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Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens
verksamhet

Koncernlédningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar féljande.
1. Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet (bilaga)
godkinns.
2. Dotferbolagen uppmanas att godkiinna och tillimpa, anpassning av stadens
projekistyrningsmetod till bolagens verksamhet, bilaga.
3. Hemstilla hos kommunfullmiktige att godkinna anpassning av stadens
" pyojekistyrningsmetod till bolagens verksamhet (bilaga),

ene Svenonius
VD

Sammanfattning
Bolagskoncernens investeringar under perioden 2013 - 2015 bedéms uppgé till 28 mdkr, D4 de

finansiella resurserna #r begrinsade samtidigt som investeringsfrigorna blir alltmer komplexa
har kommunkoncernen {agit fram en projektstyrningsmetod som ska anvindas for bygg- och
anliggningsprojekt med en:

¢ investeringsutgift som Gverstiger 300 mnkr per bolag
sam{

* projekt dér staden &r medfinansidr och stadens andel ovcrstlger 300 mnkr — dér det &r
tillampligt.

Detta drende beskriver en anpassning av kommunkoncernens projektstyrningsmetod till
bolagens verksamhet och ska ses som en handledning inom bolagskoncernen for hantering av

stora projekt,

Den foreslagna anpassningen innebir att vissa projekt kan undantas frén projektdirektiv och
utredningsbeslut. Det finns annars en dverhidngande risk att bolagen tappar initiativet och
investeringsprocessen drar ut pd tiden, exempelvis vid markanvisningar och fastighetsforviirv,
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Grunden #r att stadens bolag ska ges mojlighet att agera affirsmissigt samtidigt som en god
styrning och uppf6ljning av investeringsprojekt bibehélls,

Bakgrund

Med utgéngspunkt i Vision 2030 om ett Stockholm i vérldsklass och f6r att fortsitta att
utvecklas som dynamisk region méiste staden véixa. Staden behiver skapa forutsittningar f6r
fillviixt genom nyinvesferingar. Bolagskoncernen genom{or en stor del av kommunkoncernens
investeringar och har en betydande investeringsverksamhet, framf6rallt inom fastighetsomrédet
och i infrastrukturprojekt.

Bolagskoncernens investeringar under perioden 2013 - 2015 beddms uppgé till 28 mdkr. De tre
bostadsbolagen stér for cirka 16 mdkr av den totala investeringsbudgeten och av dessa avser
cirka 12 mdkr nyproduktion av bostiider och 4 mdkr ombyggnationer samt andra
ersiittningsinvesteringar.

For att £§ en god styrning och uppf6ljning av kommunkoncernens investeringar och andra
betydande projekt faststéllde kommunfullmiktige &r 1999 siirskilda regler. Regelverket har
kompletterats genom beslut i kommunstyrelsen (KS 2005-10-26). Koncernstyrelsen tog 2005-
12-12 beslut om Regler och metodik for styrning och uppfolfning av bolagens storre
investeringar, vilka under efterfoljande &r har utvecklats i samarbete med bolagen, I samband
med tertialrapport 2 2008 gav kommunfullméktige kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram en
samlad strategi for kommunkoncernens investeringar, Ar 2010 antogs en revidering av stadens
investeringsregler och en projekistyrningsmetod utarbefades.

Anpassningen till bolagens verksamhet (bilaga 1) som detta firende beskriver dr ett komplement
till kommunkoncernens projektstyrningsmetoden och ska ses som en handledning inom
bolagskoncernen, Den beskriver den praktiska hanteringen samt hur anvisningar och regler kan
och ska anviindas av bolagen niir de redovisar stdrre projekt,

Grunden ir att stadens bolag ska ges mojlighet att agera affirsmissigt samtidigt som en god
styrning och uppfoljning av investeringsprojekt bibehills.

