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Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

Att faststélla forslag till riskanalys for ombildning fran hyresratter till
bostadsratter
Att darmed faststélla och implementera modellen for ombildning fran

hyresratter till bostadsréatter

Arendet

Pa sitt sammantrade den 2019-11-28 beslutade styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
om att anteckna modellen for ombildning av hyresrétter till bostadsratter, samt att bolaget
tillsvidare avstar fran att implementera modellen. Styrelsen beslutade ocksa att genomfora
en riskbeddmning av konsekvenser fore implementation av modell for ombildning av
hyresratter till bostadsrétter.

Foreliggande riskanalys har tagits fram for modell for ombildning av hyresratter till
bostadsratter. Risker har identifierats och varderats utifran majligheten for koncernen att,
inom ramen for modellen, na mal, inriktningar och uppdrag fér ombildningar i
kommunfullméktiges budget, dgardirektiv och styrelsebeslut.

Riskanalysen beaktar eventuella negativa konsekvenser fér koncernen och hyresgasterna
utifran bland annat ekonomi, fortroende, affarsmassighet och méjlighet till fortsatt
genomfdrande.

De risker som erhéll hogst riskvérde i genomfoérd riskanalys ar fortroendeskada hos
nybildade foreningar samt risken for att hyresgaster har svart att fa lan for att kopa
bostadsratt. Planerade atgarder for att sénka risknivan bedéms kunna hanteras inom
ramen for den strukturerade process som modellen fér ombildning beskriver. En
sammanvégd beddmning av riskanalysen ar att riskerna ar hanterbara och begrénsade i
forhallande till koncernens évriga verksamhet.

Riskanalysen har genomforts ur ett koncernévergripande perspektiv. Mer detaljerade
riskanalyser kommer behéva goras per fastighet dar det blir aktuellt med ombildning.

Beddmning ur ekonomisk dimension
De étgarder som behovs for att minska risker bedoms vara omhandertagna i modellen for
ombildning. Arbete med ombildning enligt féreslagen modell kan innebéara behov av
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resurser i berorda bolag i koncernen men bedéms inte krava nagon ny organisering och
far darmed hanteras i ordinarie budgetprocess.

De ekonomiska konsekvenserna av eventuella kommande ombildningar ar beroende av
omfattningen av ombildningarna och hanteras inom ramen for respektive
ombildningsprocess infor beslut.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner
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Risker Beskrivning av risken Sannolikhet =~ Konsekvens Totalt Atgirdsplan

.1_ Risk for finansiell paverkan | Riskbeskrivning 1 2 2 | Redovisning tre ganger per ar av antalet forfragningar om
pa koncernen Risk for negativ paverkan pa koncernens kassaflode vid ombildningar som inkommit och antalet initiativ som tagits av
ombildning av fastigheter. koncernen, samt hur manga ombildningar dessa resulterat i.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till férsamrade finansiella forutsattningar.

Existerande kontrollaktiviteter
Finansiell strategi, budget/affarsplan.

2. Risk for finansiell paverkan | Riskbeskrivning 2 2 4
pa dotterbolag Risk for negativ paverkan pa dotterbolagens kassaflode vid

ombildning av fastigheter.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till forsamrade finansiella forutsattningar.

Existerande kontrollaktiviteter
Finansiell strategi, budget/affarsplan.

'.'3_ Risk for laga Riskbeskrivning 1 2 2
férsiljningsintikter vid Risk for laga forsaljningsintdkter vid ombildning av fastighet.
ombildning av fastighet
Konsekvensbeskrivning

Kan leda till att intdkten fran ombildningar i
utvecklingsomraden inte mojliggor agarens inriktning pa att
Overskottet ska kunna anvandas for att aterinvestera i
omraden.

Existerande kontrollaktiviteter
Marknadsvardering av fastigheter infér ombildning.

4. Risk for fortroendeskada Riskbeskrivning 3 3 9 | Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden genom information
hos hyresgister Risk for att arbete med ombildning kan leda till minskat och stod.
fortroende fran hyresgésterna.

Ombildning prévas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska

Konsekvensbeskrivning forutsittningar

Kan leda till minskat fortroende koncernen vilket paverkar
mojligheten att uppna verksamhetens mal.
Ombildning ska folja en strukturerad process.

Existerande kontrollaktiviteter

Kundfokus i férvaltning. Dialogkoncept. Uppféljning av | utvecklingsomrédena arbeta mer aktivt med kartldggning,
kundenkat. Vardegrundsarbete. Utvardering av tidigare marknadsanalys, information och stéd for att méjliggéra
ombildningar. ombildning.




