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1. Kommunfullmaktiges regler for bolagens
investeringar

Det finns tva dokument som pa en Overgripande niva reglerar
principerna for namndernas och bolagens investeringar: Regler for
ekonomisk forvaltning och Investeringsstrategi. Dessa faststalls
arligen genom stadens budget. | Regler for ekonomisk forvaltning
fastslas att stadsledningskontoret och koncernledningen for
Stockholms Stadshus AB utfardar tillampningsanvisningar for
styrning, prioritering och rapportering av investeringar.

Dessa tillampningsanvisningar galler fér bolagens projekt dar
investeringsutgiften beddms 6verstiga 300 mnkr eller ar av strategisk
eller principiell vikt. Sarskilda anvisningar géller for bolagens
projekt dar investeringsutgiften dverstiger 1 000 mnkr.

Stadsledningskontoret har tagit fram tva dokument som kompletterar
dessa anvisningar och kan anvéndas i tillampliga delar: Anvisningar
for beslut, styrning och uppf6ljning av investeringar samt Handbok
for kalkylering av investeringar.

For SISAB och Micasa galler regler for investeringar i
verksamhetslokaler enligt kapitel 1 i Regler for ekonomisk
forvaltning. Bolagen ska tillsammans med inhyrande namnd
/ndmnder lamna ett gemensamt beslutsunderlag for utrednings-,
inriktnings- och genomfdérandebeslut. (Se vidare avsnitt SISAB och
Micasa nedan.)

2. Projekt- och investeringsstyrning

En gemensam projektstyrningsmodell (Systemstdd Stora
Investerings Projekt - SSIP) finns i staden.
Projektstyrningsmodellen &r uppdelat i fem faser: initiera, utreda,
planera, genomféra och avsluta. | detta avsnitt beskrivs hur bolagen
arbetar i de olika faserna.

Infiktning & Planering & Detaljprojektering & Avstdmning &
Mal & syfte " = & S
programhandling systemhandling genomfdrande owverlamning
Projektdirektiv Prajektplan Prajektplan Prajektplan Slutrapport
q a Projektram & Projektbudget & Projektbudget & Slutlig projektutgift &
Utredningsutgift Iansamhetskalkyl 16 hetskalkyl Iansamhetskalkyl I6nsamhetskalkyl
I Utredningsbeslut I I Inriktningsbeslut I I ] I
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Initiera: till utredningsbeslut

Initieringsfasen syftar till att sakerstalla ett underlag for
utredningsbeslut med hog kvalitet. Utredningsbeslut fattas av
bolagsstyrelse. Utredningsbeslut innebar klartecken att utreda
projektet vidare. Utredningsbeslut ska anmélas till koncernstyrelsen
i tertialrapporter och bokslut i enlighet med Stockholms Stadshus
AB:s instruktioner. FOr utredningsbeslut som endast avser
bolagsstyrelsens beslut om reviderad utredningsutgift behdver ingen
anmalan ske.

Al & syfte
Projektdirektiv

Utredningsutgift

Utredningsbeslut

e Underlaget till beslut utgors av ett projektdirektiv
eller motsvarande. I projektdirektivet ska det tydligt
framga projektets mal, syfte, vad som ska utredas,
utredningsutgift och tid som behdvs fram till ett
inriktningsbeslut.

e Modjligheten till extern medfinansiering ska prévas
i alla investeringsprojekt. Exempelvis finns
betydande investeringsmedel for klimatomstallning
beslutade saval pa nationell som EU-niva.

Utreda: till inriktningsbeslut

De tidiga skedena &r avgorande hur val ett projekt lyckas. Darfor ar
det viktigt att i utredningsfasen sékerstélla ett underlag for
inriktningsbeslut med hog kvalitet. Detta uppnas genom att mal och
syfte med projektet definieras, alternativa I6sningar utreds samt att
avstamning vid behov sker inom staden om nd&mnder och/eller andra
bolag paverkas av att projektet genomfors genom okade drifts- eller
lokalkostnader.