Arendet

D4 de finansiella resurserna ir begriansade samtidigt som investeringsfrdgorna blir alltmer
komplexa har kommunkoncernen tagit fram en projektstyrningsmetod som ska anvéindas for
bygg- och anliiggningsprojekt med en:

e investeringsutgift som dverstiger 300 mnkr per bolag
sami

e projekt dir staden #r medfinansiéir och stadens andel dverstiger 300 mokr — dér det &r
tiflimpligt,

Projekistyrningsmetoden #r uppdelad i fem faser; Initiera, Utreda, Planera, Genomfora, Avsluta
med tre olika beslut; Utredningsbeslut, Inriktningsbestut och Genomférandebeslut,

Syftet med detta #rende #r att genom att korrigera delar av projektstyrningsmetoden 6ka
bolagens efterlevandegrad och méjliggtra for bolagen att vara affirsméssiga i stdrre
investeringsprojekt, I den féreslagna anpassningen kopplas de olika investeringsbesluten



samman i tid med detaljplaneprocessen. Eit problem har varit att intikiningsbeslut varit for
detaljrika och mer liknat genomf6randebeslut samt att de kommer for sent i processen. Det kan i
forlingningen leda till forseningar i projekt p.g.a. att besluten inte foljer det faktiska
byggskedet.

Den f6reslagna anpassningen ska ses som en handledning for olika nivder i bolagskoncernen
som arbetar med stdrre projekt. Den beskriver dels det som #r bolagsspecifikt, men dven
fortydliganden av projektmetodiken och vad som #r viktigt att tinka pé i de olika faserna och
beshitldgena,

Foreslagna anpassningar
Nedan féljer de exempel dir bolagskoncernen kan gora avsteg frin projekistyrningsmetoden.
Innan ett avsteg verkstills ska alltid samrdd ske med koncernledningen.

Fér stora projekt dir utgiften beddms Projektdirekiiv och utredningsbeslut behdver infe upprittas och
overstiga 300 mnkr ska ett utredningsbestut bestutas i f8ljande tvi fall,
las.

1. Repetitivt byggande dir litet eller inget
utredningsarbete krivs for att bestimma omfattning
och ekonomiska ramar - hiir kan eit inrikiningsbeslut
fattas utan aft foregds av ett projektdirektiv och ett
utredningsbesiut. Bit exempel kan vara nir
bostadsbolagen forviirvar mark eller erhdller en
markanvisning fér nybyggnation av hyresritter dir
omfattning och inriktning dr uppenbar och risken for
forgiivesprojektering &r liten.

2. 1dst fall en afBirsmbjlighet uppkommer och stadens
bolag miste agera snabbt uian att signalera sin fulla
intention till marknaden. Affirsbeslut verkstilles efter
enbart genomf{drandebeslut { bolagsstyrelsen, under
forutsttning att genom{brandebeslutet avser en
investeringsutgift under 300 mnkr. Bit exempel kan
vara niir stadens bolag forviirvar en elier flera
fastigheter i ett orardde i syfie att erhélla kontroll Sver
mark infor ett stérre utvecklingsprojekt,

Syftet med att undanta vissa projekt frin projektdirektiv och utredningsbeslut 4r att det annars
finns en dverhingande risk att bolagen tappar initiativet och processen drar ut pd tiden,
exempelvis vid markanvisningar och fastighetsforvirv, Det begrinsar bolagens forutsittningar
att agera och sitter affdrsméssigheten ur spel. Forslaget innebir att det istillet inriittas en
styrgrupp for styrning och rapportering av stora projekt med deltagande frin boiagskoncemcn
De triffas vid ett par tilifillen per &r och stimmer av planer for projekt som befinner sig i
initierafasen.

I det fall detta dokument med bilagor str i strid med stadens projektstyrningsmetod ska i forsta
hand stadens projektstyrningsmetod gélla, Undantaget ir néir projektdirektiv och
utredningsbeslut ska upprittas och beslutas vilket beskrivs ovan i punkt 1 och 2. I det fallet
giller detta dokument med bilagor framf6r stadens projektstyrningsmetod.



Tidplan
Projektstyrningsmetoden med beskrivna avsteg kan implementeras omedelbart efter beslut i
koncernstyrelsen.

