r rolig. Den 4r inte s stor,
man lir kdnna mycket folk pa hyfsat kort tid i jamfo-
relse med andra branscher. Det blir enklare att arbeta
upp en personlig relation, siger han, och tilligger att
fastighetsjuridik i sig ar roligt.

MASTE HA KANALER

En ganska liten bransch i ett litet land. Det har, som
advokaterna pekat p4, fordelar. Men det innebir ock-
sd att javsfragorna dr stindigt nirvarande fér advo-
katerna.

-Vi fir ganska ofta limna bort drenden, siga att "det
hir kan vi inte ta i denna del”, konstaterar Maria Wi-
deroth.

Anders Wennergren har samma erfarenhet.

-Med tanke pé att det ir ett antal som goér affarer
med varandra sa uppstér ju javssituationer. Det ska man
veta om, och det ir jitteviktigt att vi hela tiden fullt
ut uppdaterar de bitarna, sdger han, men tilligger att
marknaden 4nda 4r sa stor att den 4n sd linge ricker
till for alla de advokater som finns dér.

Risken for konflikter gor att manga stora kdpare av
advokattjinster ocksa samarbetar med flera advokatby-

Vasakronans projekt
Sergelhusen &r ett
av Stockholm citys
storsta ombyggnads-
projekt i modern tid
och motsvarar en
investering om cirka
4 miljarder kronor.
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FASTIGHETS-
MARKNADEN

2021

2021 har av flera
analys- och rad-
givningsforetag
beskrivits som ett
extraordinart ar pa
den svenska fastig-
hetsmarknaden.

Transaktions-
volymen enligt
Pangea var
355 miljarder kro-
nor, en okning med
hela 93 procent
frdn 2020. Det
var dock framfor
allt storleken pd
transaktionerna
som vaxte, medan
antalet transaktio-
ner okade med
17 procent.

355 miljarder
kronor ar ungefar
sju ganger ansla-
get for hela Sveri-
ges rattsvasende
under 2020. Det
ar ocksa ungefar
lika mycket som
budgeten for hela
Stockholms stad.

DE STORSTA

AFFARERNA
2021

1. Castellums
forvarv av Kungs-
leden for 43,2 mil-
jarder kronor.
2. Heimstadens
kop av Akelius
svenska bestand
for 33,3 miljarder
kronor.
3. Corems kop av
Klovern for 29,3
miljarder kronor.
Kalla: Fastighets-
vdrlden

réer. Och dven advokaterna maste snabbt kunna skicka
drenden vidare.

-Man arbetar upp jivskontakter med kollegerna pa
andra byrder sa att man har kanaler uppbyggda for att
skicka vidare, sdger Assur Badur.

Men trots att klienterna behdver ha kontakter med
flera byrder for att undvika jivssituationer beskriver
alla de intervjuade advokaterna att de som regel har
langvariga relationer med sina klienter. Och dven om
fastighetsbolagen har noggrann kontroll pa sina kost-
nader dr det fortfarande timdebitering som domine-
rar i branschen.

-Vi kombinerar timdebitering med att sitta upp
budgetar tillsammans med klienten
for olika arbetsmoment. Det &r vik-
tigt fér dem, att f4 en forutsigbarhet,
forklarar Assur Badur.

En fastighetsaffir i miljardklassen
innebir méanga risker som ska gran-

samt plan- och byggritt 4r bara nigra av de specialom-
raden dir klienterna kan behova stod.

Dessutom efterfragas juridisk sakkunskap kring fi-
nansiering liksom ren M&A-kompetens.

For att finga in alla de delar som ingar krivs ofta
team av olika kompetenser som samarbetar titt med
klienten. P4 Vinge, som hanterar manga stora trans-
aktioner, brukar som regel minst tre personer arbeta i
varje uppdrag, enligt Assur Badur. Men ibland beh6vs
betydligt storre grupper.

-Om det finns borsinslag dr vi nog atta-nio stycken.
Vara kolleger som jobbar med borsritt, fastighet, skatt
och sé kanske det kan vara nan till, siger han, och till-

ldgger att det naturligtvis ocksa beror
pa vilka kompetenser klienten sjilv
har och om det finns andra radgivare
knutna till klienten.

Nir klienten finns pa koparsidan
och alltsa planerar ett forviry, utgor

skas och en stor mingd avtal. Hir "Viar lite Ordnings- den sd kallade due diligence, alltsd en
giller det att ‘vara noggrann med maniklassen. Parterna  8ePomgang av objektet, en viktig del
uppdragsbeskrivningen, konstaterar av advokatarbetet.

har skakat hand och

Assur Badur.

-Om det finns 6o avtal viljer vi till-
sammans med klienten att exempel-
vis bara titta pa de tio storsta av dem.

Trots sddana begrinsningar kan ett

sager att'nu skavi gora
padet hir sittet’ och sa
borjarvistilla fragor.