Inriktningsbeslut fattas av bolagsstyrelse, koncernstyrelse samt
kommunfullméktige. Inriktningsbeslutet innebar klartecken till att
planera projektet vidare med utgangspunkt fran en foreslagen
inriktning och beddmd projektram.
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Inriktning &

Ml & syfte programhandling

Projektdirektiv Projektplan

Projektram &

Utredningsutgift el

l Utredningsbeslut I I Inriktningsbeslut ]

e Den tid och den utredningsutgift som beslutats i
utredningsbeslutet anvéands for att sékerstalla ett
underlag for inriktningsbeslut med hdg kvalitet.

e En projektplan tas fram dar projektet tydligt
motiveras och beskrivs bl.a. avseende mal, syfte,
omfattning, organisation, styrgrupp, tidplan,
ekonomi, risker och kommunikation.

o I tillampliga fall ska de alternativ som valts bort
kortfattat beskrivas med en motivering till varfor
alternativet inte &r aktuellt. Beskriv aven alternativ
0, dvs. konsekvenser da beslut inte fattas enligt
forslag.

e Infor inriktningsbeslut ska &ven en projektram och i
aktuella fall en I6nsamhetskalkyl upprattas. | de fall
det finns fortsatt stora osakerhetsfaktorer/risker ska
dessa tydligt beskrivas och inkluderas i kalkylen.

o | det fall detaljplan krévs fattas inriktningsbeslut i
projektagande styrelse da utformning och
omfattning av projektet har forankrats i erforderlig
utstrackning for att underlag for projektram och
I6nsamhetskalkyl for aktuellt alternativ kan tas
fram.

e Samrad ska ske med Stockholms Stadshus AB (se
avsnitt Samrad nedan).

e Projekt ska avrapporteras i tertialrapporterna och
bokslut i enlighet med Stockholms Stadshus AB:s
instruktioner.

Planera: till genomférandebeslut

De tidiga skedena &ar avgorande hur val ett projekt lyckas. Darfor ar
det viktigt att i planeringsfasen sakerstalla ett underlag for
genomforandebeslut med hog kvalitet.

Genomforandebeslut fattas av bolagsstyrelse, koncernstyrelse samt
kommunfullmaktige och innebdr ett klartecken for att ta projektet
vidare till genomfdrande.
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Inriktning & Planering &
RMelZbyits programhandling systemhandling
Projektdirektiv Prajektplan Projektplan
Projektram & Projektbudget &

Utredningsutgift Iénsamhetskalkyl lénsamhetskalkyl

I Utredningsbeslut I I Inriktningsbeslut I IGennmfdrandebes\utI

e Under planeringsfasen sker detaljplanering for att
sékerstélla beslutsunderlaget ytterligare infor ett
genomforandebeslut. En projektbudget upprattas pa
samma sétt som projektramen, men har en betydligt
hogre kalkylsékerhet.

e Projektplanen uppdateras med en betydligt hdgre
detaljeringsgrad an i utredningsskedet.

o | de fall detaljplan kravs beslutas genomférandet i
projektdgande styrelse i normalfallet i samband
med detaljplanen vunnit laga kraft.

e Paverkan pa namnders eller andra bolags
verksamhet ska redovisas tillsammans med
eventuella synpunkter fran namnd eller bolag.

e Samrad ska ske med Stockholms Stadshus AB (se
avsnitt Samrad nedan).

e Projekt ska avrapporteras i tertialrapporterna och
bokslut i enlighet med Stockholms Stadshus AB:s
instruktioner.

Genomfdra: utféra projektet

Genomfdrandefasen syftar till att utfora projektet enligt beslutad
planering samt séakerstélla att projektets malsattningar avseende tid,
ekonomi, omfattning och kvalitet uppnas genom kontinuerlig
uppfdljning och rapportering.

Initiera Utreda Planera Genomfora Avsluta

Inriktning & Planering & Detaljprojektering &
s e programhandling systemhandling genomfdrande
Projektdirektiv Prajektplan Prajektplan Projektplan
" N Projektram & Projektbudget & Projektbudget &
Wi |énsamhetskalkyl |énsamhetskalkyl |énsamhetskalkyl

I Utredningsbeslut I I Inriktningsbeslut I IGenumfcirandebes\utI

e Genomforandefasen syftar till att utféra projektet
enligt gallande genomférandebeslut.

e Under genomforandefasen sker detaljprojektering
och projektgenomférande.
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e Projekt ska avrapporteras, med sarskilt fokus pa
avvikelser, i tertialrapporterna och bokslut i
enlighet med Stockholms Stadshus AB:s
instruktioner.