Projekt som piborjats innan koncernstyrelsens beslut 2005-12-12 om Regler och metodik for
styraing och uppfolining av bolagens stérre investeringar, kan undantas frin projektmetoden
beroende pd hur 13ngt det enskilda projektet kommit och efter samrdd med koncernledningen.
For hela bolagskoncernen ror det sig om cirka tvd till tre projekt som kan beh6va undantas.
Ovnga stérre projekt ska folja projektstyrningsmetoden och de beskrivna anpassningarna.

érendets beredning.
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrdd med stadens bostadsbolag och
juridiska avdelningen.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Den 1 januari 2011 infordes en ny lag, Lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
som innebir nya villkor f6r kommunala bostadsbolag. En viktig férdndring #r att de kommunala
bostadsbolagen ska bedriva verksamheten enligt atfdrsméssiga principer. Koncernledningen
anser att det #r nddvindigt att det sker en anpassning av stadens projekistyrningsmetod till
bolagens verksambhet i syfte att ge bolagen forutsitiningar att vara affirsméssiga och underlétta
skapandet av nya bostéder. De foreslagna férindringarna underlitiar bolagens
investeringsprocess med fiirre beslutssteg och mojliggor ett snabbare agerande i tidiga skeden,
utan att gora avkall pd styrning och uppf6ljning i projekten.

Under 2013 kommer koncernledningen tillsammans med stadsledningskontoret att ta fram
gemensamma mallar for de beslut och dokument som idag saknas. Koncernledningen ansvarar
f6r att implementering sker 1 hela bolagskoncernen av projektstyrningsmetoden inkl.
anpassningar till bolagens verksamhet samt att det sker under 2013.

Bilaga
Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksambhet.

——
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Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens
verksamhet

Bakgrund

For att £ en god styrning och uppfoljning av stadens investeringar och andra betydande
projekt faststillde kommunfullmékiige &r 1999 siirskilda regler. Regelverket har kompletterats
genom beslut i kommunstyrelsen (KS 2005-10-26). Koncernstyrelsen tog 2005-12-12 beslut
om Regler och metodik for styrning och uppfljning av bolagens storre investeringar, vilka
under efterfoljande 8r har utvecklats i samarbete med bolagen. Ar 2010 antogs en revidering
av stadens investeringsregler och en projekistyrningsmetod utarbetades. Detta dokument &r ett
komplement till projektstyrningsmetoden och beskriver den praktiska hanteringen samt hur .
anvishingar och regler kan och ska anvindas av bolagen niir de redovisar stbrre projekt.
Grunden i detta dokument #r att stadens bolag ska ges m&jlighet aft agera affdrsméssigt
samtidigt som en god styrning och uppf6ljning av investeringsprojekt bibehdlls.

Olika beslutsnivier

Enligt beslut i kommunfullméktige och stadens riktlinjer for styrning och uppféljning av
storre investeringsprojekt ska beslut avseende investeringar dver 300 mnkr fattas av
kommunfullmiktige. Bilden nedan beskriver beslutsordningen, dvs vid vilka projekt och
beslutstillfillen som ska redovisas till koncernstyrelsen och beslutas av kommunfullméktige.
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Stadens projekstyrningsmetod
Stadens projekistymingsmetod ska anvindas for bygg- och anlaggningsprojekt med en:

s investeringsutgift som dverstiger 300 mnkr per bolag
Samt -

» projekt dir staden ir medfinansidir och stadens andel dverstiger 300 mnkr — dér det 4r
tillimpligt,

Projektstyrningsmetoden #r uppdelad i fem faser; Initiera, Utreda, Planera, Genomfora,
Avsluta med tre olika beslut; Utredningsbeslut, Invikiningsbeslut och Genomforandebeslut,
vilka beskrivs pd foljande sidor.
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Initieringsfasen: utredningsbeslut
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e 1 projekt diir ett utredningsarbete krivs for att faststélla ett projekts inriktning ska ett
projektdirektiv uppritias. Projektledaren ansvarar for att uppritta projekidirektivet.
Projektigande bolag samréder med koncernledningen samt med Gvriga berdrda
forvaltningar och bolag i samband med framtagandet av projektdirektivet.

