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Investeringsregler och projektstyrningsmetodik for
AB Familjebostader med dotterbolag enligt agardirektiv

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder foreslas besluta foljande:

1. Investeringsreglerna och projektstyrningsmetodiken faststills.

2. VD ges i uppdrag att implementera projektstyrningsmetodiken i verksamheten
for AB Familjebostdder med dotterbolag fran och med forsta april 2013.

Magdalena Bosson Thomas Stadig
VD VD-Stab
Sammanfattning

Stockholm stadshus AB beslutade den 16 oktober om en anpassning av stadens
projektstyrningsmetod for projekt 6ver 300 mnkr till bolagens verksamhet, se
bilaga 3. Dotterbolagen uppmanas att godkénna och tillampa
projektstyrningsmetodiken.

Utifrén projektstyrningsmetodiken och de undantag som medges har en
gemensam metodik arbetats fram for alla Familjebostdders projekt och
investeringar. Den gemensamma metodiken sdkerstiller att Familjebostdder lever
upp till de krav som ryms inom projektstyrningsmetodiken for projekt 6ver 300
mnkr. Metodiken gor dven att Familjebostéder kan ha en gemensam nomenklatur
och goda forutséttningar for bra styrning och kontroll av alla Familjebostiders
projekt.
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Bakgrund

Stockholm stadshus AB:s investeringar under perioden 2013 - 2015 bedéms uppga
till 28 mdkr. D& de finansiella resurserna ar begriansade samtidigt som
investeringsfradgorna blir alltmer komplexa har kommunkoncernen tagit fram en
projektstyrningsmetod som ska anvéndas for bygg- och anldggningsprojekt med en:

» investeringsutgift som dverstiger 300 mnkr per bolag
samt
» projekt dir staden dr medfinansidr och stadens andel dverstiger 300 mnkr —
dér det &r tillampligt.

Metodiken bygger pa den projektstyrningsmetodik Stockholms stads tekniska
forvaltningar idag arbetar utifran i projekt 6ver 300 mnkr. Den faststédllda metodiken
har anpassats genom att vissa projekt kan undantas fran projektdirektiv och
utredningsbeslut. Det finns annars en dverhdngande risk att bolagen tappar
initiativet och investeringsprocessen drar ut pa tiden, exempelvis vid
markanvisningar och fastighetsforvérv.

Grunden é&r att stadens bolag ska ges mojlighet att agera affarsmassigt samtidigt
som en god styrning och uppfoljning av investeringsprojekt bibehalls.

Tydliga beslutsnivier

Enligt beslut i kommunfullmédktige och stadens riktlinjer for styrning och uppféljning
av storre investeringsprojekt ska beslut avseende investeringar éver 300 mnkr fattas
av kommunfullméktige. Bilden nedan illustrerar de respektive beslutsnivaerna enligt
géllande delegationsordning for investeringar, vilket d&ven kommer ligga till grund for
anpassningen till projektstyrningsmetodiken.

Familjebostader styrelse

Familjebostaders foretagsledning

Fdrvaltningsavdelningen
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Projekt over 300 mnkr

Familjebostiders investeringar éver 300 mnkr avser i praktiken enbart
nyproduktionsprojekt och de beslutande nivéerna dr bolagsstyrelsen,
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och kommunfullmiktige.

Identifiera, definiera Forstudie Planering, Genomfdrande enligt Projekt avslutas och
och prioritera projekt projektering och plan och acceptans erfarenheter
Projektdirektiv upphandling fran bestallare dokumenteras

Inriktnings- Genomférande-
<_> beslut ’ beslut ’
Initieringsfasen omfattar att utifran faststalld strategi for nyproduktion och

Familjebostédders mal prioritera och tilldela resurser for utredningsarbetet. VD,
med stod av foretagsledningen, gor denna prioritering.