-Dir tringer vi in pa djupet och tit-
tar pa sjilva fastigheten f6rstas, men
ocksa hyresavtalen, avtalen som ger
sjilva kassaflodet, forklarar Assur Ba-
dur.

uppdrag innebira minga timmars ad- Vimaste benautoch Aven Johan Gadd pekar pi kom-
vokat- och juristarbete, vilket stéller strukturera juridiken, plexiteten i fastighetstransaktioner-
krav pd terrapporteringen. baserat Pé parternas na. Hir giller det att 16sa de juridis-
-Om Kklienten #r vildigt mdn om 3 ka fragorna, men ocksa att forsta och
att halla koll pa kostnaden sa ir det kommersiella halla ihop sjilva affiren, konstaterar
viktigt att komma éverens med klien-  handslag,ochdetska  han.
ten hur eventuell 16pande rapporte- landai ett avtal. -Vi dr lite ordningsman i klassen.
ring ska ske och hur fakturaspecifika- Viska hj alp atill att Parterna har skakat hand och siger
tionerna ska se ut, siger Johan Gadd. . L ” att “nu ska vi gora pa det hir sittet”
ro affirenihamn. och sa borjar vi stilla fragor. Vi mas-
BLIVIT MER KOMPLEXT JOHAN GADD te bena ut och strukturera juridiken,

Konkret och roligt. Orden aterkom-

baserat pd parternas kommersiella

mer fran alla de intervjuade advoka-

terna nir de ska beskriva sitt arbetsomrade. Klienterna
ir trevliga, och dessutom i stor utstrickning trogna de
advokatbyraer de samarbetar med.

Samtidigt dr det stora virden som handlas och for-
handlas om, och ménga komplexa fragor som ska han-
teras. En fastighetstransaktion kriver manga génger
kompetens pé en hel rad omraden.

Anders Wennergren upplever att komplexiteten i
uppdragen har 6kat under hans ar som advokat. En an-
ledning kan vara det internationella kapital som kom-
mer in pd marknaden, menar han.

-Vira internationella bestillare, uppdragsgivare som
gér in och koper svenska fastighetsbolag, har vana att
ha mycket storre krav nir de agerar i andra delar av
virlden, siger han, och riknar upp alla de omraden
som kan dyka upp: hyresrittsliga fragor, olika typer av
nyttjanderitter som servitut, entreprenadritt, miljoratt

handslag, och det ska landa i ett av-
tal. Vi ska hjilpa till att ro affiren i hamn, séiger Johan
Gadd.

Som advokat och projektledare i en fastighetstrans-
aktion méste man ocksa vara beredd att sitta sig vid
férhandlingsbordet, pdpekar flera advokater. Assur Ba-
dur tycker att den delen av arbetet &r rolig och stimu-
lerande.

-Man snappar upp ett och annat genom éren. Vi for-
handlar vildigt mycket, kanske mer 4n i andra gebit,
siger han.

MEDVETNA VAL
Vinge, dir Assur Badur ir deldgare, dr en av landets
storsta advokatbyraer och beskriver sig som en fullser-
vicebyra. Att vara stor har manga fordelar i just fastig-
hetstransaktioner, anser Assur Badur.

-I de riktigt stora affirerna har vi méjligheten att




hantera affiren och att hantera olika discipliner, siger
han, och fortsitter:

- Vi har allt. Om man jamfor med f6r nigra ar sedan
sa har vi valt att vixa, just for att se till att vi har alla
discipliner. Vi har ju till exempel entreprenadritt, mil-
joritt, skatteritt, alla typer av specialister som berdrs
eller kan berdras.

Aven Anders Wennergren pd Norma Advokater tror pa
bredd som en viktig konkurrensférdel pa fastighetsmark-
naden. Att inom samma advokatkontor ha tillging till
en bredd av advokatkollegor som behérskar olika kom-
petensomraden, exempelvis milj6-, PBL- och arbetsritt
samt bérsfragor, gynnar klienten bide kostnadsmissigt
och i friga om effektivitet, enligt Anders Wennergren.

- Nir det giller skatterddgivning har vi dock valt
att inte limna nagon skatteradgivning da vi istillet i
sddana fragor samarbetar med de stora revisionsbyra-
erna, berittar han.

P4 radgivarmarknaden finns ocks3, férutom de stora
fullservicebyrderna, nigra advokatbyrier som nischat
sig mot just fastighetsritt och fastighetstransaktioner.
Anders Wennergren och Assur Badur har bada stor re-
spekt for konkurrenterna pa nischbyraerna.

N

-Nackdelen for oss dr att vi kan uppfattas som dyra.
Det dr vil dir nischbyrderna kan konkurrera. De har
duktigt folk och de klarar manga transaktioner med en
annan kostnadskostym. Men sa fort det dr borsfragor,
finansieringsfragor eller skattefragor s har vi en for-
del, hivdar Assur Badur.