o Efter samrid limnas projektdirektivet till projektégande bolagsstyrelse for ett
utredningsbeslut. | forslaget till utredningsbeslutet ska det tydligt framg vad som ska
utredas, ufredningsutgift och tid som behdvs fram till eft inriktningsbeslut (se instruktion
om inrikiningsbeslut nedan).

o Projektigande bolagsstyrelse anméler drendet till koncernstyrelsen, Om beslutet kommer
att pAverka stadens nimnder och deras verksamhet ska utredningsbeslutet dven anmilas
till kommunstyrelsen. Utredningsbeslutet anmiils diven i alla dvriga berbrda nimnder och
styrelser.

Exempel ps projekt inom bolagskoncernen dir ett projektdirektiv bor upprittas och beslutas:

s Stockholmsarenan
e Utvecklingen av Virtapiren
e Norvik-Hamn

Det som kiinnetecknar ovanstiende projekt r att omfattning och inrikining inte dr uppenbar
frén start, vilket leder till att flera spar behover utredas som kriver resurser bade vad géiler tid
och pengar.

Rapportering av projekt
e Projekt som befinner sig i fasen initiera behéver inte avrapporteras i tertialrapporterna,
utan det sker forst efter att utredningsbeslut iir fattat och utredningsfasen inletts

o For styrning och rapportering av stora projekt inréttas en styrgrupp, med t.ex. deltagande
frdn bolagens VD, byggchefer och ekonomichefer, som triiffas vid ett par tiliféllen per ar
och stdémmer av planer f6r projekt som befinner sig i initierafasen, Forslagsvis sker dessa
avstimmingar infor upprittandet av flerfrsplaner och verksamhetsplanen, d.v.s. vir och
host.



Firslag till formulering av utredningsbesiut
Styrelsen for [X-bolaget] beslutar féljande:

1. VD ges i uppdrag att utreda forutsittningarna for projekt [namn] och dterkomma med

forslag till inriktningsbeslut. (gérna tidssatt)

2. VD medges att disponera [....] mnkr for utgifter fram till kommunfullméktiges

inriktningsbeslut.
. Projektdirektivet godkinns,

3
4, Anmila beslutet till styrelsen i [bolag] och [namn]nimnden som 4r bertrda samt till

koncernstyrelsen.

Nir behiver man infe uppriitta ett projektdirekiiv och utredningsheshut?
Nedan foljer exempel déir avsteg kan goras frn projekistyrningsmetoden, vilket innebiir att ett
projektdirektiv och utredningsbeslut infe behdver upprittas och beslutas:

Repetitivt byggande dér litet eller inget ufredningsarbete krivs for att bestimma
omfattning och ekonomiska ramar - hiir kan ett inrikiningsbestut (se instruktion om
inriktningsbeshut nedan) fattas utan ait firegds av eit utredningsbesiut, Gtt exempel kan
vara nir bostadsbolagen forvirvar mark eller erhdller en markanvisning for nybyggnation
av hyresritter diir omfattning och inriktning 4r uppenbar och chansen till
férgivesprojektering r liten,

I det fall en affdrsmdjlighet uppkommer och stadens bolagen miste agera snabbt ufan att
signalera sin fulla intention till marknaden. Affirsbeslut verkstills enbart efter
genomfbrandebeslut i bolagsstyrelsen, under férutsitining att genomftrandebeslutet avser
en investeringsutgift under 300 mnkr (se instruktion om genomfrandesbeslut nedan). Ett
exempel kan vara niir stadens bolag férviirvar en eller fler fastigheter i ett omréde i syfte
att erhdlla kontroll dver mark infor ett stérre utvecklingsprojekt.

Innan ett avsteg verkstills, enligt ovan, ska samidd alltid ske med koncernledningen.