Risker

Beskrivning av risken

Sannolikhet

Konsekvens

Totalt

Atgirdsplan

Grundkravet for ombildning &dr att minst 2/3 majoritet av
hyresgasterna ar for en ombildning till bostadsratt i varje
aktuellt fall.

Val av lampliga omraden och fastigheter utifran exempelvis
antagna utvecklingsstrategier dar ombildning ar en utpekad
strategi for omradet.

En marknadsanalys av lampliga fastigheter for ombildning
omfattar faktorer gallande fastigheten, laget och
forutsattningarna i omradet. En analys bor goras géllande
bostadsrattsmarknaden i naromradet och en vardering av
lagenheterna som bostadsratter.

5. Risk fér fortroendeskada Riskbeskrivning 3 3 9 | Ombildning stimuleras i utvecklingsomraden genom information
hos allminhet Risk for att arbete med ombildningar leder till minskat och stod.
fortroende hos allmédnheten.
Konsekvensbeskrivning S'mtiﬂ?ltntm.g provas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska
Kan leda till minskat fortroende for koncernen vilket paverkar orutsattningar.
mojligheten att uppna verksamhetens mal.
Ombildning ska folja en strukturerad process.
Existerande kontrollaktiviteter
Kommunikation medialt/bransch/stad. Vardegrundsarbete.
Utvdrdering av tidigare ombildningar.
. 6. Risk for fortroendeskada Riskbeskrivning 4 3 12 | Ombildning féljer en strukturerad process.
hos intresserade féreningar Risk for att intresserade féreningar bildas i omraden dar
ombildning inte ar aktuellt enligt koncernen modell, att det inte . A I .
N P . Information om att koncernens provning av ombildning varierar
ar aktuellt med ombildning i den aktuella fastigheten eller att .
P e mellan olika delar av staden och graden av blandade
beslut om ombildning tar lang tid.
boendeformer.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till minskat fortroende fran hyresgasterna i aktuell Inkomna intresseanmalningar hanteras med skyndsamhet.
forening vilket ocksa kan sprida sig vidare.
Existerande kontrollaktiviteter
Utvdrdering av tidigare ombildningar.
Riskbeskrivning 2 3 6 | Fastigheter kan undantas fran maojligheten till ombildning av

7. Risk for val av fel
fastigheter

Risk for att vi avyttrar fastigheter med underhallsbehov eller
tekniska brister som en nybildad férening kan ha svart att
hantera. Risk for att vi inte har uppdaterade och korrekta
beskrivningar av fastigheten.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till fortroendeskada och tvister.

Existerande kontrollaktiviteter
Marknadsvardering av fastigheter. Underhallsplaner, tekniska

tekniska, ekonomiska eller strategiska skal.

Atagande fran det férvaltande bolaget att under en viss tidsperiod
efter ombildning ombesérja storre nédvandigt underhall, sdsom
renovering av stammar, fonster, tak, fasad, undercentraler och
tvattstugor. En nybildad bostadsrattsforening behover da inte
reservera medel for sadana atgarder i sin ekonomiska plan. Det
forvaltande bolaget kompenseras for dtagandet genom ett hogre
pris for fastigheten vid ombildningen.




Risker Sannolikhet = Konsekvens Totalt

Atgirdsplan

Beskrivning av risken

besiktningar. Forsakringar vid tvist. Utvardering av tidigare

ombildningar. Erbjuda fortsatt ekonomisk och teknisk férvaltning under en

period efter ombildningen.

Riskbeskrivning 2 3 6 |[Eventuellt atagande om framtida underhall féregas av bedémning
Risk for fel i marknadsvardering i form av missbedémning av utifran koncernens forutsattningar och bostadsrattsféreningens

8. Risk for ekonomisk skada

for dotterbolag genom
behov.

ataganden for renovering

framtida underhallsbehov i fastigheten i det fall dotterbolagen
har atagit sig att underhalla fastigheten under en tid efter
forsaljning.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till oférutsedda kostnader och forsamrad affar.

Existerande kontrollaktiviteter
Underhallsplaner, tekniska besiktningar. Forsakring.

9. Risk for att ombildningen Riskbeskrivning 2 3 6 [Ombildning prévas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska
ifragasitts utifran ett Risk for att ombildning ifragasatts da avyttringar till forutsattningar.
affarsperspektiv. bostadsratter sker till ett pris som ar lagre an vid transaktion
som hyresrattsobjekt.
Konsekvensbeskrivning
Kan leda till ifragasattande av affarsmassigheten.
Existerande kontrollaktiviteter
Marknadsvarderingar.
10. Risk for Riskbeskrivning 2 2 4 | Ombildning prévas utifran tekniska, ekonomiska och strategiska
forvaltningspafrestning for Risk for att vara forvaltande dotterbolag saknar kunskap och forutsattningar.
dotterbolag genom &taganden erfarenhet av att erbjuda forvaltning for bostadsratter.
om forvaltning eller som L Eventuellt dtagande om férvaltningsataganden efter ombildning
hyresvird Konsekvensbeskrivning N e 5 S
o L . . beddms utifran koncernens forutsattningar och
Kan leda till hdga kostnader och missndjda kunder i nybildade .
PR bostadsrattsféreningens behov.
bostadsrattsforeningar.
Existerande kontrollaktiviteter
Kundfokus i forvaltning.
11. Risk for svarighet att Riskbeskrivning 3 2 6 | Infor forsaljning varderas fastigheten som underlag vid

