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Tillämpning av rekvisiten nödvändighet och nytta i 
lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL 
 

Sammanfattning 

Lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL är ett centralt lagrum som ligger till grund vid 
upprättande av exploateringsavtal. Paragrafen är uppdelad i tre stycken, där första och 
tredje stycket innehåller två rekvisit; nödvändighetsrekvisitet och nyttorekvisitet. 
Nödvändighetsrekvisitet innebär att de enskilda anläggningarna ska vara nödvändiga för 
detaljplanens genomförande, exempelvis lokalgator, parker och skyfallsanläggningar. 
Vilka anläggningar som kan anses nödvändiga och hur rekvisitet ska tillämpas kan 
förtydligats utifrån hur Göteborgs stad arbetar med hjälp av A-, B- och C-investeringar. 
Vidare till nyttorekvisitet är detta rekvisit kopplat till den ekonomiska nyttan och 
handlar om kostnadsfördelningens rimlighet. Nyttorekvisitet uppfylls vid 
exploateringsavtalets undertecknande. Lagparagrafens teoretiska tillämpning beskrivs 
som en tvåstegsraket där nödvändighetsrekvisitet prövas först för att sedan pröva 
nyttorekvistet. Detta för att undvika att en part åläggs att bekosta anläggningar som inte 
är nödvändiga för detaljplanens genomförande. Lagparagrafens praktiska tillämpning 
ser däremot olika ut där nödvändighetsrekvisitet kan anses vara uppfyllt utifrån 
detaljplanens antagande eller att nyttorekvisitet tillämpas först och att det då i stället är 
ekonomin som avgör projektets genomförande. Utifrån den arbetsmodell som uppsatsen 
utgår ifrån och de intervjuer som har ägt rum råder en övergripande samsyn på att   
nödvändighetsrekvisitet bör tillämpas först och nyttorekvistet sedan som arbetsmodellen 
förespråkar.  

Utifrån de brister som finns i tillämpningen av de nyssnämnda rekvisiten, har Boverket 
upprättat riktlinjer om exploateringsavtal, däremot har dessa lett till ytterligare 
diskussioner om lagparagrafens tillämpning. På grund av förhöjda byggkostnader och 
förlängda ledtider hos kommuner finns det ett behov av att effektivisera plan- och 
exploateringsprocessen. Initiativet Bygg i Tid har till följd av detta upprättat en 
arbetsmodell som ska effektivisera exploateringsprocessen. Till stora delar består 
exploateringsavtalets upprättande av förhandling om kostnadsfördelning mellan 
involverade parter. Utifrån den rådande situationen med förhöjda byggkostnader och 
långa ledtider har exploateringskalkylerna blivit allt stramare, likaså gäller 
kostnadsfördelningen. Detta kan förtydligas med hjälp av det teoretiska avstampet från 
Olsons teori, fripassagerarproblemet, gällande kostnadsfördelning mellan involverade 
parter. För att uppnå en lyckad exploatering behöver tillit finnas mellan parterna för att 
genomföra en effektiv och lönsam exploateringsprocess.  

Nyckelord: Exploateringsbidrag, exploateringsavtal, nödvändighetsrekvisitet, 
nyttorekvisitet, kostnadsfördelning.  
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Application of the conditions of necessity and utility 
criteria in Chapter 6, section 40 of the planning and 
building act 
 

Abstract 

The planning and building act, chapter 6 section 40, is a central framework that forms 
the basis for the establishment of land development agreements. The section is divided 
into three paragraphs, where the first and third paragraphs contain two conditions: the 
necessity criterion and the utility criterion. The first criterion means that the individual 
facilities are necessary for the implementation of the detailed plan, such as local streets, 
parks and cloudburst facilities. Which facilities that can be considered necessary and 
whether the condition should be applied can be clarified based on how the city of 
Gothenburg works with the help of A-, B- and C-investments. On to the second 
requisite, the criterion is linked to the economic benefit and is about the reasonableness 
of the cost allocation. The utility requirement is fulfilled at the time of signing the land 
development agreement. The theoretical application of the section is described as a two-
stage rocket where the necessity criterion is first tested and then the utility criterion. 
This is to avoid a part being required for the implementation of the detailed plan. 
However, the practical application of the section differs where the necessity requirement 
can be fulfilled based on the adoption of the detailed plan, or that the utility criterion is 
applied first and that it is then the economy that determines the implementation of the 
project. Based on the working model that the essay is based on and the interviews that 
have taken place, there is a consensus that the necessity criterion should be applied first 
and the utility criterion then as the working model advocates.  

