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Antagande av Riktlinjer för markanvisning, exploateringsavtal och 
medfinansieringsersättning 
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen antar stadsledningsförvaltningens förslag på Riktlinjer för markanvisning, 
exploateringsavtal och medfinansieringsersättning.  
 
Riktlinjerna ersätter nuvarande Riktlinjer för markanvisning och exploateringsavtal vilka genom detta 
beslut upphör att gälla.  
 
Sammanfattning 
Vid kommunstyrelsens sammanträde den 15 maj 2023 § 55 lämnades ett nämndinitiativ om 
riktlinjer för medfinansieringsavtal. Kommunstyrelsen beslutade att initiativet fick lämnas och tog 
emot det för beredning.  Stadsledningsförvaltningen tillsammans med 
samhällsbyggnadsförvaltningen har fått i uppdrag att utreda frågan och nämndinitiativet besvaras 
vid dagens sammanträde i separat ärende (KS/2023:127). 
 
Riktlinjer för uttag av medfinansiering finns idag inkluderat i kommunens Riktlinjer för 
markanvisningar och exploateringsavtal vilka antogs den 11 april 2016 § 55, och reviderades 
under 2018 för att inkludera medfinansieringsersättning. Med anledning av att stycket om 
medfinansieringsersättning genom detta förslag utvecklas föreslås den befintliga riktlinjen ersättas 
av en ny riktlinje där det av namnet även framgår att medfinansieringsersättning inkluderas. 
Utöver utvecklingen av stycket kring medfinansieringsersättning har formalia setts över samt att 
riktlinjen lagts in i stadens stadsövergripande mall för styrdokument. Ny riktlinje får enligt förslag 
namnet Riktlinjer för markanvisning, exploateringsavtal och medfinansieringsersättning.  
 
Samhällsbyggnadsförvaltningen och stadsledningsförvaltningen har sett över de krav som ställs 
på kommunernas riktlinjer för medfinansieringsersättning enligt plan- och bygglagen (PBL) och 
dess förarbeten. Det är några delar i kommunens befintliga riktlinjer som inte bedöms vara 
tillräckliga och som därför föreslås justeras.  
 
Riktlinjerna behöver enligt PBL innehålla information om vilken transportinfrastruktur som 
kommunen är med och delfinansierar alternativt helt finansierar och som bedöms medföra ökade 
markvärden inom exploateringsprojekt och som därför ska medfinansieras av exploatörer. I de 
nya riktlinjerna listas de aktuella infrastrukturåtgärder där staden tecknat egna 
medfinansieringsavtal med Regionen respektive Trafikverket för investeringarna. Dessa är Nya 
tunnelbanan, Mälarbanan samt ny tunnelbaneentré vid Västra skogen.  
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Det framgår i PBL att riktlinjerna även behöver ange vilka geografiska områden som utifrån dessa 
infrastrukturåtgärder omfattas av krav på medfinansiering, detta för att öka förutsägbarheten för 
exploatörer och att säkerställa likställighetsprincipen. Därför föreslås riktlinjerna redogöra för 
vilka avstånd från åtgärderna som gäller för att en fastighet bedömas ligga inom det område där 
värdeökning sker och där medfinansiering ska tas ut. Storlek på medfinansieringen varierar med 
avstånd och andra förutsättningar som påverkar värdeökningen, och förhandlas enskilt vid varje 
avtalstecknande. 
 
Stadsledningsförvaltningen föreslår att kommunstyrelsen antar förslaget Riktlinjer för 
markanvisning, exploateringsavtal och medfinansieringsersättning samt att dessa riktlinjer ersätter 
nuvarande Riktlinjer för markanvisning och exploateringsavtal vilka genom kommunstyrelsens beslut 
upphör att gälla.  
 
 

Handlingar 
- Riktlinjer för markanvisningar, exploateringsavtal och medfinansieringsersättning  

 
 

Alessandra Wallman   Emelie Grind 
Stadsdirektör                         Samhällsbyggnadschef 
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POLICY – antas av kommunfullmäktige  
En policy uttrycker politikens värdegrund och förhållningssätt. 

Denna typ av dokument fastställs av kommunfullmäktige då de är 

av principiell beskaffenhet och därmed enligt kommunallagen 

tillhör fullmäktiges exklusiva beslutanderätt och gäller tills vidare. 