Vid projekt med stor projektosdkerhet eller som dr av principiell karaktir fattar
bolagets styrelse ett utredningsbeslut pa det projektdirektiv som sammanfattar
projektets forutsiattningar och behov av utredningsresurser, innan
utredningsarbetet kan fordjupas i en forstudie.

Den av koncernen beslutade projektstyrningsmetoden har gett mojlighet till
undantag fran ett sa kallat utredningsbeslut innan projektet gér fran
initieringsfasen till utredningsfasen. Undantaget giller for projekt dér det avser
repetitivt byggande med begrinsat utredningsarbete for att bestimma omfattning
och ekonomiska ramar, exempelvis nir Familjebostéder forvarvar mark eller
erhaller markanvisning. Undantaget géller dven i det fall nér affarsmojlighet
uppkommer och Familjebostdder behdver agera snabbt utan att signalera sin fulla
intention till marknaden. Affarsbeslut verkstills enbart efter genomforandebeslut
av (1) styrelsen, (2) kommunfullméktige och koncernstyrelsen. Avsteg sker alltid 1
samrad med koncernledningen.

Familjebostiders ordinarie arbete med markutveckling av nya hyresrétter faller
inom ramen for repetitivt byggande med begrénsat utredningsarbete, vilket gor att
utredningsbeslut enbart kommer att fattas for projekt med stor projektosdkerhet
eller som ar av principiell karaktér.

Utredningsfasen omfattar att utreda investeringens forutséttningar avseende tid,
kostnad och kvalité. Kostnadsramen ska ha en traffsdkerhet pa + 20 %. For att
sdkerstélla att resurser prioriteras korrekt ur ett kostnadsperspektiv ska en
lonsamhetskalkyl upprittas och utgoéra del av beslutsunderlaget.

Extern second opinion ska genomforas pa samtliga projekt i syfte att
kvalitetssdkra bedomning av produktionskostnader. Vad géller centrumutveckling
och utveckling av kommersiella lokaler ska d&ven bedomning av affirsmissiga
koncept och risker valideras genom extern second opinion.
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Projektet avrapporterar i tertialrapporteringen en bedomning av nir nista beslut
ska fattas, nésta fas inledas och eventuella avvikelser i projektet. Projektet
avrapporterar manadsvis (tid, kostnad och kvalité) till foretagsledningen.

Utredningsfasen avslutas med att (1) styrelsen, (2) kommunfullméktige och
koncernstyrelsen fattar ett inriktningsbeslut.

Planeringsfasen omfattar detaljplanering, projektering och upphandling.
Kostnadsramen uppdateras och en projektbudget uppréttas med en forvéintad
traffsdkerhet pd = 10 %.

Extern second opinion ska genomforas pa samtliga projekt i syfte att
kvalitetssdkra bedomning av produktionskostnader. Vad géller centrumutveckling
och utveckling av kommersiella lokaler ska dven bedomning av affarsmissiga
koncept och risker valideras genom extern second opinion.

Lonsamhetskalkylen uppdateras och vid en fordndring fran inriktningsbeslutet
med mer dn -15% och minst 20 Mnkr ska istdllet ett reviderat inriktningsbeslut
fattas i kommunfullmdktige.

Projektet avrapporterar i tertialrapporteringen en bedomning av nir nésta beslut
ska fattas, nista fas inledas och eventuella avvikelser i forhallande till
inriktningsbeslutet. I samrad med koncernledning fattas beslut om behov av mer
frekvent rapportering till koncernstyrelsen. Projektet avrapporterar manadsvis (tid,
kostnad och kvalité) till foretagsledningen.

Planeringsfasen avslutas med att (1) styrelsen, (2) kommunfullméktige och
koncernstyrelsen fattar ett genomforandebeslut.

Genomforandefasen omfattar att genomfora projektet enligt gidllande
genomforandebeslut.

I det fall lonsamhetskalkylen avviker mer dn -15% och minst 20 Mnkr fran
genomforandebeslutet ska istdllet ett reviderat genomforandebeslut fattas i
kommunfullmdktige.