Avsluta: slutrapport

| denna fas redovisas om projektets malsattningar har uppnatts kring
tid, ekonomi, omfattning och kvalitet samt att projektet ar avslutat.
Detta uppnas bland annat genom upprattande och analys av utfall
mot projektbudget och I6nsamhetsuppféljning samt att lardomar
fran projektet dokumenteras. Slutrapporter ska godkénnas av
bolagsstyrelsen och anmalas till koncernstyrelse och
kommunfullméktige.

M3l & syfte Inriktning & Planering & Detaljprojektering & Avstimning &
programhandling systemhandling genomforande Gverlamning
Projektdirektiv Prajektplan Prajektplan Prajektplan Slutrapport
. y Projektram & Projektbudget & Projektbudget & Slutlig projektutgift &
Wi Insamhetskalkyl lénsamhetskalkyl I6nsamhetskalkyl Ionsamhetskalkyl

I Utredningsbeslut | I Inriktningsbeslut l IGenﬂmfﬂrandebes\u(l

Slutrapporten ska innehalla svar pa foljande:

e Har projektets mal/syfte uppfyllts? Har
genomforandet medfort nagon avvikelse jamfort
med tidplan?

¢ Redovisning av slutlig investeringsutgift och
projektets ekonomiska konsekvenser dar en slutlig
I6nsamhetskalkyl med resultatanalys upprattas och
jamfdrs mot genomfdrandebeslutet. Hur har
projektets riskfaktorer hanterats?

e Om avvikelser skett, vilka &r orsakerna och vilka
lardomar kan organisationen dra utifran gjorda
erfarenheter?

3. Revidering av inriktnings- och
genomfoérandebeslut

Det &r angeldget att bolagen har en sadan uppféljning av projekt att

storre avvikelser identifieras i god tid. Stockholms Stadshus AB ska
skyndsamt informeras vid prognostiserade avvikelser.
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For investeringsprojekt ska reviderat beslut fattas av
kommunfullmaktige nér investeringsutgiften 6kar med mer &n 15
procent eller med mer &n 100 mnkr.

For investeringsprojekt dar nuvardesmetoden ar tillamplig ska
Ionsamhetskalkylen uppdateras I6pande och vid en prognostiserad
forandring av nettonuvardet fran tidigare beslut med mer an -15
procent och minst 20 mnkr eller om investeringsutgiften 6kar med
mer an 100 mnkr ska ett reviderat beslut fattas av
kommunfullméktige.

Utover forandringar i Ionsamhet eller avvikelser fran beslutad
investeringsutgift ska storre principiella eller stora forandringar i
omfattning samradas med Stockholms Stadshus AB och foreldggas
kommunfullméktige.

Om genomforandebeslut ska fattas inom ett ar tas inget reviderat
inriktningsbeslut.

Om projektet beraknas slutforas inom sex manader tas inget
reviderat genomfdrandebeslut utan avvikelsen rapporteras i
samband med slutrapporten.

4. Samrad

Samrad ska ske med respektive controller i Stockholms Stadshus
AB infor inriktnings- och genomftrandebeslut.

Samrad sker med utgangspunkt i bolagets forslag till
tjansteutlatande och ska sérskilt fokusera pa foljande punkter:
e projektets mal, syfte och koppling till
kommunfullmaktiges mal och ambitioner
o tidplan for projektet
e projektets investeringskalkyl, nuvarde/lonsamhet,
prioriteringar, projektbudget/projektram med
specificerad utrednings- och planeringsutgift och
budgetkonsekvenser
e projektets paverkan pa namnders eller andra bolags
verksamhet och ekonomi
e beddmning av risker och osékerhetsfaktorer

Dotterbolag och Stockholms Stadshus AB ska vara 6verens om att
samrad har skett och samradet blir en del av det investerande
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bolagets beredning av drendet. Det ska framga av bolagets
inriktnings- och genomforandebeslut att samrad skett.