Johan Gadd och Maria Wideroth ir bada verksamma
pa nischbyrder. De vill snarast lyfta fram de egna by-
rdernas djupgdende kunskaper och stora bredd inom
just fastighetsomradet.

-Jag har jobbat pa stora byréer ocksa, men det som
ar unikt med AG ér att vi 4r som en enormt stor fast-
ighetsavdelning. Vi ir mycket stérre in ménga av de
stora byrédernas fastighetsavdelningar. Vi har uppét
60-065 jurister som bara jobbar inom detta segment,
sdger Johan Gadd, som beskriver sin byra som en full-
servicebyrd inom fastighets- och entreprenadbran-
schen.

Pa AG Advokat finns en deldgare som, forutom att
vara advokat, ocksa dr arkitekt. Hans kompetens ir vir-
defull, inte minst nir det handlar om att granska de-
taljplaner eller att hantera plan- och byggfragor, pape-
kar Johan Gadd.

Advokat Johan

Gadd beskriver sin
nischbyra som en
enormt stor fastig-
hetsavdelning.




»

Anders Wennergren.

-Vi hade en idé om att koncentrera fastighetsritt
inom en byra och vi har alltid span pa att vi ska ha de
olika kompetenser som behovs pa var byra. Alla har
en bas inom fastighetsritten, men sedan ska de spe-
cialisera sig pé en eller flera delar. Det ger en f6érdel
gentemot véra fastighetsigande klienter, fastslar Maria
Wideroth pa Landahl.

Savil AG Advokat som Landahl har medvetet valt
bort vissa omrdden som kan aktua-
liseras i fastighetstransaktioner, som
skatteritt och arbetsritt.

-Vi ger ingen skatterddgivning. Det
hinder sa mycket pa skatteomradet
och det ir antingen ritt eller fel, sil-

LI

igheten och eventuella saneringsbehov som kan fin-
nas dir, liksom i byggande och fastighetsutveckling.
Energieffektivitet och andra miljéfaktorer blir allt mer
centrala, och hyresgister och kdpare stiller krav pa
miljdcertifiering av lokaler och bostider. Aven nir det
giller finansiering av byggande dyker milj6aspekter
upp, i form av férmanliga "gréna 1an” och méjligheten
att anvinda “grona obligationer”.

-Vi ska ha héllbarhetsfragorna i
ryggraden, siger Anders Wenner-
gren, som vilkomnar utvecklingen.

-Det 4r bra for miljén, fér hyres-
gisterna, for priset och for finansie-
ringen. Det har smugit sig in och det

lan halvgratt. I stéllet hdnvisar vi till ”Jag tror inte att det kommer att komma mer och mer un-
en eller flera experter, siger Maria ar négon bubbla. Men der kommande r. Man trodde kanske,
Wideroth. somialla upp gﬁln gar och hoppades méjligen, att det skulle
AG Advokat har samma strategi. kefp man forvitta si kommit fortare, men det dr pa ging,
Det ir, konstaterar Johan Gadd, i da- i . g konstaterar Anders Wennergren.
gens digitaliserade virld mycket litt nagot hackikurvan.” Haéllbarhet innefattar forstas inte

att bilda team dven 6ver byragrinser.

MARIA WIDEROTH

enbart milj6fragor. P4 entreprenad-

Och Johan Gadd ser inte byrans in-

omradet dyker det till exempel upp,

riktning som nigot hinder for att vara
med och ge rdd i de allra storsta affdrerna.

-2020 var vi med och gjorde flera miljardaffirer och
det har vi gjort dven under 2021, sidger han.

MASTE TANKA HALLBARHET
Oavsett storlek och inriktning finns numera ett omra-
de som ingen advokatbyrd med inriktning pé fastig-
hetstransaktioner kan vara utan: miljo och hallbarhet.
-Det finns vildigt starka hallbarhetskrav fran inves-
terarhall, som kommer in i affirerna mer och mer. Det
har funnits ett tag, men skirpan i kraven okar allt ef-
tersom, siger Assur Badur.
Milj6frdgorna kommer in nir det giller sjilva fast-

Dy

i form av krav pa rimliga avtal for an-
stilld personal och att det inte finns svart arbetskraft.
Hir kan advokatbyraernas complianceavdelningar ock-
sa ha mycket att bidra med.

Johan Gadd tycker att dagens fokus pa héllbarhet
gjort arbetet dnnu intressantare.

-Klienterna har oftast en egen agenda, och dir ir
miljéfrdgorna och hallbarhetsfridgorna hogt uppe. Men
jag tycker att vi som advokater ocksa kan bidra med att
lyfta de fragorna i dd-processen, siger han.

Det giller dock att halla sig ajour med omradet, som
ir 1angt ifran statiskt. Maria Wideroth ger ett exempel.