Projektet avrapporteras genom en orientering i tertialrapporteringen.
Orienteringen omfattar eventuella avvikelser 1 forhallande till
genomforandebeslutet, tid for nista rapporteringstillfille samt nér projektet
beddms avslutat. Orienteringen fokuserar pd avvikelse- och riskhantering,
ekonomisk uppfoljning samt tidplan genom centrala milstolpar. I samrdd med
koncernledning fattas beslut om behov av mer frekvent rapportering till
koncernstyrelsen. Projektet avrapporterar manadsvis (tid, kostnad och kvalité) till
foretagsledningen.

Genomforandefasen avslutas genom en formell acceptans pa leverans frn

bestéllaren. I normalfallet den omradesforvaltare som forvaltar/ska forvalta
fastigheten.
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Avslutningsfasen omfattar verifiering av projektets méalséttning och acceptans
frén projektets bestéllare. Projektets slutrapport ska innehalla en analys av utfall
mot projektbudget, 16nsamhetsuppfoljning samt att projektets beslutade
omfattning uppfyllts. Slutrapporten dokumenterar dven ldrdomar utifrn projektet.

Avslutningsfasen, och ddrmed dven projektet, avslutas 1 och med att (1) styrelsen,
(2) kommunfullméktige och koncernstyrelsen far slutrapporten redovisad och att
den godkédnns.

Projekt mellan 30 — 300 mnkr

Familjebostiders investeringar mellan 30 — 300 mnkr avser framforallt
nyproduktionsprojekt och ombyggnationsprojekt. Fasindelningen &r forenklad
med enbart 4 projektfaser och de beslutande nivderna ar bolagsstyrelsen och
foretagsledningen.

Init iera Planera Genomfora Avslut a

Identifiera, definiera Planering, Genomfdérande enligt Acceptans fran
och prioritera projekt projektering och plan bestallare och
upphandling slutrapportering

Inriktnings-* Genomférande- 0 Slutrapportering 0
beslut beslut - -

Initieringsfasen omfattar att utifran faststalld budget for investeringar i
ombyggnation och underhall, faststilld strategi for nyproduktion och
Familjebostidders mal prioritera och tilldela resurser for utveckling av befintliga
och nya bostdder. VD, med stdd av foretagsledningen, gor denna prioritering.
Utifran prioriteringen av resurser detaljeras investeringens forutséttningar
avseende tid, kostnad och kvalité¢. Kostnadsramen ska ha en triaffsdkerhet pa + 20
%. For att sékerstélla att resurser prioriteras korrekt ur ett kostnadsperspektiv ska
en lonsamhetskalkyl uppréttas och utgora del av beslutsunderlaget.

Initieringsfasen avslutas med att (1) foretagsledningen och (2) styrelsen fattar ett
inriktningsbeslut.

Planeringsfasen omfattar detaljplanering, projektering och upphandling.
Kostnadsramen uppdateras och en projektbudget upprittas med en forvéntad
traffsdkerhet pa = 10 %.

Extern second opinion ska genomforas pa samtliga projekt i syfte att
kvalitetssdkra beddmning av produktionskostnader. Vad giller centrumutveckling
och utveckling av kommersiella lokaler ska d&ven bedomning av affirsmissiga
koncept och risker valideras genom extern second opinion.

Lonsamhetskalkylen uppdateras och vid en fordndring frdn inrviktningsbeslutet
med mer dn -15% och minst 20 Mnkr ska istdllet ett reviderat inriktningsbeslut

fattas i bolagsstyrelsen.

Projektets ekonomi avrapporteras manadsvis till foretagsledningen och
rapporteras till styrelsen som del av del av orientering inom tertialrapporteringen
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till styrelsen. Tertialrapporteringen omfattar en beddmning av nér nista beslut ska
fattas, nésta fas inledas och eventuella avvikelser 1 féorhallande till
inriktningsbeslutet.