6verta fastigheten pa grund av
svag ekonomi i féreningen

Risk for att nybildad férening inte kan fa 1an for att finansiera
kop av fastigheten vid ombildning.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till att ombildning inte kan genomfdras trots intresse
hos féreningen.

upprattandet av en ekonomisk plan som presenteras for
hyresgasterna for att de ska kunna ta slutlig stéllning till
ombildningen.

Bostadsbolagen kan under en 6vergangsperiod delta i
bostadsrattsforeningens arbete genom att ta plats i styrelsen eller




Risker

Beskrivning av risken

Sannolikhet

Konsekvens

Totalt

Atgirdsplan

Existerande kontrollaktiviteter

genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand
till de kvarboende hyresgéasterna.

Bostadsbolaget kan villkora en forséljning av fastigheten med att
bostadsrattsféreningen ska upplata osalda bostadsratter till
bolaget enligt ovan.

. 12. Risk for att hyresgaster

Riskbeskrivning 4 3 12 | Genom samverkan med andra aktorer bistar bostadsbolagen med
har svért att f& 13n for att képa Risk for att hyresgéster inte &r tillrackligt kapitalstarka for att finansieringskontakter.
bostadsratt leva upp till bankernas krav pa kontantinsatser, amortering och
belopp kvar att leva pa.
PP P Bostadsbolagen kan under en 6vergangsperiod delta i
Konsekvensbeskrivning bostadsrattsforfenlngens arb(.e_te genom att :ca plats i s.tyrelsen eller
. I .. genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand
Kan leda till att ombildning inte kan genomféras. i .
till de kvarboende hyresgéasterna.
Existerande kontrollaktiviteter
- Bostadsbolaget kan villkora en forsaljning av fastigheten med att
bostadsrattsforeningen ska upplata osalda bostadsratter till
bolaget enligt ovan.

13. Risk for lag kunskap om Riskbeskrivning 4 2 8 | Sarskilda informationsinsatser genomfors i utvecklingsomradena.
bostadsritten som boendeform Risk for Iag kunskap om bostadsratten som boendeform.

o Samarbete s6ks med andra aktorer for att forenkla
Konsekvensbeskrivning informationsinhdmtningen och stéd till intresserade hyresgaster.
Kan leda till ett 6kat behov av information, till att
informationsinsatserna tar tid och resurser i ansprak och till att
information missuppfattas.

Existerande kontrollaktiviteter
Kundfokus i forvaltning. Dialogkoncept. Kommunikationsarbete.

14. Risk for att grupper med Riskbeskrivning 2 4 8 | Det kommunala bostadsbolaget kan genom att ”stanna kvar” en
koppling till organiserad Risk for att grupper med kopplingar till organiserad brottslighet tid efter ombildningen och delta i styrelsearbetet underlatta for
brottslighet tar dver tar kontrollen 6éver nybildade bostadsrattsféreningar och agerar de nybildade féreningarna samtidigt som ett I16fte om detta innan
bostadsrattsféreningar med annat dn féreningens basta fér 6gonen. ombildningen kan bidra till att fler hyresgaster vagar och vill képa

sin lagenhet.
Konsekvensbeskrivning
Kan leda till att bostadsrattsforeningar gar i konkurs, till skadat
fortroende och till 6kad oro i omradet.
Existerande kontrollaktiviteter
Riskbeskrivning 4 2 g | Boende som inte 6nskar bo kvar vid en ombildning ska fa hjalp att

15. Risk for att de som bor
kvar som hyresgaster hos
bostadsrattsforeningen kanner

Risk for oro for patryckningar fran grannar och annat
bemdtande av de hyresgaster som viljer att bo kvar i

hitta en ny bostad inom allmannyttans bestand och om sa énskas
i samma bostadsomrade.




Risker

Beskrivning av risken

Sannolikhet

Konsekvens

Totalt

Atgirdsplan

oro for att de kan fa en
férsamrad boendesituation

fastigheten som hyresgaster i samband med en ombildning.