-Vad som utgor en miljébelastning forindras hela ti-
den. Som att det finns sulfid naturligt i berget. For nag-
ra ar sedan var det inget man tinkte pa. Men nir man
markbereder och sprianger i berget kommer sulfiden
i dagen och kan behova hanteras pa ett specifikt sitt.

I dag maste kopare eller siljare dels vara medvetna
om risker med detta, och avtala om vem som ska
std kostnaderna for detta.

RUSKIGT TEMPO STALLER KRAV

Forutom att projekten dr komplexa och kridver
bred kompetens hos radgivarna gar de ockséd manga

génger vildigt snabbt, berittar advokaterna.

-Det &r ett ruskigt tempo i affdrerna. Det dr svara
affdrer, eller komplexa. Dar kunde man 6nska att man
ibland fick lite mer tid att jobba utifrdn komplexiteten,
konstaterar Assur Badur.

Johan Gadd har ocksa reflekterat ver det htga tem-
pot.

-Ibland kan det vara svart med orealistiska tidsfor-
vantningar. Nir parterna har skakat hand tycker de att
det ska gé s& himla fort. Samtidigt kriver ju varje av-
tal en viss omsorg. Vi jurister méste ibland séga “hold



your horses, ta det lite lugnt, vi miste fa ihop det hir
pa ett bra sitt”, siger han.

En bidragande faktor till det héga tempot ir forstas
digitaliseringen, som tagit ytterligare ett steg framat i
och med coronapandemin. Johan Gadd beskriver det
som att arbetet ibland kidnns som ett tv-spel, dir mej-
len bara far fram pa skdrmen och kriver atgirder. Och
dven om advokaterna sitter upp sniva tidsramar och
gor vad de kan for att klara deadlines 4r det ibland
omdjligt, menar Johan Gadd.

Aven de bdda andra advokaterna vittnar om att
tempot dr hogt. Det krévs titt samarbete mellan kol-
leger pa byran for att livet ska fungera, papekar Jo-
han Gadd.

-Vi 4r ofta minst tva i varje drende. Det gor att om
jag jobbar med en yngre kollega s ir det sjilvklart att
kollegan ska kunna himta pé férskolan och att jag ir till-
ginglig. Ett vilfungerande samarbete blir extra viktigt.

Aven Maria Wideroth lyfter fram samarbetet som
en nyckel for att advokaterna och juristerna ska kun-
na klara bade arbete och familjeliv.

Assur Badur, som sjdlv har fyra barn, konstaterar
att det ménga ginger 4r och har varit svart att fa ihop
vardagen.

-Det ir tufft, jattetufft. Det giller att man har f6r-
stdende svirférildrar och forildrar som kan stilla
upp. Det kan bli tungt vissa perioder, nir det maste ga
snabbt och det miste ske nu.

SPRICKER INTE

Fastighetsbranschen kan, med nagra hack i linjen, upp-
fattas som en evig framgangssaga, som vixt och vixt.
Men hur ldnge kan den fortsitta att vixa?

Advokaterna ser i alla fall ingen tydlig nedgéing i
sikte.

-Jag ser ingen dipp i det. Men man bygger och byg-
ger, och nagon gang sa maste det hela bérja fasas ut.
Fragan dr nir, siger Anders Wennergren, som dock
inte tror pd talet om en fastighetsbubbla.

-Om du jamfor med 1992, dd kopte du en fastighet
f6r 100 miljoner och den belénades for lika mycket.
Det fanns ingen fallh6jd nir virdet sjonk och réntor-
na plotsligt steg. Nu har bankerna skruvat at s myck-
et att alla fastighetsbolag har bra soliditet, de har bra
fallhojd. S& dven om rintan 6kar sd ser jag inga pro-
blem, sdger han.

Maria Wideroth gor en liknande analys.

-Jag tror inte att det #r ndgon bubbla. Men som i alla
uppgéngar kan man forvinta sig ndgot hack i kurvan,
sdger hon och fortsitter:

-Over tid 4r fastighet alltid en stark marknad. Sedan
kan det forstas bero pa om man maste silja i fel lige,
da kan det vara en dalig affir. Men generellt 4r det all-
tid en bra affir med fastigheter. I synnerhet nir vi far
inflation, da blir fastighetsdelen dnnu viktigare.

Diremot kan inriktningen pd marknaden forstas for-
dndras och forskjutas, konstaterar Maria Wideroth.

-Vildigt manga fastighetsaktorer anser att hyres-
rétten dr det nya. Nu gar manga projekt till hyresritts-
marknaden i stillet for bostadsrittsmarknaden. Jag tror
att det kanske kan bli ett verutbud av hyresritter. Da
giller det att ha ritt hyresritt som fastighetsigare, si-
ger hon.

Assur Badur héller 6gonen pa den stigande infla-
tionen.

-Om vi verkligen far en riktig inflation, s kommer
det att paverka virderingarna av fastigheter och vi far
en annan prisbild. D4 kommer det antagligen att bli lite
stiltje medan priserna och siljarnas forvintningar jus-
teras, sa att kopare och siljare kan méta varandra igen
efter de nya férutsittningarna, siger han.