Planeringsfasen avslutas med att (1) foretagsledningen och (2) styrelsen fattar ett
genomforandebeslut.

Genomforandefasen omfattar att genomfora projektet enligt gidllande
genomforandebeslut.

1 det fall I6nsamhetskalkylen avviker mer dn -15% och minst 20 Mnkr frdn
genomforandebeslutet ska istdllet ett reviderat genomforandebeslut fattas i
bolagsstyrelsen..

Projektets ekonomi avrapporteras manadsvis till foretagsledningen och
rapporteras till styrelsen som del av orientering inom tertialrapporteringen till
styrelsen. Orienteringen fokuserar pa avvikelse- och riskhantering, ekonomisk
uppf6ljning samt tidplan genom centrala milstolpar.

Genomforandefasen avslutas genom en formell acceptans pa leverans fran
bestillaren. I normalfallet den omradesforvaltare som forvaltar/ska forvalta
fastigheten.

Avslutningsfasen omfattar verifiering av projektets malsittning och acceptans
fran projektets bestéllare. Projektets slutrapport ska innehalla en analys av utfall
mot projektbudget, 16nsamhetsuppfoljning samt att projektets beslutade
omfattning uppfyllts. Slutrapporten dokumenterar dven lardomar utifrdn projektet.

Avslutningsfasen, och ddrmed dven projektet, avslutas med att (1)
foretagsledningen och (2) styrelsen far slutrapporten redovisad och att den
godkénns.

Projekt mellan 7- 30 mnkr

Familjebostéders investeringar mellan 7 - 30 mnkr avser framforallt medelstora
och storre underhéllsprojekt. Fasindelningen ér forenklad med enbart 4
projektfaser och den beslutande nivén &r satt utifrén 6vre gransen pa VD:s (30
mnkr) respektive Fastighetschefens (7 mnkr) gillande delegationsritt.

Init iera Planera Genomfora Avslut a

Identifiera, definiera Planering, Genomférande enligt Acceptans fran
och prioritera projekt projektering och plan bestallare och
upphandling slutrapportering

Inriktnings-’ Genomférande- 0 Slutrapportering 0
beslut beslut - e

Initieringsfasen omfattar att utifran faststélld budget f6r investeringar i
ombyggnation och underhéll detaljera investeringens forutséttningar avseende tid,
kostnad och kvalité.
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Projektets kostnadsram ges av Familjebostiders budget for investeringar i
ombyggnation och underhall. Avsatta resurser for projekt mellan 7-30 mnkr som
av olika anledningar avslutas omprioriteras inom ramen Familjebostéders totala
budget.

Initieringsfasen avslutas med att ett inriktningsbeslut fattas i foretagsledningen.

Planeringsfasen omfattar detaljplanering, projektering och upphandling.
Kostnadsramen uppdateras och en projektbudget upprittas.

Projektets ekonomi och eventuella avvikelser av vikt avrapporteras manadsvis till
foretagsledningen.

Planeringsfasen avslutas med att ett genomfiorandebeslut fattas i
foretagsledningen

Genomforandefasen omfattar att genomfora projektet enligt géllande
genomforandebeslut.

Projektets ekonomi och eventuella avvikelser av vikt avrapporteras ménadsvis till
foretagsledningen.

Genomforandefasen avslutas genom en formell acceptans pa leverans fran
bestdllaren. I normalfallet den omradesforvaltare som forvaltar/ska forvalta
fastigheten.

Avslutningsfasen omfattar verifiering av projektets méalséttning och acceptans
frén projektets bestéllare. Projektets slutrapport ska innehélla en analys av utfall
mot projektbudget samt att projektets beslutade omfattning uppfyllits.
Slutrapporten dokumenterar dven lardomar utifran projektet, vilka aterfors till
organisationen.