Konsekvensbeskrivning
Kan leda till minskat fortroende fran hyresgaster och att alla
boende i fastigheten inte behandlas lika.

Existerande kontrollaktiviteter

Besittningsratt, bruksvardeshyressystem. Boende som inte
onskar delta i ombildningen skall ha mojlighet att bo kvar som
hyresgast hos bostadsrattsforeningen.

Bostadsbolagen kan under en 6vergangsperiod delta i
bostadsrattsféreningens arbete genom att ta plats i styrelsen eller
genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand
till de kvarboende hyresgéasterna.

Bostadsbolaget kan villkora en forsaljning av fastigheten med att
bostadsrattsféreningen ska upplata osalda bostadsratter till
bolaget enligt ovan.

16. Risk for att ombildningar
inte gar att genomfora

Riskbeskrivning
Risk for att modellen begransar mojligheten att genomféra
ombildningar och att kommunfullmaktiges mal inte uppnas.

Konsekvensbeskrivning
Att astadkomma en varierad blandstadsbebyggelse med enbart
nyproduktion kraver en mycket lang tidshorisont.

For det fall att bostadsratter i utvecklingsomradena enbart
tillkommer genom nyproduktion kan upplevda/patagliga fysiska
och bostadssociala barriarer uppsta mellan olika
upplatelseformer.

Den ekonomiska troskeln for att forvarva en bostadsratt ar
hogre vid nyproduktion an vid ombildning.

Sammantaget kan arbetet med att bryta stadens strukturella
bostadssegregation forsvaras.

Existerande kontrollaktiviteter
Modell fér ombildning framtagen.

Koncernledningen ansvarar for vidare fordjupning i
forekommande fragor inom ramen fér modellen.

Redovisning tre ganger per ar av antalet forfragningar om
ombildningar som inkommit och antalet initiativ som tagits av
koncernen, samt hur manga ombildningar dessa resulterat i.




Hjalpande exempel pa Sannolikhet och Konsekvens

Sannolikhet

Exempel

Troligt att fel kan uppsta

Typen av hdndelser ar allmant kanda for att
intréffa

Sannolik (4) Kan forvantas handa under en
tolvmanadersperiod
Moijligt att fel kan uppsta Det finns flera kdnda fall av hdandelsen
Majlig (3)

Kan handa inom ett till fem ar

Mindre sannolik (2)

Mycket liten risk

Det finns kdanda fall av handelsen

Kan handa inom en femarsperiod

Osannolik (1)

| stort sett obefintlig risk

Handelsen har inte intraffat forr

Beddms inte hdnda inom en overskadlig framtid

Konsekvenser

Lindrig (1)

Kénnbar (2)

Allvarlig (3)

Mycket allvarlig (4)

Paverkan pa finansiell resultat

Paverkan pa medarbetare

Enstaka eller mindre
grupper av medarbetare
paverkas negativt.
Effekten blir kortvarig.

Storre grupper av medarbetare paverkas negativt.
Konflikter mellan ledning och medarbetare uppstar.
Effekten blir mer varaktig.

Fortroendet som arbetsgivare
paverkas negativt kort- eller
langvarigt hos en storre del av
medarbetare.

Bolagets rykte som attraktiv arbetsgivare
hotas allvarligt. Oppna och/eller Iangvariga
konflikter i organisationen uppstar.

Paverkan pa personsakerhet

Inga eller lattare
personskador.

Allvarlig personskada. Sjukhusvard.

Livshotande skada, bestaende
men.

Dodsfall.

Paverkan pa effektiva processer, IT-
system, operativ drift

Mindre fel eller avbrott i
processer eller system.

Storre forsening pga. avbrott i processer eller system.

Hoga kostnader uppstar.
Driftstopp.

Verksamhetskritiska system eller processer
paverkas allvarligt. Driftstopp.

Paverkan pa kunder och leverantorer

Ingen paverkan pa externa
relationer.

Obekvamt men aventyrar inte kunder, leverantérer
etc.

Kund och affarsrelationer
paverkas men bara pa kort sikt.

Verksamheten och relationen till kunder
och leverantérer paverkas langvarigt.

Paverkan pa renommé/varumarke

Obetydlig paverkan.
Begransad till i huvudsak
intern uppmarksamhet.
Visst lokalt medieintresse.

Omfattande undersdkning internt som externt
(revision). Regionalt medieintresse, offentlig
uppmarksamhet.

Intensivt omfattande
allméanintresse, politiskt intresse
samt "forstasidesstoff”. Kunder
och leverantorer blir oroade.

Krav pa sarskilda utredningar. Pataglig
uppvaktning av “fientligt installd” media.
Tydliga tecken pa fortroendeférlust hos
samhalle, kunder och leverantorer.
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