En policy talar om vad staden vill uppnå inom ett specifikt område 

som berör flera verksamheter. Policyn bör inte innehålla 

detaljerade ställningstaganden vad gäller utförande, prioriteringar 

eller metoder. 

STRATEGI – antas av kommunstyrelsen 
Strategidokument anger konkreta åtgärder för den politiska 

viljeinriktningen. En strategi ska ange vem som ansvarar för att 

åtgärder genomförs, när de ska vara genomförda samt vilka 

prioriteringar som ska göras. Strategin ska gälla under en 

begränsad period, exempelvis under en mandatperiod och antas 

av kommunstyrelsen. 

RIKTLINJE – antas av kommunstyrelsen 
Riktlinjer säkerställer riktigt agerande och god kvalitet i stadens 

arbete.  

I riktlinjer preciseras hur något ska uppnås. Det kan exempelvis 

handla om  

hur verksamheterna ska arbeta för att uppnå de politiska 

inriktningar och mål som finns i en policy eller strategi och dessa 

antas av kommunstyrelsen.  
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ANVISNING – godkänns av förvaltningschef/chef 
Anvisningar och rutiner rör sig i regel om ren verkställighet av 

riktlinjer eller andra styrdokument. Denna typ av dokument är 

förvaltningens verktyg för att verkställa politiska beslut och 

dokumenten är inte föremål för formella beslut  

i politiska organ utan upprättas efter behov av varje 

verksamhet/enhet  

i samråd med ansvarig förvaltningschef/chef. Detta innebär 

således att stadsövergripande anvisningar och rutiner beslutas av 

stadslednings- förvaltningens förvaltningschef/chef. 

Dokumenttyp: Riktlinje 
Giltigetstid: Tills vidare 
Beslutande organ: Kommunstyrelsen 
Beslutsdatum: 2025-04-07, § (KS/2024:528) 
Antagen till följd av lag: Ja 
Revisionsdatum: – 
Dokumentansvarig: Stadsledningsförvaltningen 
Uppföljning: –   
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1. Inledning 
Riktlinjerna innehåller kommunens utgångspunkter för 

överlåtelser och upplåtelser av markområden för bebyggelse, 

handläggningsrutiner och villkor för markanvisning samt principer 

för markprissättning.  

Kravet om riktlinjer framgår av plan- och bygglagen (PBL) (SFS 

2010:900) samt lag om riktlinjer för kommunala markanvisningar 

(SFS 2014:899). Riktlinjerna omfattar även enligt PBL 

grundläggande principer för uttag av medfinansieringsersättning 

om kommunen avser att avtala om sådan ersättning. 

1.1 Syfte 
Denna riktlinje syftar till att förtydliga processen i Sona staden 

genom att redogöra för de utgångspunkter kommunen arbetar 

efter i syfte att säkerställa riktigt agerande, likabehandling och 

god kvalitet i stadens arbete. 

 

2. Markanvisning 
Med markanvisning avses en överenskommelse mellan staden och 

en exploatör som ger exploatören ensamrätt att under två år och 

under givna villkor förhandla med staden om överlåtelse eller 

upplåtelsen för bebyggelse av ett markområde som staden äger. 

2.1 Process och rutiner 
Staden avgör om och när exploateringsprojekt på stadens mark 

initieras. Exploatörer, som är intresserade av att bygga på stadens 
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mark, kontaktar staden. Intresseanmälan ska inges till 

kommunstyrelsen, stadsledningsförvaltningen, 

exploateringsenheten. 

Staden tar därefter ställning till om förslaget ligger i linje med 

stadens egna ambitioner med utvecklingen av det aktuella 

markområdet, den aktuella stadsdelen och staden i stort utifrån 

översiktsplanen, fördjupade översiktsplaner, andra styrdokument 

inom planeringsområdet och redan befintliga avtal och 

överenskommelser. 

Staden ger normalt återkoppling inom tre månader till exploatör, 

som har uttryckt intresse av att få en markanvisning. 

Beslut att anvisa mark fattas av kommunstyrelsen, i egenskap av 

markägare, och gäller i två år från beslutet i kommunstyrelsen. 