Stiltje pa transaktionsmarknaden kommer for-
stds ocksd att paverka advokatbyréerna, enligt Assur
Badur.

-Jag skulle ljuga om jag sa att det inte skulle paver-
ka. Men forhoppningen #r att vi da i stéllet kan leva pa
det vi redan i dag gor hyfsat mycket av, klassisk fast-
ighetsjuridik, 1opande radgivning, avtalssidan, till ex-
empel exploateringsavtal. Det kanske blir mer av det
helt enkelt.

Bolags-
juristerna:
"Vikoper
juridik, men
andainte”
vand!

GRONT I FASTIGHETSBRANSCHEN

Grona obligationer ar skuldebrev kopplade till inves-
teringar som syftar till att minska klimat- och miljopa-
verkan. Grona obligationer utfardas av bland andra
multilaterala utvecklingsbanker, stater, kommuner och
foretag. Varje emittent utarbetar ett gront ramverk
som bland annat beskriver syftet med upplaningen.
Fastighetsbolag kan emittera grona obligationer for att
finansiera hallbart byggande eller fastighetsutveckling.

Gront hyresavtal ar en ge-
mensam standard for lokaler,
framst kontorslokaler, framta-
gen av branschen. Avtalet tyd-
liggor och formulerar vad som
ar hyresvardens respektive
hyresgastens ansvar och vad
som ar gemensamt ansvar.

Grona lan ar l[dan med
mer fordelaktiga villkor
for konsumenter som
bor i miljocertifierade
byggnader och for
foretag som investerar
i energi- och resurs-
effektiva fastigheter.

Miljocertifiering av fastigheter.
| dag forekommer flera olika,

parallella system for miljocer-
tifiering av fastigheter. Gemen-
samt for dem ar att byggnader-
na granskas av en oberoende

tredjepart ur en rad olika miljo-
aspekter innan de godkanns.
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BOLAGSJURISTERNA

Projektledning, ordning och reda och
spetskompetens. Det &r vad bolags-
juristerna efterlyser hos sina transaktions-
advokater. Men det giller att advokaterna
forstar klientens behov och ser till affaren
snarare in bara juridiken.

FOKUS: FASTIGHETSMARKNADEN

Magnolia Bostad, har sjilv

varit advokat tidigare. Un-
der hennes fem ar pd Magnolia Bo-
stad har antalet advokatbyrder som
bistar vid transaktioner vuxit fran en,
plus en som gick in nir det uppstod
jav, till fyra.

Magnolia Bostad, som sysslar med
fastighetsutveckling och samhills-
utveckling, genomfor ett stort antal
markkop per ar, och ett normalt ar
upp till ett tiotal projektforsiljning-
ar forutom att utveckla projekt for
egen forvaltning. Foretagets investe-
ringsteam, affirsutvecklare, ansvarar
for och projektleder transaktionerna,
med stéd fran advokaterna.

- All annan juridik képer vi nir det
ar tidseffektivt, eller nir det ger oss
specialkunskap som vi inte har. Men
nir det giller transaktioner &r forde-

I I anna Jessing, chefsjurist vid

len att advokatbyrderna erbjuder hela paketet med as-
sistenter och all administration, forklarar Hanna Jes-

sing.

Aven fastighetsbolaget Lundbergs Fastigheter anli-

"Allannan juridik
képervinar detiir tids-
effektivt, eller nar det
ger oss specialkunskap
som viinte har. Men
nir det giller trans-
aktioner ar fordelen
attadvokatbyraerna
erbjuder hela paketet
med assistenter och all
administration.”

HANNA JESSING

LI

"Vikoper juridik,

men anda inte”

tar manga ganger advokater for att halla i transaktio-
ner. Ansvarig for advokatkontakterna ir vice vd:n och
bolagsjuristen Johan Ladenberg. Han konstaterar att
det dr svért for en liten juristavdelning att hélla i de
intensiva transaktionerna, samtidigt som den vanliga
verksamheten ska skotas. Dessutom bidrar advokater-
na med uppdaterad kunskap.

-Ritt mycket dr standard i avtalen, men det finns
anda alltid nagra klausuler som uppdateras. Det ir vik-
tigt, sdger Johan Ladenberg.

Han ser en poiang med att koppla in de advokater

som arbetar i transaktionerna pa ett
tidigt skede, sa att de ocksa dr med
och forhandlar fram avtalet.

-Om det dr en bra extern radgiva-
re s kan han eller hon vara med och
beddma risken i samband med vissa
skrivningar, sdger han och fortsitter:

-Da bor man i alla fall kinna var-
ann eller veta hur man resonerar, det
4r viktigt. Darfor kan det vara enklast
att anvinda sig av samma advokater,
sa att man har lite kinsla for hur de
resonerar.