Samradet ska ske snarast mojligt men senast fem veckor innan
bolagsstyrelsen bedoms fatta beslut. Underlag i form av
tjansteutlatande och kalkyl ska skickas till controller i Stockholms
Stadshus AB senast en vecka fore samradet. | aktuella fall sker
gemensamt samrad med Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

5. SISAB och Micasa

SISAB och Micasa ska tillsammans med inhyrande ndmnd eller
namnder ldmna ett gemensamt beslutsunderlag for utrednings-,
inriktnings- och genomforandebeslut (enligt kapitel 1 i regler for
ekonomisk forvaltning). Detta innebar att bolaget och
forvaltningen ska skriva ett gemensamt tjansteutlatande som ska
beslutas i bade namnd och bolagsstyrelse.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret har
tillsammans tagit fram en mall for tjansteutlatandet samt en
processheskrivning for samrad, som ska foljas for att underlatta
arbetet. Innan beslut i styrelse/namnd ska ett gemensamt samrad
ske med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB. Se
ovan, under rubrik Samrad.

Kreditivkostnad/kapitalkostnad under projekttiden kan raknas in i
det hyresgrundande beloppet, men ska inte aktiveras i projektet,
dvs. ska inte ingd i investeringsutgiften.

6. Projekt med en investeringsutgift som
beddtms o6verstiga 1 mdkr

For projekt med en investeringsutgift som beddms dverstiga 1
mdkr galler féljande tillagg:
e FOr investeringsprojekt ska reviderat beslut fattas
av kommunfullméktige nér investeringsutgiften
okar med mer &n 15 procent eller med mer &n 500
mnkr.

e For investeringsprojekt dar nuvérdesmetoden ar
tillamplig ska lI6nsamhetskalkylen uppdateras
I6pande och vid en prognostiserad féréndring av
nettonuvardet fran tidigare beslut med mer an -15
procent och minst 20 mnkr eller om

Sida 9 (12)



L STOCKHOLMS
STADSHUS AB

1 En del av Stockholms stad

investeringsutgiften 6kar med mer &n 500 mnkr ska
ett reviderat beslut fattas av kommunfullmaktige.

e Arlig lagesrapport ska lamnas till koncernstyrelsen
under genomférandefasen.

e Infor utredningsbeslut ska ett mer omfattande
projektdirektiv upprattas. Efter samrad med
Stockholms Stadshus AB och beslut i
bolagsstyrelsen anméls projektet till
koncernstyrelsen.

e FOr att skapa ett tydligt stod till projektledningen
ska styrgrupp till minst 50 % besta av sakkunniga
inom projektverksamhet. Styrgrupp satts samman i
samrad med Stockholms Stadshus AB. Ansvarig
controller pa Stockholms Stadshus AB ska i
normalfallet inga i styrgruppen.

o | tidigt skede innan affarsstrategiska beslut fattas i
projektet ska en workshop med sakkunniga hallas
dar erfarenheter fran olika strategiska vagval
diskuteras.

e Infor genomférandebeslut ska projektet presenteras
for ett investeringsrad som sammansatts i samrad
med Stockholms Stadshus AB.

e Projekt ska kvalitetsmétas kontinuerligt under
projektets alla faser.

7. Definition av begrepp

Investeringsutgift

Investeringsutgiften ar den utgift som ligger till grund for
inriktnings- och genomférandebeslut. Investeringsutgiften ska
innehalla samtliga projektutgifter och kan dven innehalla
projektinkomster i form av bidrag. Beslutad investeringsutgift ska i
normalfallet inkludera en forvantad kostnadsutveckling till
projektets fardigstallande. Det skapar en tydlighet for beslutsfattare
och gor det lattare att jamfora projektets budget 6ver hela projektets
livslangd. Uppréakning av investeringsutgiften sker utifran forvantad
inflation eller bedémd indexutveckling. (Se vidare avsnitt Kalkyler
nedan.) Kreditivkostnad/kapitalkostnad under projekttiden ska inte
aktiveras i projektet, dvs. den ska inte ingd i investeringsutgiften.
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Utredningsutgift

Utredningsutgift beréknas infor ett utredningsbeslut och inkluderas i
projektdirektivet. Utredningsutgifter inkluderar saval interna som
externa utredningsutgifter som beraknas intraffa infor
inriktningsbeslut.