Utredningsfasen: inriktningsbeslut
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e 1denna fas ska den tid/pengar som beslutats i utredningsbesiutet anviindas for att
sdkerstalla ett underlag for invikiningsbestut med hog kvalitet, Detta gors genom att
alternativa 16sningar utreds och att samrdd sker med berdrda forvaltningar/bolag,

o 1slutet av denna fas sammanstdlls alla ingdende informationskdllor till ett forslag till
inrikiningsbestut.

o 1forslaget ska den valda inrikiningen for projektet motiveras och beskrivas.

e De alternativ som valts bort ska kortfaitat beskrivas med en motivering till varfor
alternativet inte 4r aktuellt.

e Infor inrikiningsbeslut ska iven en projekiram och lonsamhetskalky! upprittas.

¢ Projektramen #r en grov uppskattning av den fofala investeringsutgifien (kalkylering av
programhandling) och b&r i ett inriktningsbeslut inte avvika mer dn + 20 procent frin
slutlig projektutgift.

e Inrikiningsbesltut bor fattas av projektigande bolagsstyrelse i samband med att
stadsbyggnadskontoret upprttar ett stari-PM som beslutas i stadsbyggnadsndmnden.
Direfter bereder koncernledningen inriktningsitendet tillsammans med
stadsledningskontoret och fér det vidare till koncern- och kemmunstyrelsen samt
kommunfullméktige fér godkinnande.

Rapportering av projekt .
e Projekt i utredningsfasen ska avrapporteras i tertialrapporterna under avsnittet
"Investeringar, Planeringsprojekt dver 300 mnkr™ till bolagsstyrelse, koncernstyrelse
samt kommunfullméktige.

e Det ska tydligt framgd i aviapporteringen nér ndsta beslut planeras och ndsfa fas inledas,
Hiir ska dven avvikelser i forhéllande till projektdirektivet avrapporteras t.ex.
kompletierande utredningsuppdrag, behov av forindrad utredningsbudget och en
helhetsbeddmning av utredningsarbetets fortskridande, risker och maluppfyllelse.



o Efter att inriktningsbeslut fattas av kommunfullméktige, inleds planeringsfasen.

Forslag till formulering av inriktningsheslut
Styrelsen for [X-bolaget] beslutar foljande:

1. Inriktning fr program och projektram om ..,. mnkr avseende projekt [namn]
godkénns,

2. VD fir i uppdrag att teckna behévliga avtal rérande projekt [namn].

3. Kommunfullmiktige foreslés godkiinna inriktning for program och projektram om
[....] mnkr avseende projekt [namn]




Planeringsfasen: genomférandebeslut

SHORE
S
e
NDNIER

Upprétta profeftirektiv Forstudiz och nstitolng gi’;:fi‘;‘:s' t?z;_ Shuteappsit
= L] 2

Uuindningsheshn 3 huigningiaevha ;*Ge:']bihf_éra_n.déb'fe‘s_lui :

Under_planeringsf_asen sikerstills projektunderlaget ytterligare infor ett
genomforandebesiyt.

* En projektbudget uppriftas pd samma siit som projektramen, men har en betydligt hogre
kalkylsikerhet och bor inte avvika mer #n + 10 procent frén slutlig projektutgift
(kalkylering av systemhandling).

e Aven 16ns'amhetska1kylen ska uppdateras och vid en féréindring av 16nsamhetskalkylen
frén inriktningsbeslutet med mer dn <15 procent och minst 20 mnkr ska istillet ett
reviderat inrikiningsbeslut tas i kommunfullmiktige.

¢ GenomfOrandebeslut fattas av projektidgande bolagsstyrelse i samband med att
detaljplanen antagits och vunnit laga kraft. Direfter bereder koncernledningen
genomfdrandedrendet tillsammans med stadsledningskontoret och fér det vidare till
koncern- och kommunstyrelsen samt kommunfullm#kiige for godkiinnande.