Based on the shortcomings that exist in the application of the conditions have inter alia, 
Boverket has drawn up guidelines on development agreements, but they have led to 
further discussions about the application of the section of the law. Due to increased 
construction costs and extended lead times at the municipality, there is a need to 
streamline the planning and development process. As a result, the Bygg I Tid initiative 
has established a working model that will streamline the development process. The 
establishment of land development agreements largely consists of negotiations of the 
distribution of costs between the parties involved. Based on the current situation with 
increased construction costs and long lead times, the development calculations have 
become increasingly tight, as has the distribution of costs. This can be clarified with the 
help of theoretical starting point from Olsons´s theory, Free-rider problem. Regarding 
responsibility and cost distribution between the parties involved. To achieve successful 
exploitation, trust needs to exist between the parties to catty out an efficient and 
profitable exploitation process.  

Keywords: land development grant, land development agreement, the necessity 
criterion, the utility criterion, cost allocation.  
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Nomenklatur 

 

 

A-, B- & C-investeringar Ett verktyg som kategoriserar exploateringens påverkan 
och vilka anläggningar som är en konsekvens av 
exploateringen. Verktyget används främst vid 
rimlighetsbedömningen i Göteborgs stad, där de olika 
investeringarna klargör kostnadsfördelningens 
ålägganden mellan kommun och byggherre vid 
upprättande av exploateringsavtal. 

Byggherre Den som för egen räkning utför eller låter utföra 
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten, 1 
kap. 4 § Plan- och bygglagen (SFS 2010:900). 

Detaljplan 

 

Tillhandahåller bestämmelser om användning av mark 
och vatten inom ett visst område. Detaljplanen är 
juridiskt bindande. 

Ekonomi Läran om hushållning med tillgängliga resurser. 

Exploateringskalkyl En ekonomisk kalkyl på exploateringens kostnader och 
intäkter. 

Kommunalt planmonopol Det är en kommunal angelägenhet att planlägga 
användningen av mark och vatten enligt denna lag, 1 
kap. 2 § PBL. 

Legalitetsprincipen All offentlig makt ska utövas under lagarna enligt 1 kap. 
1§ 3 st Regeringsform (SFS 1974:152). 

Likställighetsprincipen Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar 
lika, om det inte finns sakliga skäl för något annat 2 
kap. 3 § Kommunallagen (SFS 2017:725). 

Medfinansieringsersättning Ersättning som en byggherre eller en fastighetsägare i 
samband med genomförande av en detaljplan åtar sig att 
betala för en del av en kommuns kostnad för bidrag till 
byggande av en viss väg eller järnväg som staten eller 
en region ansvarar för, 1 kap. 4 § PBL. 

Planlagt område Område som omfattas av detaljplan. 

Rekvisit Villkor som ska vara uppfyllda för att en lag ska vara 
tillämplig. 

Yrkesverksamma Personer som arbetar med exploateringsavtal eller 
lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL. 

Översiktsplan Är ett styrdokument som inte är juridiskt bindande och 
som skapas av kommunen. 
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Förkortningar 
BTA = Den sammanlagda arean av alla våningsplanens area som 

begränsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida 
(bruttoarea). 

KML = Kommunallagen (SFS 2017:725) 

LOU = Lag om offentlig upphandling (SFS 2016:1145) 

MEX:are = Mark- och exploateringsingenjör 

PBL = Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) 

SKR = Sveriges Kommuner och Regioner 

 

 

 

Exempel på lagrumshänvisning 

I den löpande textmassan för uppsatsen anges förslagsvis lagparagrafen ”6 kap. 40 § 1 
st. PBL”. Det är en hänvisning till plan- och bygglagens sjätte kapitel, fyrtionde 
paragrafen, första stycket. 