KRAVER SAMARBETE
Och samma advokater, det brukar
bade Johan Ladenberg och Hanna Jes-
sing anvinda. De 4r bada trogna sina
byrder - just for att fa kontinuitet.
-Vi har framf6r allt en byra som vi
anvint oss av. Det har varit flera oli-
ka personer, men samma team. Det 4r
ganska viktigt att de kdnner oss som

bolag ocksé och har en kinsla f6r vad vi vill uppnd i
en transaktion, till exempel vilken riskniva vi vill ligga

P4, fastslar Johan Ladenberg.

Hanna Jessing berittar att de byrder som hon sam-



arbetar med utvirderas fortlopande. Och hon ir tydlig
med vilka krav hon stiller pa advokaterna:

- Kravet for att fa jobba med oss, det dr att de ock-
sé i sin tur kan jobba med varandra, sa att kunskapen
sprids. Vi pa juristavdelningen jobbar ocksd med att
se till sd att de jobbar likartat i transaktionerna, si-
ger hon.

Hanna Jessing och Johan Ladenberg beskriver bada
ett nira samarbete med de egna advokaterna.

-Den externa transaktionsjuristen blir som en i géing-
et. Som hor saker, ska svara pd fragor och hjilpa till
med utredning, siger Hanna Jessing, som berittar att
hon brukar skicka e-post till alla ”sina” advokatbyra-
er samtidigt.

-Det skrattar de at, fér ibland 4r sant lite "hemligt”.

Men jag tycker att vi samarbetar p4 ett bra sitt. Advo-
katerna bidrar till juristavdelningen. Jag har avstim-
ningar med advokaterna om drendena, 4ven om jag inte
alltid 4r inblandad i transaktionerna, berittar Hanna
Jessing.

Forutom formagan att samarbeta virderar Hanna
Jessing ocksd “ordning och reda” och kompetent pro-
jektledning hos advokatbyraerna. Och precis som Jo-
han Ladenberg efterlyser hon forstaelse f6r foretagets
arbetssitt och risktinkande. Plus, betonar hon, férsta-
else for motparten och dennes behov.

-Det giller att fa till en affir som bada parterna tji-
nar p4, inte bara den ena. Ibland har man otur med att
moéta en allt for stridig motpartsjurist, vilket gor att
man inte kommer i mél, siger Hanna Jessing.

Bolagsjuristen Hanna
Jessing vid Magnolia
Bostad beskriver sig
som krésen i valet
av advokater.
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Johan Ladenberg,
vice vd och chefs-

jurist pd Lundbergs
Fastigheter.

SKOTER INHOUSE
Sheila Florell 4r chefsjurist pa fastighetsbolaget Vasa-
kronan, som valt en annan vig nir det giller att anlita
advokater. Hon och hennes juridiska avdelning skoter
sjdlva de transaktioner som bolaget genomfor.

-Mailet att skdta det mesta inhouse satte jag upp re-
dan 20006 nir jag tilltridde som chefsjurist. Sen tog det
forstas ett antal ar att bygga upp en enhet som mojlig-
gjorde det, berittar Sheila Florell, och fortsitter:

-Jag tror att vi som bolag far hdgre kvalitet i den le-
gala rddgivningen nir vi skéter den inhouse, i vart fall
inom vdra kirnomraden.

Advokater kopplas dock in i vissa andra situationer,
som tvister och tillstindsidrenden som &verklagas och
en del hyresnimndsirenden, liksom pa omraden dir
de egna juristerna saknar tillricklig
kompetens. Enligt Sheila Florell byg-
ger uppdelningen pd en noggrann
analys, baserat pa vad som 4r mest
effektivt.

Just transaktionerna beskriver
Sheila Florell som ett lagarbete dir
maénga olika enheter i bolaget med-
verkar. Samarbetet fungerar di bist
nir transaktionsjuridiken skots inom

”Vilamnar inte over en
hel transaktion till en
byra, och ir sedaninte

delaktiga.[..| Detfinns

Aven Johan Ladenberg pekar p3 just den egna pro-
jektledningens betydelse.

-Det giller att stélla ritt frigor. Vi ldmnar inte 6ver
en hel transaktion till en byr§, och ir sedan inte delak-
tiga. D4 hade jag kanske haft mer synpunkter pa pris-
bilden, sdger han, och fortsitter:

-Det finns bade hogt och lagt i en transaktion, och
advokaterna ska anvindas for kvalificerade fragor, det
som ir svart och det som vi sjilva inte kan gora.

Precis som advokaterna beskrivit (se artikel pd s. 26)
ir timdebitering fortfarande det vanliga nir fastighets-
bolag kdper advokattjdnster. Det 4r en modell som fung-
erar, menar Johan Ladenberg och Hanna Jessing, som
har svért att se nagra alternativ som skulle vara bittre.

