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Mark- och exploateringsingenjér

Linus Fredriksson
KOMMUNSTYRELSEN
2025-05-05

Andring i riktlinjer for exploateringsavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmdktige besluta

Kommunfullméktige besluta att faststilla Riktlinjer for exploateringsavtal och
upphéaver darmed tidigare Riktlinjer for exploateringsavtal antagna av
kommunfullméaktige den 8 februari 2021, § 20 och reviderade den 28 november
2022, § 214.

Sammanfattning

Riktlinjer for exploateringsavtal visar kommunens utgéngspunkter och principer
vid exploatering av privatagd mark. Riktlinjerna foreslas andras i syfte att
forenkla och skapa okad tydlighet kring kommunens uttag av medfinansierings-
ersiattning. Den reduktion som tillimpas for hyresratter samt omvandling av
befintlig bebyggelse till bostader foreslas nu tas bort. Vidare foreslas en utokad
reduktion for kontor, verksamheter och handel. I 6vrigt foreslas dndringar av mer
redaktionell karaktar.

Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad, fastigheter och klimat behandlar
arendet vid sitt sammantrade den 28 april 2025.

Arendet

Riktlinjer for exploateringsavtal visar kommunens utgangspunkter och principer
vid exploatering av privatagd mark. Riktlinjerna faststaller grundlaggande
principer for de avtal som tas fram under stadsbyggnadsprocessen, inklusive
ansvar for ataganden och kostnader vid genomforande av detaljplaner.
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Gallande riktlinjer antogs av kommunfullméaktige den 8 februari 2021, § 20, och
reviderades enligt kommunfullméktiges beslut den 28 november 2022, § 214. En
intern 6versyn av gillande riktlinjer i syfte att forenkla och skapa 6kad tydlighet
kring kommunens uttag av medfinansieringsersattning har nu resulterat i ett
forslag till andring av gillande riktlinjer.

Riktlinjerna anger bl.a. kommunens ratt att avtala om medfinansierings-
ersittning i enlighet med bestimmelserna i 6 kap plan- och bygglagen
(2021:900). Ersittningens syfte ar att aterfora delar av den vardeokning till
samhaillet som kan antas uppsta pa fastigheter till f6ljd av investeringar i statlig
och regional infrastruktur.

Uttag av medfinansieringsersittning sker med anledning av kommunens
ekonomiska dtagande enligt Sverigeforhandlingen for utbyggnad av
Roslagsbanan till T-centralen via Odenplan. Kommunfullmaktige faststéller i
samband med beslut om verksamhetsplan ersittningens storlek i form av en
grundniva for perioder om tva ar. Riktlinjerna medger darefter reduktion av
grundnivan baserat pa exploateringens andamal.

Reduktionen for hyresratter foreslas tas bort (idag 50%), eftersom utvecklingen
av hyresfastigheter sker pa samma ekonomiska villkor som andra boendeformer
och mgjliggors inom samma anvindningsbestimmelser. Kommunen har ytterst
begransade mojligheter att paverka exploatorens val av upplatelseform (och
senare mojlighet att konvertera) vilket skapar en svarighet i att sikerstilla ratt
ersiattning. Den marknadsvardeokning som kan antas uppsté ar densamma
oberoende upplételseform, vilket gor det oskiligt att reducera nivén for
hyresbostader. Reduktionen for omvandling av befintlig bebyggelse till bostader
(idag 50%) foreslas dven tas bort som konsekvens av ovanstdende.

For kontor, verksamheter och handel foreslas en utokad reducering till 75% (idag
tillampas en reduktion om 50%). Dels eftersom denna byggritt ofta avser
bottenvaningslokaler inom exploateringsomraden som bedoms ha samre
ekonomiska forutsattningar (men ses som viktiga i stadsbyggnadsprocessen for
att skapa livi de omraden som byggs), dels eftersom lokaler inte omfattas av
Sverigeforhandlingen.

I 6vrigt foreslas vissa mindre dndringar av mer redaktionell karaktar (ny mall
samt dndring av inaktuella begrepp).
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Ekonomiska overvaganden

Da den reducerade medfinanseringsersiattningen avseende hyresratt samt
omvandling av befintlig bebyggelse foreslas tas bort, blir resultatet en hogre
intakt i det enskilda exploateringsprojektet som omfattas av detta. Utokad
reduktion for kontor, verksamhet eller handel innebiar en minskad intdkt (i dessa
delar) for projekt som omfattas av detta. Bedomningen ar dock att foreslagna
andringar inte nimnvart paverkar de totala intakterna av
medfinanseringsersittning.

Katarina Kdmpe
Kommundirektor

Jenny Gibson
Samhallsutvecklingschef

Bilagor
1. Forslag till Riktlinjer for exploateringsavtal

2. Gaillande Riktlinjer for exploateringsavtal, daterade den 28 november
2022

3. Tjansteutlatande fran kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad,
fastigheter och klimat, daterat den 28 februari 2025

4. Protokollsutdrag fran kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad,
fastigheter och klimat

Expedieras

Mark- och exploateringsingenjor Linus Fredriksson, for vidare expediering till
berorda parter.