För respektive lagnamn skrivs hela lagen ut första gången och SFS-numret anges inom 
parentes, för att förtydliga vilken lag som avses. Därefter kommer laghänvisningen se ut 
som ovannämnda förslag. 
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1 Inledning 
I inledningen beskrivs först bakgrunden, begreppen kommunalt huvudmannaskap, 
exploateringsavtal samt andra typer av avtal. Kapitlet kommer sedan avslutas med 
uppsatsens avgränsningar och dispositionen för uppsatsen.  

1.1 Bakgrund 
För att samhället ska kunna utvecklas och bebyggas kan mark behöva tas i anspråk. I de 
fall när kommunen inte är markägare behöver kommunen tillsammans med byggherren 
upprätta exploateringsavtal. Vad ett exploateringsavtal är och vad det omfattar framgår 
under kapitel 1.1.2. Det är med hjälp av en detaljplan som reglerar markanvändningen 
för ett visst område, bland annat styr planen för vad som ska vara allmän platsmark 
(Kalbro, 2021). Eftersom allmän platsmark kan dras nytta av flera personer och större 
delar av samhället än just de som befinner sig inom planområdet, kommer frågan; vem 
ska betala för allmän platsmark? (Med hjälp av det teoretiska avstampet från 
”fripassagerarproblemet” kan detta förklaras, se kapitel 4). Med hjälp av lagparagrafen 
6 kap. 40 § PBL finns det två rekvisit; nödvändighetsrekvisitet och nyttorekvisitet, som 
ämnar sig till att reda ut vem som ska betala för vad gällande allmän platsmark i ett 
exploateringsavtal. Det är alltså en förhandlingsfråga mellan involverade parter från 
exploateringsavtalet. Däremot råder de oklarheter om lagparagrafen, dels tillämpningen 
av de nyssnämnda rekvisiten ur 6 kap. 40 § PBL, dels innebörden av rekvisiten. På 
grund av dessa oklarheter har Boverket (2024) tagit fram riktlinjer om 
exploateringsavtal, vilket har lett till ytterligare diskussioner om tillämpningen av 
lagparagrafen.  

Vidare har byggkostnaderna stigit och kalkylerna för exploateringar alltmer strama. En 
viktig faktor som också påverkar utgångsläget vid förhandling om kostnadsfördelning 
över allmän platsmark. Enligt Byggkoll (2023) var orsaken till de höjda 
byggkostnaderna främst beroende på de ränteökningar som ägt rum och inte längre på 
grund av de höga materialkostnaderna som varit. Boverket (2025) skriver i sin 
byggprognos att bostadsbyggnadsmarknaden fortsatt ser besvärlig ut, men att det finns 
en chans till en vändning. Under den närmaste perioden kommer inte bostadsmarknaden 
förändras märkvärt. Byggkostnaderna förväntas fortsatt vara höga, men däremot har 
hushållen börjat återhämta sig och få tillbaka sin köpkraft. Detta beror till största del på 
styrräntan och viljan för privatpersonerna att belåna sig. Sammantaget, skriver Boverket 
(2025) att det finns en chans till en vändning men de vet inte när detta kan inträffa under 
året. 

Den rådande oklarheten av tillämpningen för nödvändighets- och nyttorekvisiten ur 6 
kap. 40 § PBL och förhöjda byggkostnader, leder i sin tur till förlängda ledtider hos 
kommuner vilket i sin tur förlänger exploaterings- och samhällsutbyggnadsprocessen. 
Initiativet Bygg i Tid (2024) skriver att organisationen är ett initiativ vars mål är få 
effektivisera och underlätta bostads- och samhällsbyggnads processerna. Därför är det 
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viktigt att planera, skapa en förutsägbarhet samt eftersträva ett bättre konsekvent arbete 
för ett effektiviserat stadsbyggande. 