Men, pdpekar Hanna Jessing, advokatbyrderna méste
ocksa se till att sdkra kvaliteten pa det
arbete som utfors och se till att kli-
enten inte far betala for onddigt eller
daligt utfort arbete.

-De seniora juristerna maste orka
ha kontroll pa de yngre juristerna. De
maste se till, internt, att inte slippa
igenom fakturor om de inte gett vir-
de for pengarna, siger hon.

den egna organisationen. bade hﬁgt och léolg’[ 1 HALLER HOG KLASS

-Dessutom har vi pd "Legal” som . Fragan om vad som #r bist, nischbyra
. . en transaktion, och ) .
jobbar med transaktioner bra kompe- . eller fullservicebyra, dyker ofta upp
tens inom redovisnings- och skattefr- advokaternaskaanvin-  ,om just fastighetsritten och fast-
gor vilket Okar kvaliteten i forhandling das for kvalificerade ighetsmarknaden. For Johan Laden-
och avtalsskrivning. Vi har ocksa en fl‘figOI‘, det som arsvart  Perg och Hanna Jessing &r det inte
bittre forstaelse for vad som hinder h det i siil ndgon jittestor fraga. De viljer ad-
med fastigheten eller bolaget nir det L X S SLLENAR N vokater utifrdn andra kriterier. Han-
kommer in i var férvaltning vilket kan inte kan giira-" na Jessing beskriver sig som krédsen

ha betydelse i processen. Den kunskap

JOHAN LADENBERG

nir det handlar om att vilja advokat,

vi fir om fastigheten eller bolaget un-

och péapekar att om en advokat som

der dd:n kan vi ocksa anvinda oss av
i forvaltningen efter tilltridet, fastslar Sheila Florell.

MASTE STALLA RATT FRAGOR

Det finns alltsd olika vigar att gd nir det giller att an-
lita advokater. Storleken pd den egna juristavdelning-
en, men ocksa transaktionsfrekvensen och storleken
pa transaktionerna far avgora hur olika bolag arbetar.
Men gemensamt for de intervjuade bolagsjuristerna dr
att de betonar vikten av att tinka igenom vilka tjinster
som ska kopas, sd att det blir virt pengarna. For advo-
kattid kan kosta mycket, konstaterar Hanna Jessing.

-Jag tycker att det dr dyrt. Men man maste alltid tit-
ta pa en transaktion i slutinden, vilken summan blir
totalt, sdger hon, och tilligger att den egna projekt-
ledningen spelar stor roll for att hélla kostnaderna pa
en rimlig niva.

-Om man #ndrar sig, och byter fot flera ganger i en
process, blir det dyrt. Men pa det stora hela, med de
rabatter jag férhandlar fram, sa tycker jag att prisni-
van ir skalig.

de anlitar byter byr4, sa féljer de som
regel med i bytet.

-Juristbranschen &r inte storre &n att jag vet vilka
jag tycker dr bra och mindre bra, och jag pratar med
mina andra bolagsjuristkompisar. Nir det giller trans-
aktioner kan det vara precis lika bra med en nischbyra
nir man sitter ihop teamet, siger hon och fortsitter:

-Jag har en inképschef som papekar att vi skulle
kunna f& mycket bittre priser om vi shoppade frén en
byra. Men jag behdver inte en byr3, jag behover juridi-
ken. Ibland finns den pa en stor byr4, ibland pa en liten.

Det finns #nda en poidng med att den byra som anli-
tas har en viss bredd, anser Johan Ladenberg.

-Den bor kanske inte vara for liten eller fér nischad,
eftersom det i en transaktion inte bara &r fastighetsritt
som dyker upp. Det kan vara fragor rérande arbetsritt
och till exempel skattefragor, siger han.

Samtidigt, fortsitter han, dr det ocksa en fordel att
byrén inte dr allt for stor.

-De ska ha tid for oss, och vi ska kénna att vi som
klient dr prioriterade, att vi inte dr en i mdngden.




Séavil Hanna Jessing som Johan Ladenberg berom-
mer sina transaktionsadvokater.

-Under den tid som jag har varit hir, nistan 15 ar,
har vi kanske arbetat med tre olika byréer. Vi r vildigt
nojda med den hjilp vi fatt av dem, och har dérf6r hél-
lit oss kvar med dem. Jag tycker att de héller hog klass,
siger Johan Ladenberg.

Hanna Jessing haller med.

-Vi dr jittenojda. Och om jag inte dr nojd sa vet de
det, konstaterar hon.

Som képare av juristtjinster dr det en fordel att sjilv
vara jurist, anser Hanna Jessing.

-Det kommer alltid att vara saker man inte dr néjd
med. Eftersom vi dr tre jurister i mitt team fir man
hjilpas at att férklara “detta var inte vad vi ville ha”, sa-
ger hon, och aterkommer till att hon
och bolaget pa det hela taget dr noj-
da med de advokater och byrder de
samarbetar med.

