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Stadsledningsfoérvaltningen Tjansteskrivelse 2025-03-19
KS/2024:528

Antagande av Riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och
medfinansieringsersattning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen antar stadsledningsforvaltningens forslag pa Riktlinjer for markanvisning,
exploateringsavtal och medfinansieringsersatining.

Riktlinjerna ersitter nuvarande Rektlinjer for markanvisning och exploateringsavtal vilka genom detta
beslut upphor att gilla.

Sammanfattning

Vid kommunstyrelsens sammantride den 15 maj 2023 § 55 limnades ett nimndinitiativ om
riktlinjer f6r medfinansieringsavtal. Kommunstyrelsen beslutade att initiativet fick limnas och tog
emot det for beredning. Stadsledningsférvaltningen tillsammans med
samhillsbyggnadsférvaltningen har fitt i uppdrag att utreda fragan och nimndinitiativet besvaras
vid dagens sammantride i separat drende (IKS/2023:127).

Riktlinjer for uttag av medfinansiering finns idag inkluderat i kommunens Riktlinjer f6r
markanvisningar och exploateringsavtal vilka antogs den 11 april 2016 § 55, och reviderades
under 2018 for att inkludera medfinansieringsersittning. Med anledning av att stycket om
medfinansieringsersittning genom detta forslag utvecklas foreslas den befintliga riktlinjen ersittas
av en ny riktlinje dir det av namnet aven framgar att medfinansieringsersittning inkluderas.
Utover utvecklingen av stycket kring medfinansieringsersittning har formalia setts Over samt att
riktlinjen lagts in 1 stadens stadsévergripande mall f6r styrdokument. Ny riktlinje far enligt forslag
namnet Riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och medfinansieringsersittning.

Sambhillsbyggnadstorvaltningen och stadsledningsférvaltningen har sett 6ver de krav som stills
pa kommunernas riktlinjer f6r medfinansieringsersittning enligt plan- och bygglagen (PBL) och
dess forarbeten. Det dr nagra delar 1 kommunens befintliga riktlinjer som inte bedéms vara
tillrickliga och som dirfor foreslas justeras.

Riktlinjerna behéver enligt PBL innehalla information om vilken transportinfrastruktur som
kommunen dr med och delfinansierar alternativt helt finansierar och som bedéms medféra 6kade
markvirden inom exploateringsprojekt och som darfor ska medfinansieras av exploatorer. I de
nya riktlinjerna listas de aktuella infrastrukturatgirder dar staden tecknat egna
medfinansieringsavtal med Regionen respektive Trafikverket for investeringarna. Dessa dr Nya
tunnelbanan, Milarbanan samt ny tunnelbaneentré vid Vistra skogen.
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Det framgar i PBL att riktlinjerna aven behover ange vilka geografiska omriaden som utifran dessa
infrastrukturatgirder omfattas av krav pa medfinansiering, detta fér att 6ka forutsagbarheten for
exploatorer och att sikerstilla likstallighetsprincipen. Darfor foreslas riktlinjerna redogora f6r
vilka avstand fran dtgirderna som giller for att en fastighet bedomas ligga inom det omrade dar
virdeckning sker och dir medfinansiering ska tas ut. Storlek pa medfinansieringen varierar med
avstand och andra forutsittningar som paverkar virdedkningen, och férhandlas enskilt vid varje
avtalstecknande.

Stadsledningsférvaltningen foreslir att kommunstyrelsen antar torslaget Riktlinjer for
markanvisning, exploateringsavtal och medfinansieringsersattning samt att dessa riktlinjer ersitter
nuvarande Rektlinjer for markanvisning och exploateringsavtal vilka genom kommunstyrelsens beslut
upphor att gilla.

Handlingar
- Riktlinjer f6r markanvisningar, exploateringsavtal och medfinansieringsersittning

Alessandra Wallman FEmelie Grind
Stadsdirektor Sambhillsbyggnadschef
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POLICY - antas av kommunfullmaktige

En policy uttrycker politikens vardegrund och forhallningssatt.
Denna typ av dokument faststalls av kommunfullmaktige da de ar
av principiell beskaffenhet och darmed enligt kommunallagen
tillhor fullméaktiges exklusiva beslutanderatt och galler tills vidare.
En policy talar om vad staden vill uppna inom ett specifikt omrade
som beror flera verksamheter. Policyn bor inte innehalla
detaljerade stéllningstaganden vad galler utférande, prioriteringar

eller metoder.