1.1.1 Kommunalt huvudmannaskap 

Kalbro (2021) och hans medförfattare skriver att det i en detaljplan finns olika 
användningar för marken. Det vill säga olika användningsbestämmelser. Dessa är 
allmänna platser, kvartersmark och vissa fall vattenområden. De allmänna platserna är 
till exempel torg, park, lokalgata och huvudgata. Enligt huvudregeln i 4 kap. 7 § PBL 
ska kommunen vara huvudman för de allmänna platserna i detaljplanen. Detta innebär 
att kommunen i detta fall ansvarar för byggande samt drift av anläggningarna på den 
allmänna platsmarken. Om särskilda skäl finns som följer av samma paragraf kan 
däremot enskilt huvudmannaskap ges för de allmänna platserna i detaljplanen. Detta 
innebär att fastighetsägare ansvarar för den allmänna platsmarken genom en eller flera 
gemensamhetsanläggningar (Kalbro m.fl., 2021). En sådan gemensamhetsanläggning 
bildas enligt Anläggningslagen (SFS 1973:1149) och kommer inte förklaras vidare då 
uppsatsen utgår från huvudregeln som är kommunalt huvudmannaskap vid 
tillämpningen av exploateringsavtal. 

1.1.2 Exploateringsavtal 

När byggherren äger marken som ska exploateras behöver parterna inrätta ett 
exploateringsavtal. Parterna i ett exploateringsavtal består av en kommun och en 
byggherre eller av en kommun och fastighetsägare (Boverket, 2024). Ett 
exploateringsavtal är ett civilrättsligt avtal med offentliga inslag, skriver Vesterlins 
(2024). Avtalet behöver upprättas innan detaljplanen antas (Vesterlins, 2024). Syftet 
med att ingå ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas är för att byggherrens 
påverkan på planen begränsas efter att planen har antagits, förklarar Vesterlins (u.å.). 
Definitionen för ett exploateringsavtal återfinns i 1 kap. 4 § PBL. Likt 
markanvisningsavtalet ska varje kommun anta riktlinjer för exploateringsavtal. Dessa 
riktlinjer regleras i 6 kap. 39 § PBL, som följer nedan: 

39 § Om kommunen avser att ingå exploateringsavtal, ska kommunen 
anta riktlinjer som anger utgångspunkter och mål för sådana avtal. 
Riktlinjerna ska ange grundläggande principer för 

fördelning av kostnader och intäkter för genomförandet av 
detaljplaner, 

medfinansieringsersättning, om kommunen avser att avtala om sådan 
ersättning, och 

andra förhållanden som har betydelse för bedömningen av 
konsekvenserna av att ingå exploateringsavtal. 
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Exploateringsavtalets innehåll regleras i 6 kap. 40 – 42 §§ PBL. Boverket (2024) skriver 
att i 6 kap. 40 § 1 st PBL upplyses att ett exploateringsavtal får innefatta åtaganden för 
en byggherre eller en fastighetsägare att vidta eller finansiera åtgärder för bland annat 
anläggande av gator, vägar och andra allmänna platser och anläggningar för 
vattenförsörjning och avlopp samt andra åtgärder. Samtliga av dessa åtgärder som 
byggherren åtar sig att finansiera eller vidta går under namnet exploateringsbidrag. 
Tidigare nämnda åtgärder som en byggherre kan vidta eller finansiera ska dock vara 
nödvändiga för detaljplanens genomförande enligt 6 kap. 40 § 1 st, andra meningen 
PBL. Vesterlins (2024) beskriver att nödvändighetsrekvisitet inskränker kommunens 
görlighet att reglera byggherren. Med andra ord kan detta rekvisit ses som ett 
ekonomiskt ”skydd” gentemot byggherren. De anläggningar eller den åtgärd som inte 
uppfyller nödvändighetsrekvisitet får ej falla på att bekostas av byggherren mot 
bakgrund av 6 kap. 40 § 1 st PBL. Däremot gäller inte detta rekvisit för 
medfinansieringsersättning skriver Vesterlins (2024). Vad som kan klassas som 
nödvändigt kommer att behandlas under kapitel 6. Utöver nödvändighetsrekvistet 
behöver också byggherrens åtagande stå i rimligt förhållande till dennes nytta av 
detaljplanen enligt 6 kap. 40 § 3 st PBL. Nyttorekvisitet avser den samlade belastningen 
för samtliga åtaganden, eftersom rekvisitet inte prövas mot varje enskild anläggning. 
Till skillnad från nödvändighetsrekvisitet så omfattas nyttorekvisitet av 
medfinansieringsersättning (Vesterlins, 2024). Tillämpningen av nyttorekvisitet avser 
en avvägning, där de samlade åtagandena ska vägas mot byggherrens nytta av 
detaljplanen, bedömningen ska också anses vara rimligt skriver Boverket (2024). Vad 
som definieras som nytta kommer att behandlas under kapitel 6. Lagparagrafen 6 kap. 
40 § PBL: 