Avslutningsfasen, och ddrmed dven projektet, avslutas med att foretagsledningen
far slutrapporten redovisad och att den godkénns.

Projekt mindre idn 7 mnkr

Familjebostiders investeringar understigande 7 mnkr avser framforallt medelstora
och mindre underhallsprojekt. Fasindelningen ar férenklad med enbart 4
projektfaser och de beslutande nivaerna r utifran bolagets attestordning. Den
ekonomiska rapporteringen avseende projekt mindre dn 7 mnkr sker genom ramen
for fastighetsavdelningens ordinarie arbete med budget och prognos.

Init iera Planera Genomfora Avslut a

Identifiera, definiera Planering, Genomférande enligt Acceptans fran
och prioritera projekt projektering och plan bestallare och
upphandling slutrapportering

Inriktnings-’ Genomférande- 0 Slutrapportering .
beslut - beslut - e
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Initieringsfasen omfattar att utifran faststalld budget for investeringar i
ombyggnation och underhall detaljera investeringens forutséttningar avseende tid,
kostnad och kvalité.

Projektets kostnadsram ges av Familjebostidders budget for investeringar i
ombyggnation och underhdll. Avsteg fran kravet pa projektdirektiv och
inriktningsbeslut giller for projekt under 1 Mnkr och projekt som kan avropas
fran befintliga ramavtal.

Initieringsfasen avslutas med att ett inriktningsbeslut fattas utifrdn mandatet inom
gillande delegationsordning.

Planeringsfasen omfattar detaljplanering, projektering och upphandling.
Kostnadsramen uppdateras och en projektbudget upprittas. Prioritering och
omfordelning av resurser for projekt under 7 mnkr och inom
forvaltningsavdelningens budget sker inom forvaltningsavdelningen.

Planeringsfasen avslutas med att ett genomférandebeslut fattas utifrdn
attestordningen mandat.

Genomforandefasen omfattar att genomfora projektet enligt géllande
genomforandebeslut.

Genomforandefasen avslutas genom en formell acceptans pa leverans fran
bestillaren. I normalfallet den omradesforvaltare som forvaltar/ska forvalta
fastigheten.

Avslutningsfasen omfattar verifiering av projektets mélséttning och acceptans
frén projektets bestillare. Projektets slutrapport ska innehalla en analys av utfall
mot projektbudget samt att projektets beslutade omfattning uppfyllts.
Slutrapporten dokumenterar dven ldrdomar utifran projektet.

Avslutningsfasen, och ddrmed dven projektet, avslutas med att motsvarande
beslutsnivd som fattat genomforandebeslut far slutrapporten redovisad och att den
godkénns.

Implementeringen av metodiken

Metodiken implementeras 1 alla nya projekt f.o.m. 1 april 2013. I de projekt som
redan dr inne 1 de respektive projektfaserna foreslas att de successivt gar over till
denna projektstyrningsmetodik i takt med att de stdr infor beslut om nista fas.

Behov av fordjupningsarbete

Ett fordjupningsarbete kommer behdva genomforas i syfte att detaljera
processerna inom de respektive faserna och specifika delmoment.
Fordjupningsarbetet omfattar dven att arbeta fram mallar, checklistor och andra
delar av det strukturstéd som behdvs for att stodja projektstyrningsmetodiken.

Detta fordjupningsarbete kommer att bedrivas inom ramen for det
utvecklingsarbete som redan bedrivs for att utveckla Familjebostdders
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produktionsférméga — Projektutvecklingsavdelningen. Detta arbete kan
sammantaget sdgas vara omfattande och kan forvintas vara klart i sin helhet under
hosten 2013.
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BILAGA 1 Oversikt over metodik

Bilden nedan syftar till att ge en forenklad dversiktlig bild over
projektstyrningsmetodikens grundldggande faser, beslutsgrindar och beslutsnivaer
utifrdn projektets omfattning.