STRATEGI - antas av kommunstyrelsen
Strategidokument anger konkreta atgarder for den politiska
viljeinriktningen. En strategi ska ange vem som ansvarar for att
atgarder genomfors, nar de ska vara genomforda samt vilka
prioriteringar som ska goras. Strategin ska géalla under en
begransad period, exempelvis under en mandatperiod och antas

av kommunstyrelsen.

RIKTLINJE - antas av kommunstyrelsen

Riktlinjer sakerstaller riktigt agerande och god kvalitet i stadens
arbete.

| riktlinjer preciseras hur nagot ska uppnas. Det kan exempelvis
handla om

hur verksamheterna ska arbeta for att uppna de politiska
inriktningar och mal som finns i en policy eller strategi och dessa

antas av kommunstyrelsen.
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ANVISNING - godkéanns av forvaltningschef/chef
Anvisningar och rutiner ror sig i regel om ren verkstéllighet av
riktlinjer eller andra styrdokument. Denna typ av dokument ar
forvaltningens verktyg for att verkstalla politiska beslut och
dokumenten ar inte foremal for formella beslut

i politiska organ utan upprattas efter behov av varje
verksamhet/enhet

i samrad med ansvarig forvaltningschef/chef. Detta innebér
saledes att stadsdvergripande anvisningar och rutiner beslutas av

stadslednings- forvaltningens forvaltningschef/chef.

Dokumenttyp: Riktlinje

Giltigetstid: Tills vidare

Beslutande organ: Kommunstyrelsen
Beslutsdatum: 2025-04-07, § (KS/2024:528)

Antagen till foljd av lag: Ja

Revisionsdatum: -

Dokumentansvarig: Stadsledningsférvaltningen
Uppfoljning: -
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1. Inledning
Riktlinjerna innehaller kommunens utgangspunkter for
overlatelser och upplatelser av markomraden for bebyggelse,
handlaggningsrutiner och villkor for markanvisning samt principer

for markprisséattning.

Kravet om riktlinjer framgar av plan- och bygglagen (PBL) (SFS
2010:900) samt lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar
(SFS 2014:899). Riktlinjerna omfattar aven enligt PBL
grundlaggande principer for uttag av medfinansieringserséattning

om kommunen avser att avtala om sadan ersattning.

11  Syfte

Denna riktlinje syftar till att fortydliga processen i Sona staden
genom att redogdra for de utgangspunkter kommunen arbetar
efter i syfte att sdkerstalla riktigt agerande, likabehandling och

god kvalitet i stadens arbete.

2. Markanvisning
Med markanvisning avses en overenskommelse mellan staden och
en exploatdor som ger exploatoren ensamratt att under tva ar och
under givna villkor forhandla med staden om oOverlatelse eller

upplatelsen for bebyggelse av ett markomrade som staden ager.

21 Process och rutiner

Staden avgdr om och nar exploateringsprojekt pa stadens mark

initieras. Exploatorer, som &ar intresserade av att bygga pa stadens
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mark, kontaktar staden. Intresseanmalan ska inges till
kommunstyrelsen, stadsledningsforvaltningen,

exploateringsenheten.

Staden tar darefter stallning till om forslaget ligger i linje med
stadens egna ambitioner med utvecklingen av det aktuella
markomradet, den aktuella stadsdelen och staden i stort utifran
oversiktsplanen, fordjupade 6versiktsplaner, andra styrdokument
inom planeringsomradet och redan befintliga avtal och

overenskommelser.

Staden ger normalt aterkoppling inom tre manader till exploator,

som har uttryckt intresse av att f& en markanvisning.

Beslut att anvisa mark fattas av kommunstyrelsen, i egenskap av
markagare, och galler i tva ar fran beslutet i kommunstyrelsen.
Uppstar forseningar i planprocessen kan staden forlanga

markanvisningen.