MASTE JOBBA HART

Advokaterna i branschen beskriver
ett hégt tempo i ménga av transak-
tionerna. Och bolagsjuristerna kin-
ner igen bilden, 4ven om de inte helt
kan forklara det uppdrivna tempot.

-Det har varit ett hogt tryck i bran-
schen i ménga ar nu. Det dr ménga
om budet si att man vill fi igenom
affdren innan nigon annan kommer
in i bilden, kanske, funderar Johan
Ladenberg.

Men han tror ocksd att tempot
kan forklaras av att manga advokater
kommer in ganska sent i transaktions-
processen.

- Ofta har det skett ganska mycket
innan de kommer in i bilden. Nir de sedan kommer
in, da dr det hogtryck, det ska férhandlas och vara fér-
digt snabbt.

Sjalv vill han, som tidigare nimnt, girna ha in sina
advokater redan tidigare, vilket ocksa kan gora att de
kommer in i affiren pd ett lugnare sitt.

- Advokaten far girna vara med i férhandlingen dven
nir det férhandlas pris. For pris och avtal hor ju ihop,
siger han.

Hanna Jessing tror att det ofta dr dalig planering som
ligger bakom det hetsiga tempot nir en transaktion ska
slutforas. Plus ett matt av okunskap.

- Man vet inte vilken tid det tar att skriva ett avtal,
eller forsoka fa det signerat. Allt sddant tar ju mer tid
dn man tror. Folk som ropar av tjdnsterna har inte all-
tid forstéelse for det.

Sjélv dr hon noga med att meddela nir det ir brét-
tom, f6r att ingen ska slita halvt ihjil sig i on6dan. Men
hon far ibland kimpa med kolleger pa transaktionssi-
dan som tycker att juristerna ska svara dygnet runt.

E
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| december invigdes LINK Busi-
ness Center i Linképing, byggt av
Lundbergs Fastigheter.

Samtidigt betonar Hanna Jessing att hon som klient
har ritt att stilla hoga krav pa sina advokater.

-Tar du 4500 eller 5000 kronor i timmen, da 6kar
kraven fran bestillaren! Problemet ir att alla vill ha sa-
ker i sista minuten. S& det blir tajt ibland.

MASTE ORKA DRIVA

Men vad hiander nu med fastighetsmarknaden? Kan
transaktionstakten verkligen hélla i sig? Ja, kanske.
Varken Johan Ladenberg eller Hanna Jessing ser na-
got sprickande fastighetsbubbla i sikte.

—Man har ju trott att marknaden skulle svalna i fle-
ra ar, men den har bara blivit hetare och hetare. Det
ir klart att det kan vil inte fortgé i evighet. Men jag
ser inget direkt slut pa det in, siger Johan Ladenberg.

Hanna Jessing pekar pd de hoga
entreprenadpriserna som en osiker-
hetsfaktor pa den marknad dir hen-
nes bolag verkar, med nybyggnatio-
ner.

-Om det fortsitter pd den hoga
nivd som nu ir, d& borde markpri-
serna krympa. Om entreprenadpri-
serna sjunker, dd kan man uppritt-
halla markpriserna.

Johan Ladenberg har under sina
15 ar pa Lundbergs upplevt ett 6kat
behov av advokattjinster. Och han
tror att 6kningen kommer att fort-
sitta, med allt mer komplexa krav
som stills.

-Det ir ekonomi, miljé, nu kom-
mer en hel del IT ocks3, en digitalise-
ring av fastigheterna som gor att man
ocksd i den typen av frigor behéver
ha hjilp, siger han.

Sheila Florell har for sin del svart
att se att hennes bolag skulle ga tillbaka till att kopa in
transaktionsradgivningen i ndgon st6rre utstrickning,
annat 4n undantagsvis, exempelvis om stora transaktio-
ner sammanfaller. Annars ligger strategin fast.

-Nagot som mdjligtvis skulle fa oss att indra strategi
dr om vi tycker det blir mer kostnadseffektivt att anlita
byr4, jag tinker da frimst pd om ndgon pa ett effektivt
sétt anvdnder Al eller liknande som radikalt fordndrar
kostnadsbilden, siger hon.

For Magnolia Bostads del dr behovet av advokattjéins-
ter mycket beroende pa hur manga transaktioner som
genomfors, och Hanna Jessing tror pa ett i stort sett
oforindrat behov. Det dr dé viktigt att advokatbyréa-
erna forstar vad foretaget behover, understryker hon.

- Vi képer juridik, men 4nda inte. Vi gor affdrer. Da
maste man viva ihop en massa juridik. Sedan kommer
vi alltid att behéva spetskompetensen ocksa. Men de
flesta beh6ver vara supersociala framfartsménniskor
som orkar driva pa och verkligen foljer upp. Det ér det
vi bolagsjurister kimpar med hela tiden. 9

¢

Sheila Florell, chefs-
jurist pd Vasakronan.