Projektram

Projektramen med specificerad planeringsutgift upprattas infor
inriktningsbeslut. Projektramen &r en grov uppskattning av den
totala investeringsutgiften. Planeringsutgiften inkluderar bade
interna och externa utgifter, &ven de som hunnit intraffa under
utredningsfasen infor inriktningsbeslutet samt bedomd utgift fram
till ett kommande genomférandebeslut. Projektramen ska innehalla
en riskbuffert som ar anpassad for att hantera de projektrisker som
identifierats i utredningsfasen.

Projektbudget

Projektbudgeten upprattas infor ett genomférandebeslut.
Projektbudgeten ar en uppskattning av den totala
investeringsutgiften och inkluderar samtliga projektutgifter, &ven de
som redan hunnit intraffa i tidigare faser. Projektbudgeten ska
innehalla en riskbuffert som &r anpassad for att hantera de
projektrisker som identifierats i planeringsfasen.

Nuvéardesmetoden

Nuvérdesmetoden dr en metod som anvands for att avgora om ett
projekt &r I6nsamt eller ej. Metoden innebdr att hansyn tas till tidens
inverkan pa pengars varde. Samtliga kassafldden omraknas med
hjalp av kalkylrantan till idag. Investeringens nettonuvarde tas fram
genom en nuvardeskalkyl.

Nettonuvéarde
Investeringens nettonuvérde & summan av alla in- och utbetalningar
diskonterade med kalkylréantan till tidpunkten for beslutstillfallet.

Projektdirektiv & Projektplan

Projektdirektiv tas fram under initierafasen och ar underlag for
utredningsbeslut. Projektplan tas fram under inriktningsfasen och ar
underlag for inriktningsbeslut. Projektplanen uppdateras i
planeringsfasens med mer detaljerad information infor
genomforandebeslut. For mer information om innehallet i
projektdirektiv och projektplan, se mallar i SSIP.
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8. Kalkyler

En investeringskalkyl ar en berakning av de langsiktiga ekonomiska
konsekvenserna av genomfdrandet av ett investeringsprojekt.
Kalkylen ska vara en del i beslutsunderlaget och ar en uppskattning
av en forvantad slutkostnad. Samtliga osékerheter ska bedémas,
presenteras och ingd i kalkylen for att fa en sa korrekt bild av
projektets slutkostnad som mojligt. Projektets forutsattningar
beskrivs dels genom en baskalkyl och i aktuella fall en
nuvardeskalkyl.

Vid uppréttande av investeringskalkyler ska hansyn tas till en
forvantad kostnadsutveckling. Upprakning av kalkylen sker utifran
forvantad inflation eller bedomd indexutveckling. Grundprincipen
ar att upprakning sker utifran den forvantade inflationen
(riksbankens inflationsmal). Hogre antaganden kan goras for
enskilda index eller indexgrupper av betydelse for bolagets
verksamhet, dock hogst om 5 %. En eventuell risk for
prisutveckling utdver 5 % ska redovisas separat som en sarskild
reserv i projektkalkylens riskbuffert. Beslutsunderlaget ska
innehalla en kalkylredogdrelse gallande gjorda antaganden.

Av erfarenhet fran stadens tidigare projekt och for att skapa storre
sékerhet i kalkylen samt beslutad investeringsutgift behéver
utforliga undersdkningar goras i tidigt skede. Till exempel behdver
utforliga markundersokningar utféras redan i utrednings- eller
planeringsskedet.

Investeringsutgifterna i kalkylen ska innehalla en riskbuffert, vars
storlek anpassas till projektets riskniva. Riskpaslaget bor i
normalfallet vara storre i tidiga faser nar osékerheten &r stor och
darefter minska under genomfdrandet. Det &r viktigt att tydligt
redogora for gjorda antaganden i riskanalysen.

En nuvérdeskalkyl sammanstaller betalningar som utfaller vid olika
tidpunkter. For att fa dessa betalningar jamforbara anvands en
kalkylrénta. Investeringens nettonuvérde &r summan av alla in- och
utbetalningar diskonterade med kalkylréntan till tidpunkten for
beslutstillfallet. Historiska utgifter/inkomster tas inte med i
berdkning av nuvérdet. Driftskostnader och intakter som férvéntas
att genereras efter kalkylperiodens slut askadliggors genom ett
restvarde aret efter kalkylperiodens slut.
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