Markanvisning kan ges genom direktanvisning, som innebar att
staden anvisar mark direkt till en exploatéor som har lamnat in ett
forslag till exploatering av ett markomrade, eller genom 6ppet
anbudsfoérfarande, som innebar att staden ger markanvisningen till
den exploatér som har lamnat det fordelaktigaste

erbjudandet givet de uppstallda kriterierna for marken.

Markanvisning kan dven ges genom en sa kallad

markanvisningstavling, som innebéar att exploatorer far komma in
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med tavlingsbidrag utifran givna forutsattningar och den exploator,
som staden anser har det

basta tavlingsbidraget tilldelas markanvisningen.
Vilken metod for markanvisning som tillampas bestdms av staden.

| samband med beslut om markanvisning regleras villkoren som
ska galla under planprocessen, genomfdorandet och vid en framtida
overlatelse av

mark. Efter markanvisning vidtar den formella planprocessen

enligt PBL.

Ett exploateringsavtal, som reglerar samtliga principer for
exploateringen inklusive genomforandefragor, och som ersatter
markanvisningen, forhandlas fram da detaljplanearbetet kommit
sa langt att staden och exploatdéren gemensamt anser att sa kan
ske. Normalt sker detta i samband med att detaljplanen ar ute pa

granskning.

Overenskommelse om exploatering ska vara fardigférhandlad
innan detaljplanen kan godkdnnas av byggnadsnamnden.
Overenskommelse om exploatering och detaljplan tas sedan upp

for beslut i kommunstyrelse och kommunfullmaktige.

For vissa typer av verksamheter/byggnader (skolor, allménna
teknikanlaggningar och likande, samt for flerbostadshus som
avses upplatas som hyresratt) kan staden erbjuda

tomtrattsupplatelse i stallet for markoverlatelse. Processen for
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tomtrattsupplatelser ar densamma som vid dverlatelse av mark

med undantag for att de beslutas av kommunstyrelsen.

2.2  Villkor och prissattning

| samband med beslut om markanvisning traffar staden och
exploatéren ett markanvisningsavtal, som i detalj reglerar
kostnads- och ansvarsfordelning under planprocessen, samt
principerna for kostnads- och ansvarsférdelning under
genomforandet. Avtalet reglerar ocksé villkoren for en framtida

overlatelse av mark alternativt villkoren for tomtrattsavgald.

Staden overlater, alternativt upplater, alltid mark till marknadspris

och markpriset indexregleras.

3. Exploateringsavtal
Enligt 6 kap. PBL ska kommunen uppratta riktlinjer for
exploateringsavtal vilka anger utgangspunkt och mal for avtalen.

Dessa ar inte bindande och ska vara generella.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en
detaljplan. Det reglerar ansvarsforhallanden mellan en kommun
och en byggherre nar marken inte ags av kommunen. Ett
exploateringsavtal kan omfatta fler parter an kommunen och en

byggherre
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3.1 Process och rutiner

Fastighetsagare, som ar intresserade av att utveckla egen mark,
kontaktar staden. Intresseanmalan ska inges till
kommunstyrelsen, stadsledningsforvaltningen,
exploateringsenheten. Staden tar stallning till om
utvecklingsplanerna forutsatter en ny detaljplan. En bedémning
gors ocksa om ett exploateringsavtal senare kommer att behdva

traffas.

Om detaljplanen innebér att staden drabbas av kostnader, eller
nar detaljplanen pa annat satt ar av vasentlig eller principiell

betydelse for staden, maste ett exploateringsavtal tecknas.

Ar sa fallet tar staden och exploatdren fram en
principoverenskommelse som reglerar villkoren under
planprocessen, genomférandet och vid en eventuell framtida
overlatelse av mark. Principdverenskommelsen erséatts i ett senare
skede av processen med ett exploateringsavtal, som reglerar
samtliga principer inklusive genomforandeaspekter som galler

exploateringen.

Nar principoverenskommelsen ar fardigforhandlad tas den upp for
beslut i kommunstyrelsen samtidigt som kommunstyrelsen
beslutar om planuppdrag. Darefter vidtar den formella

planprocessen enligt PBL.