Uppstår förseningar i planprocessen kan staden förlänga 

markanvisningen. 

Markanvisning kan ges genom direktanvisning, som innebär att 

staden anvisar mark direkt till en exploatör som har lämnat in ett 

förslag till exploatering av ett markområde, eller genom öppet 

anbudsförfarande, som innebär att staden ger markanvisningen till 

den exploatör som har lämnat det fördelaktigaste 

erbjudandet givet de uppställda kriterierna för marken. 

Markanvisning kan även ges genom en så kallad 

markanvisningstävling, som innebär att exploatörer får komma in 
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med tävlingsbidrag utifrån givna förutsättningar och den exploatör, 

som staden anser har det 

bästa tävlingsbidraget tilldelas markanvisningen. 

Vilken metod för markanvisning som tillämpas bestäms av staden. 

I samband med beslut om markanvisning regleras villkoren som 

ska gälla under planprocessen, genomförandet och vid en framtida 

överlåtelse av 

mark. Efter markanvisning vidtar den formella planprocessen 

enligt PBL. 

Ett exploateringsavtal, som reglerar samtliga principer för 

exploateringen inklusive genomförandefrågor, och som ersätter 

markanvisningen, förhandlas fram då detaljplanearbetet kommit 

så långt att staden och exploatören gemensamt anser att så kan 

ske. Normalt sker detta i samband med att detaljplanen är ute på 

granskning. 

Överenskommelse om exploatering ska vara färdigförhandlad 

innan detaljplanen kan godkännas av byggnadsnämnden. 

Överenskommelse om exploatering och detaljplan tas sedan upp 

för beslut i kommunstyrelse och kommunfullmäktige. 

För vissa typer av verksamheter/byggnader (skolor, allmänna 

teknikanläggningar och likande, samt för flerbostadshus som 

avses upplåtas som hyresrätt) kan staden erbjuda 

tomträttsupplåtelse i stället för marköverlåtelse. Processen för 



SID 8(12)

tomträttsupplåtelser är densamma som vid överlåtelse av mark 

med undantag för att de beslutas av kommunstyrelsen. 

2.2 Villkor och prissättning 
I samband med beslut om markanvisning träffar staden och 

exploatören ett markanvisningsavtal, som i detalj reglerar 

kostnads- och ansvarsfördelning under planprocessen, samt 

principerna för kostnads- och ansvarsfördelning under 

genomförandet. Avtalet reglerar också villkoren för en framtida 

överlåtelse av mark alternativt villkoren för tomträttsavgäld. 

Staden överlåter, alternativt upplåter, alltid mark till marknadspris 

och markpriset indexregleras. 

 

3. Exploateringsavtal 
Enligt 6 kap. PBL ska kommunen upprätta riktlinjer för 

exploateringsavtal vilka anger utgångspunkt och mål för avtalen. 

Dessa är inte bindande och ska vara generella.  

Ett exploateringsavtal är ett avtal om genomförande av en 

detaljplan. Det reglerar ansvarsförhållanden mellan en kommun 

och en byggherre när marken inte ägs av kommunen. Ett 

exploateringsavtal kan omfatta fler parter än kommunen och en 

byggherre 
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3.1 Process och rutiner 
Fastighetsägare, som är intresserade av att utveckla egen mark, 

kontaktar staden. Intresseanmälan ska inges till 

kommunstyrelsen, stadsledningsförvaltningen, 

exploateringsenheten. Staden tar ställning till om 

utvecklingsplanerna förutsätter en ny detaljplan. En bedömning 

görs också om ett exploateringsavtal senare kommer att behöva 

träffas. 

Om detaljplanen innebär att staden drabbas av kostnader, eller 

när detaljplanen på annat sätt är av väsentlig eller principiell 

betydelse för staden, måste ett exploateringsavtal tecknas. 

Är så fallet tar staden och exploatören fram en 

principöverenskommelse som reglerar villkoren under 

planprocessen, genomförandet och vid en eventuell framtida 

överlåtelse av mark. Principöverenskommelsen ersätts i ett senare 

skede av processen med ett exploateringsavtal, som reglerar 

samtliga principer inklusive genomförandeaspekter som gäller 

exploateringen. 