40 § Ett exploateringsavtal får avse åtagande för en byggherre eller 
en fastighetsägare att vidta eller finansiera åtgärder för anläggande 
av gator, vägar och andra allmänna platser och av anläggningar för 
vattenförsörjning och avlopp samt andra åtgärder. Åtgärderna ska 
vara nödvändiga för att detaljplanen ska kunna genomföras. 

Ett exploateringsavtal får omfatta medfinansieringsersättning, under 
förutsättning att den väg eller järnväg som kommunen bidrar till 
medför att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av 
detaljplanen kan antas öka i värde. 

Byggherres eller fastighetsägarens åtagande ska stå i rimligt 
förhållande till dennes nytta av planen. 

Sammantaget är det nödvändighetsrekvisitet som avser vilka åtgärder kommunen får 
ålägga byggherren, medan nyttorekvisitet består av en skälighetsbedömning om vilka av 
dessa åtgärder som kommunen kan ålägga byggherren utifrån det enskilda fallet 
(Vesterlins, 2024). Det finns även bestämmelser för vad som inte får regleras i ett 
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exploateringsavtal. Dessa återfinns i lagparagrafen 6 kap. 41 § och 42 § PBL som följer 
nedan: 

41 § Ett exploateringsavtal får inte innehålla ett åtagande för en 
byggherre eller en fastighetsägare att helt eller delvis bekosta 
byggnadsverk för vård, utbildning eller omsorg som kommunen har en 
skyldighet enligt lag att tillhandahålla. 
Lag (2014:900). 

42 § Ett exploateringsavtal får inte avse ersättning för åtgärder som 
har vidtagits före avtalets ingående i andra fall än när detaljplanen 
avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar 
medfinansieringsersättning. 

Kalbro (2021) och hans medförfattare skriver att en exploateringskalkyl är en 
ekonomisk kalkyl för exploateringens kostnader och intäkter. En exploateringskalkyl 
kan utföras inför, under och efter beslut om exploateringen. Detta för att se om projektet 
är genomförbart, hur projektet går samt för att följa upp utfallet av exploateringen. 

1.1.3 Andra typer av avtal 

För att kunna genomföra en exploatering behöver parterna veta dess respektive 
ansvarsområde gällande upprättande, underhåll och betalning vid en detaljplans 
genomförande. Nedan kommer genomförandeavtal och markanvisningsavtal att 
presenteras kortfattat. 

Kalbro (2021) och hans medförfattare skriver att genomförandeavtal är ett avtal mellan 
kommunen och byggherren/fastighetsägare som reglerar deras rättigheter och 
skyldigheter vid detaljplanens genomförande. Genomförandeavtal kan också vara ett 
samlingsnamn för markanvisningsavtal och exploateringsavtal. Det förstnämnda är den 
typ av genomförandeavtal som i senare kapitel kommer att jämföras, tillsammans med 
andra exploateringsavtal.  

