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4 viktiga steg du kan
ta for att forbattra din
riskhantering
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Riskhantering - att hitta ratt balans mellan risk och
kostnad.

Innan vi gar in pa hur du kan férbattra din riskhantering behéver vi reda ut vad riskhantering
egentligen &r. | grund och botten handlar det om att sékerstélla den finansiella grunden, det
vill séga, att minimera hur era kostnader paverkas om marknadslaget forsvaras. Ett svarare
marknadslage kan namligen ha 6desdigra konsekvenser om man inte planerat och
riskminimerat ordentligt i forvag. En bristfallig riskhantering kan saklart dventyra den
malsittning som bolaget har satt, men framférallt kan det i forlangningen dventyra hela dess
existens. Darfor ar det oerhort viktigt att arbeta proaktivt och vara vdl medveten om de
finansiella risker som bolaget har i dagslaget - och de risker som kan tillkomma.

Tyvarr ar det inte alltid sa enkelt att eliminera alla sina finansiella risker som man kanske skulle
kunna hoppas. Periodvis kan det till och med vara valdigt kostsamt, nagot som dagens lage
med stigande rantor och global inflation tydligt demonstrerar. Ett konkret exempel pa det ar
att kostnaden for att binda marknadsrantan i fem ar har stigit fran 0,6% i oktober 2021 till
3,3%

i skrivande stund, oktober 2022. Det innebar att det nu alltsa kostar fem ganger sa mycket att
binda sina lan pa den vanligaste I6ptiden jamfort med vad det kostade for ett ar sedan.

Nar man ser pa det ur det har perspektivet blir det ocksa tydligt att riskhanteringen i sjalva
verket handlar om balansen mellan risk och kostnad; genom att agera nar det &r som mest
kostnadseffektivt kan man ge bolaget forutsattningarna att ta risken att inte binda réntorna
nu. Det handlar helt enkelt om att ge sig sjalv forutsattningarna att ha rad att ta risker.

Vad finns det da for steg man kan ta for att ge sig sjalv basta majliga forutsattningar? Vi har
satt ihop en guide med fyra steg du kan ta for att snabbt forbattra din riskhantering och se till
att du ar vél forberedd for potentiella framtida risker.



nordkap

1. Borja med att analysera kostnaderna

For att du ska kunna ha en effektiv riskhantering behdver du forst och framst reda ut vilka de
direkta effekterna som de finansiella riskerna skulle ha ar - och hur de effekterna skulle
paverka verksamheten. Det &r alltsa har som vi kan se vad bolaget faktiskt skulle klara av och
vad det inte skulle klara av. Insikterna som vi far fran den har analysen kan vi sedan anvanda
som grund nar vi kartlagger vilka risker som vi behoéver se till att undvika.

Déarefter behéver vi tydliggora vad kostnadseffekterna blir och riskerna férknippade med
hogre rantekostnader. Det gor vi enkelt med hjalp av rantekostnadsprognoser. Prognoserna i
sin tur bor baseras pa den nuvarande prissatta ranteutvecklingen och alternativa utfall
relaterade till den, t.ex. om réntan skulle bli 1% hdgre eller lagre &n vad marknaden har
prissatt. Har ar det viktigt att komma ihag att kolla pa marknadens prissattning av
ranteutvecklingen, d.v.s. vad marknaden forutspar att priset kommer vara, och inte det pris
som rakar galla just nu. Det ar namligen marknadens prissattning som visar den
ranteutveckling som det faktiskt gar att binda pa.

Den har typen av prognoser med alternativa utfall kallas for “stresstester”. De later oss testa
hur kanslig grundprognosen ar och vilka risker som kan komma att uppsta kopplat till de
prognosti-serade rantekostnaderna.
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2. Analysera era nyckeltal

Nu har vi kikat lite pa hur man kan hantera och rékna pa riskerna relaterade till att
rantan 6kar. Men hur gar man tillvaga for att kvantifiera risken att inte fa lana pengar? Har
handlar det istéllet om att definiera en specifik situation och vilka forebyggande atgarder
man kan vidta for att minska effekterna som den specifika situationen skulle kunna ha.