När principöverenskommelsen är färdigförhandlad tas den upp för 

beslut i kommunstyrelsen samtidigt som kommunstyrelsen 

beslutar om planuppdrag. Därefter vidtar den formella 

planprocessen enligt PBL. 

Ett exploateringsavtal, som reglerar samtliga principer för 

exploateringen inklusive genomförandefrågor, förhandlas fram då 
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detaljplanearbetet kommit så långt att staden och exploatören 

gemensamt anser att så kan ske. Normalt sker detta i samband 

med att detaljplanen är ute på granskning. 

Exploateringsavtalet ska vara färdigförhandlat innan detaljplanen 

kan godkännas av byggnadsnämnden. Exploateringsavtal och 

detaljplan tas sedan upp för beslut i kommunstyrelse och 

kommunfullmäktige. 

3.2 Villkor och prissättning 
I samband med beslut om planuppdrag, och om bedömningen har 

gjorts att ett exploateringsavtal behöver tecknas, tar staden och 

exploatören fram en principöverenskommelse. Princip-

överenskommelsen reglerar i detalj kostnads- och 

ansvarsfördelning under planprocessen, samt principerna för 

kostnads- och ansvarsfördelning under genomförandet. 

Staden förväntar sig att markägaren/exploatören står för samtliga 

kostnader som uppkommer till följd av exploateringen inklusive de 

kostnader som exploateringen medför för staden. 

Överenskommelsen reglerar också villkoren för eventuella 

framtida överlåtelser av mark. Staden överlåter alltid mark till 

marknadspris och markpriset indexregleras. 
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4. Medfinansieringsersättning 
Enligt 6 kap. PBL kan kommuner ta ut medfinansieringsersättning. 

Med medfinansieringsersättning avses ersättning som en 

byggherre eller en fastighetsägare i samband med genomförande 

av en detaljplan åtar sig att betala för en del av en kommuns 

bidrag till byggande av en viss infrastrukturåtgärd som staten, 

regionen eller staden ansvarar för. 

Avtal om medfinansieringsersättning ingås i samband med 

tecknande av exploateringsavtal mellan kommun och 

fastighetsägare under förutsättning att den infrastrukturåtgärd 

som kommunen bidrar till enligt ovan medför att den fastighet 

eller de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas öka i 

värde.  

Avtalet får omfatta medfinansieringsersättning även för åtgärder 

som har vidtagits före exploateringsavtalets ingående. Hur stor 

ersättningen blir avgörs i det enskilda fallet och grundas på den 

nivå som fastigheten bedöms öka i värde på grund av 

infrastrukturåtgärden.  

Solna stad har i mars 2025 tecknat tre avtal för egen 

medfinansiering av statlig och regional infrastruktur.  

- Inom Stockholms- respektive Sverigeförhandlingen har 

staden i avtal med staten och Region Stockholm åtagit sig 

att medfinansiera utbyggnaden av Nya tunnelbanan till 

Arenastaden.  
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- Solna stad har även ingått avtal med Trafikverket avseende 

medfinansiering kopplat till projekt Mälarbanan som 

innebär utbyggnad från två till fyra spår samt intunnling av 

delar av järnvägen genom Solna.  

- I Västra Skogen har staden tecknat medfinansieringsavtal 

för en ny tunnelbaneentré från den befintliga stationen.  

Stadens finansiering eller medfinansiering av andra framtida 

investeringsåtgärder som genomförs för att öka tillgängligheten 

mellan områden där det samtidigt leder till ett ökat 

fastighetsvärde kan också komma att bli aktuella för 

medfinansiering av exploatörer. 

Principen för medfinansiering för Nya tunnelbanan och 

Mälarbanan är exempelvis att ersättning ska erläggas för de 

fastigheter som ligger inom ett avstånd upp till cirka en kilometer 

till ny pendeltågstation eller tunnelbanestation och som kan 

förväntas få en värdeökning till följd av närheten stationerna. Vad 

gäller den nya tunnelbaneentrén i Västra Skogen görs 

bedömningen av vilka utvecklingsfastigheter som gynnas av den 

förenklade tillgången till tunnelbanan.  

 

5. Uppföljning 
Riktlinjen ska kontinuerligt följas upp för att säkerställa dess 

relevans. Vid behov revidering tas riktlinjen upp för beslut i 

kommunstyrelsen.
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