Init iera Genomfora

Bestallning

Planering

Projekt-

Projektdirektiv Projektering Genomférande rapport
| Forstudie Upphandling

Inriktningsbeslut Genomférande- Accept fran

besl
BN 300 vkr NN 30- 300 Mkr eslut
B Forvirv 7 - 30 Mkr <7 Mkr

bestallare

Denna aggregerade bild dr anpassad utifrdn de undantag som medges kopplat till
projektstyrningsmetodiken och avser ej projekt med stor projektosdkerhet eller
som &r av principiell karaktir. De sérskilda krav som giller for projekt 6ver 300
mnkr sdrredovisas 1 foljande avsnitt.
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BILAGA 2 Oversikt 6ver rapportering
Bilden nedan syftar till att ge en Gverblick over rapporteringen utifran projektens omfattning och de respektive projektfaserna

Mer an 300 mnkr Mellan 30-300 mnkr Mellan 7-30 mnkr Mindre an 7 mnkr

Initiering Investeringar koordineras mellan
mellan systerbolagen i forum dér
Stockholms stadshus AB samlar
VD, byggchef och ekonomichef.

Utredning Del av tertialrapportering till
styrelse och dgare, under avsnitt
>300 mnkr.
Maénadsvis rapportering till
foretagsledning
Planering Del av tertialrapportering till Del av tertialrapportering till styrelse och Inom ramen for
styrelse och dgare, under avsnitt dgare. avdelningens ordinarie
>300 mnkr. arbete med budget och
Manadsvis rapportering till Manadsvis rapportering till Manadsvis rapportering till prognos
foretagsledning foretagsledning foretagsledning
(e e i GEEM Del av tertialrapportering till Del av tertialrapportering till styrelse och Inom ramen for
styrelse och dgare, under avsnitt dgare. avdelningens ordinarie
>300 mnkr. arbete med budget och
Maénadsvis rapportering till Maénadsvis rapportering till Ménadsvis rapportering till prognos
foretagsledning foretagsledning foretagsledning
Avslut Slutredovisning for styrelse och Slutredovisning till styrelse och Slutredovisning till Inom ramen for
kommunfullméktige foretagsledning foretagsledning avdelningens ordinarie
arbete med budget och
prognos
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Bilaga 3 Stockholm stadshus ABs drende om projektstyrningsmetodiken

 STOCKHOLMS

" &% STADSHUS AB
=y Eoncernstyrelen 2012-10-16
1(9)

Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens
verksamhet

Bakgrund

Fér att fi en god styming och uppfiljning av stadens investeringar och andra

projekt faststillde kommumfullmaktige ar 1999 sarskilda regler. Regelverket har kompletterats
genom beshut 1 kommmstyrelsen (KS 2003-10-26). Koncemstyrelsen tog 2005-12-12 beslhut
om Regler och metodik for styrning och uppfélining av bolagens stérre investeringar, vilka
under efterfoljande &r har utvecklats i samarbete med bolagen. Ar 2010 antogs en revidering
av stadens investeringsregler och en projektstymingsmetod utarbefades. Detta dokument ar ett
komplement till projektstymingsmetoden och beskriver den praktiska hanteringen samt hur
amvismngar och regler kan och ska anvindas av bolagen nir de redovisar stome projekt.
Grunden 1 detta dokument 3r att stadens bolag ska ges méjlighet att agera affarsmassigt
samtidigt som en god styming och uppfiljning av investeringsprojekt bibehalls.

Olika beslatsnivier

Enligt besht 1 kommunfillméktige och stadens niktlinger for styming och uppfoljning av
stirre investeringsprojekt ska beshat avseende imvesieringar gver 300 mnkr fattas av
kommmmfillmaktizge. Bilden nedan beskniver beshutsordningen dvs wid vilka projekt och
beshtstillfallen som ska redovisas till koncemnstyrelsen och beslutas av kommunfullmsktee.

Kancernstyrelsen

bulapgssvielsan
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