Risken att inte fa lana pengar hanteras egentligen framst genom att man ser till att ha
spridning pa I6ptiderna pa de befintliga lanen, och saklart eventuella nya lan man tar. P4
sa satt kan man se till att inte alla Ianens refinansieringar sker samtidigt och pa sa satt
minskar risken. Man kan ocksa minska finansieringssrisken genom att avtala
kreditl6ften med banken som méter den skuld som ska refinansieras det/de niarmaste
aret/aren eller méter nyupplaning mot projekt och forvarv. Da skapar man sig en form av
livlina och kan se till att man sakrat upp finansieringen for en viss tidsperiod.

De hér riskerna illustreras sedan med nyckeltal som visar hur stor andel av skulden som
forfaller inom det ndrmaste aret i kombination med den genomsnittliga
kapitalbindnings-tiden - bade med och utan hansyn till kreditléften.
Kapitalbindningstiden, i sin tur, syftar till att ge ett enkelt matt pa den avtalade
finansieringens Ioptid.

o,
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3. Seftill att ha en vil genomarbetad strategi

Nar du sedan har en analys av riskerna behéver du formulera den i en tydlig strategi. Har ser vi
till att inga hastiga eller ogenomténkta beslut behéver tas om det ovantade skulle hdnda.
Istallet ser vi till att det finns en fardig plan med tydliga mandat redo.

En sak som &r viktig att tanka pa ar att ranterisken bor vara begriansad baserat pa verksam-
hetens forutsattningar att hantera de potentiellt 6kade kostnaderna. Ni behover ocksa se till
att strategin har tydliga riktlinjer for hur mycket rérlig ranta som tillats och hur det som ar
rantebundet ska hanteras, till exempel med genomsnittliga I6ptidsintervall, instrumentval etc.

Strategin bor ocksa inkludera hur finansieringsrisken ska styras med hjalp av nyckeltalen vi
namnde tidigare, och regler for finansieringskallor och andra sakerhetsatgarder.
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4. Utvardera och omprova

Om det ar en sak som de senaste nio manadernas rekordsnabba omsvangning av marknads-
situationen har bevisat sa ar det hur oerhort viktigt det ar att regelbundet utvardera de riktlinjer
man har satt upp for sin riskhantering. Den tidigare Ionsamma andelen rorlig rénta i
skuldport-féljen har nu istéllet blivit kostsam, och de effekter den har pa kostnaderna ar svara
att motverka pa kort sikt, oavsett vilka atgarder man tar till. Samtidigt minskar dessutom
antalet tillgangliga finansieringskallor, priserna stiger och kreditbedémningen blir hardare.

Att ha en bra och val avvagd riskhantering handlar om att definiera och analysera specifika
riskutfall sa att effekterna kan mildras i tid. Kom darfor ihag att fortsatta utvardera och
ompréva mandaten om verksamheten &ndras eller om omvarldens férutsattningar féréndras.




nordkap

Vill du veta mer?

Ar du nyfiken pa att veta mer om hur Nordkap kan hjélpa dig och ditt bolag att forbattra er
riskhantering?

Om Nordkap

Nordkap grundades i Stockholm 2011 och redan fran start har vi haft en tydlig vision: att
gora finans- och treasury-varlden enklare. Vi sag att det fanns ett outnyttjat utrymme for
innovativa I6sningar som kunde goéra arbetet for fastighetsbolag bade lattare och mer effektivt
an tidigare, en potential att géra saker annorlunda - att gora saker battre. Mycket har hant
sen dess och idag har vi det storsta treasury management-systemet i Norden, med
marknadsledande och anvidndarvanliga SaaS-losningar inom Treasury Management for alla
typer av fastighetsbolag

- fran de allra storsta till de allra minsta.

Hor av dig till oss
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Viktor Magnusson
Financial Specialist
viktor.magnusson@nordkap.se
+46 529 55 43
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