Ett exploateringsavtal, som reglerar samtliga principer for

exploateringen inklusive genomforandefragor, forhandlas fram da
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detaljplanearbetet kommit sa langt att staden och exploatéren
gemensamt anser att sa kan ske. Normalt sker detta i samband

med att detaljplanen ar ute pa granskning.

Exploateringsavtalet ska vara fardigférhandlat innan detaljplanen
kan godkannas av byggnadsnamnden. Exploateringsavtal och
detaljplan tas sedan upp for beslut i kommunstyrelse och

kommunfullmaktige.

3.2  Villkor och prissattning

| samband med beslut om planuppdrag, och om bedémningen har
gjorts att ett exploateringsavtal behover tecknas, tar staden och
exploatéren fram en principoverenskommelse. Princip-
dverenskommelsen reglerar i detalj kostnads- och
ansvarsfordelning under planprocessen, samt principerna for

kostnads- och ansvarsférdelning under genomférandet.

Staden forvéantar sig att markéagaren/exploatéren star for samtliga
kostnader som uppkommer till foljd av exploateringen inklusive de

kostnader som exploateringen medfor for staden.

Overenskommelsen reglerar ocksa villkoren for eventuella
framtida dverlatelser av mark. Staden dverlater alltid mark till

marknadspris och markpriset indexregleras.
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4. Medfinansieringsersattning
Enligt 6 kap. PBL kan kommuner ta ut medfinansieringserséattning.
Med medfinansieringsersattning avses ersattning som en
byggherre eller en fastighetsdgare i samband med genomfdrande
av en detaljplan atar sig att betala for en del av en kommuns
bidrag till byggande av en viss infrastrukturatgard som staten,

regionen eller staden ansvarar for.

Avtal om medfinansieringserséattning ingas i samband med
tecknande av exploateringsavtal mellan kommun och
fastighetsagare under forutsattning att den infrastrukturatgard
som kommunen bidrar till enligt ovan medfér att den fastighet
eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas dka i

varde.

Avtalet far omfatta medfinansieringserséattning dven for atgarder
som har vidtagits fore exploateringsavtalets ingdende. Hur stor
ersattningen blir avgors i det enskilda fallet och grundas péa den
niva som fastigheten bedéms 6ka i varde pa grund av

infrastrukturatgarden.

Solna stad har i mars 2025 tecknat tre avtal for egen

medfinansiering av statlig och regional infrastruktur.

- Inom Stockholms- respektive Sverigeférhandlingen har
staden i avtal med staten och Region Stockholm atagit sig
att medfinansiera utbyggnaden av Nya tunnelbanan till

Arenastaden.



SID 12(12)

- Solna stad har aven ingéatt avtal med Trafikverket avseende
medfinansiering kopplat till projekt Méalarbanan som
innebar utbyggnad fran tva till fyra spar samt intunnling av
delar av jarnvagen genom Solna.

- | Véastra Skogen har staden tecknat medfinansieringsavtal

for en ny tunnelbaneentré fran den befintliga stationen.

Stadens finansiering eller medfinansiering av andra framtida
investeringsatgarder som genomfors for att oka tillgangligheten
mellan omraden dar det samtidigt leder till ett okat
fastighetsvarde kan ocksd komma att bli aktuella for

medfinansiering av exploatorer.

Principen for medfinansiering for Nya tunnelbanan och
Malarbanan ar exempelvis att ersattning ska erlaggas for de
fastigheter som ligger inom ett avstand upp till cirka en kilometer
till ny pendeltagstation eller tunnelbanestation och som kan
forvantas fa en vardedkning till foljd av narheten stationerna. Vad
galler den nya tunnelbaneentrén i Vastra Skogen gors
bedomningen av vilka utvecklingsfastigheter som gynnas av den

forenklade tillgangen till tunnelbanan.

5. Uppfdljning
Riktlinjen ska kontinuerligt foljas upp for att sakerstalla dess
relevans. Vid behov revidering tas riktlinjen upp for beslut i

kommunstyrelsen.
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