Rapportering av projekt
 Projeki i planeringsfasen ska avrapporteras i tertialrapporterna under avsnittet
"Investeringar, Planeringsprojekt ver 300 mnkr” till bolagsstyrelsen, koncernstyrelsen
samt kommunfullméktige,

* Det ska tydligt framgd i avrapporteringen niir nésta beslut planeras och ndsta fas inledas.
Hir ska éven avvikelser i forhdllande till inrikiningsbeslutet avrapporteras t.ex.
foréindrad omfattning av projektet, forindring av projektbudget i férhillande tifl
projektramen, férindringar av l6nsamhetskalkylen samt en helhetsbedomning av
projektets fortskridande, risker och méluppfyllelse,

* Utdver avrapportering under avsnittet *Investeringar, Planeringsprojekt dver 300 mnks” i
tertialrapporterna kan koncernstyrelsen besluta att lagesrapporter I6pande ska rapporteras
till koncernstyrelsen. Frekvensen p# avrapportering via ligesrapporter bestims efter
samrdd med koncernledningen,

Firslag till formulering av genomférandebeslut
Styrelsen f6r [X-bolaget] beslutar foljande:

1. Genomférandet av projekt [namn] med en projektbudget om [....] mnkr godkinns.




2. VD fir i uppdrag att teckna behtvliga avial rérande projekt [namn]. _

3. Kommunfullméktige forslds godkinna genomfdrandet av projekt [namn] med en
projektbudget om [....] mnkr, '

4, Forklara paragrafen omedelbart justerad.

Genomforandefasen: utfora projektet
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¢ Genomfdrande syftar till att utfdra projektet enligt gillande genomférandebeslut.

e 1 det fall Ibnsamhetskalkylen avviker mer &n -15 procent och minst 20 mnkr ska istillet
ett reviderat genomforandebestut tas i kommunfullméktige.

e Nir detaljplanen vunnit laga kraft kan fastigheter bildas som ¢verensstimmer med den
nya planen och bygglov kan ges.

Rapportering av projekt
e Projekt i genomforandefasen ska avrapporteras i tertialrapporterna under avsnittet
»Investeringar, genomforandeprojekt dver 300 mnke” till bolagsstyrelse, koncernstyrelse
samt kommunfullméktige.

o Itertialrapporterna ska en orientering av projektet ges samt néir ndsta
rapporteringstillfille kommer att ske och ndr projektet bedoms avslutat. Hir ska dven
awvikelser i forhdllande till genomforandebeslutet avrapporieras Lex. férandrad
omfattning/kvalitet, fortindring av projektbudget, forindringar av Iénsamhetskalkylen
samt en helhetsbeddmning av projektets fortskridande, risker och maluppfylielse.

e Utbver avrapportering under avsnittet “Investeringar, genomférandeprojekt dver 300
mukr” i tertialrapporterna kan koncernstyrelsen besluta att ligesrapporter ska ges till
koncernstyrelsen;. Frekvensen pd avrapportering via lgesrapporter bestdms efter samréd
med koncernledningen.

s Fokus i ligesrapporterna ir avvikelse- och riskhantering, ekonomisk uppfoljning samt
tidplan, vilka milstolpar som uppnétts sedan fOrra avrapporteringen samt en beskrivning
av vad som ska uppnis till niista avrapporteringstillfille.

Forslag till formulering av liigesrapport
Styrelsen for [X-bolaget] beslutar f6ljande:

1. Poreliggande ligesrapport géllande projekt [namn] godkénns.



2. Koncernstyrelsen fireslds godkéinna foreliggande ligesrapport gillande projekt
[namn]

Avsluta: slutrapport
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o 1denna fas verifieras projektets mdlsditining och syftar till att fi acceptans frdn projektets
bestdllare att projektet dr avslutat. Det sker genom att en slutrapport uppréttas.

o Islutrapporten ska det goras en analys av utfall mot projektbudget,
lonsamhetsuppfolining samt att projektets beslutade omfaitning har uppfylits. Lirdomar
som vunnits i projektet ska dokumentezas.

o Projektet avslufas nér en slutrapport redovisas via bolagsstyrelse och koncernstyrelsen till
kommunfullmiktige.

Forslag till formulering av slutrapport
Styrelsen for [X-bolaget] beslutar féljande:

1. Foreliggande slutrapport gillande projekt [namn] godkénns.
2. Kommunfullmiktige foreslds godkinna foreliggande slutrapport géllande projekt
[namn).

Hiénvisning
Mallar till stadens projektstymingsmetod for projekt dver 300 mnkr finns pé
www.stadshusab.se.