Markanvisningsavtal är när kommunen äger marken medan exploateringsavtal är när 
byggherren är markägare. Vesterlins (u.å.) förklarar att kommunen i de fall där det 
upprättas markanvisningsavtal agerar både besittare av planmonopol och som avtalspart, 
medan byggherren agerar i karaktär av köpare. Markanvisningsavtalet behöver i sin tur 
kompletteras med ett köp i enlighet med 4 kap 1 § Jordabalken (SFS 1970:994). Detta 
för att trygga byggherren till att förvärva äganderätten för marken. Vidare förklarar 
Vesterlins (u.å.) att varje kommun behöver ta fram riktlinjer för kommunala 
markanvisningar innan parterna upprättar ett markanvisningsavtal. Dessa riktlinjer ska 
följa lag (SFS 2014:899) om riktlinjer för kommunala markanvisningar. Definitionen 
för ett markanvisningsavtal återfinns i 1 kap. 4 § PBL. 
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1.2 Avgränsningar 
Studien har avgränsats för att bemöta de angivna ramarna inom kursen Examensarbete 
för lantmätarprogrammet, samhällsbyggnad och samhällsplanering [EXL500]. Främst 
gällande den angivna tidsramen för arbetet. Uppsatsämnet är hämtad med inspiration 
från Göteborgs stads exploateringsförvaltning, se bilaga D. De avtal som uppsatsparet 
har fått har Göteborgs stads exploateringsförvaltning delat genom uppsatsparets 
kontaktpersoner. Ytterligare en avgränsning är att kontexten till respektive avtal är 
begränsad eftersom bilagorna för avtalen omfattar cirka 20–70 sidor per avtal. 
Ytterligare en aspekt som vägts in är att informationen kan vara känslig, därav är 
kontexten till respektive avtal strama där enbart involverade parter, antal detaljplaner 
och det geografiska området presenteras. Respondenterna och deras intervjusvar 
motsvarar en allmän uppfattning om tillämpning av rekvisiten och är därmed ej 
avgränsade till en geografisk yta såsom de olika avtalen är. 

Eftersom studien både utreder olika exploateringsavtal och genomförandeavtal samt 
semistrukturerade intervjuer har avgränsning skett i hänseende till antalet avtal samt 
antalet respondenter som har intervjuas. Uppsatsen avser att avspegla både hur avtalen 
speglar verkligheten och utfallen i faktiska fall vid fördelning av exploateringsbidrag, 
medan intervjuerna speglar en djupare förståelse för hur yrkesverksamma ser på 
fördelningen och hur de tolkar samt tillämpar nödvändighetsrekvisitet och 
nyttorekvisitet i 6 kap. 40 § PBL. 

Uppsatsen har även avgränsat sig till att enbart analysera tillämpningen av de första 
punkterna från arbetsmodellen som framgår i kapitel 4. Det innebär att uppsatsparet 
kommer bortse från hur lagen (SFS 2016:1145) om offentlig upphandling appliceras på 
respondenternas arbetsmetodik. Hur medfinansieringsersättning är kopplat till 
exploateringsavtal och exploateringsbidrag kommer inte heller att behandlas i 
uppsatsen.  

1.3 Disposition 
Uppsatsen är indelat i sju kapitel, nedan framförs envar sektion för att återskapa en 
kortfattad överblick av uppsatsens disposition: 

Kapitel 1 
Inledning 
 

Första kapitlet syftar till att ge en bakgrundskunskap inom 
ramen för exploateringsavtal och fördelning av 
exploateringsbidrag. Kapitlet omfattar även studiens 
problemställning, avgränsningar och disposition. 
 

Kapitel 2  
Syfte och 
frågeställning 

I andra kapitlet kommer syftet med uppsatsen att framföras 
och kommer mynna ut i två frågeställningar som uppsatsen 
senare kommer att besvara. 
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Kapitel 3 
Dokumentstudie 

Tredje kapitlet omfattar aktuellt och relevant material, som 
olika riktlinjer, lagförarbeten och rapporter om ämnet för 
exploateringsbidrag. Syftet med tredje kapitlet är att redogöra 
de obesvarade frågeställningarna inom det befintliga 
ämnesområdet. 
 

Kapitel 4  
Teoretiskt ramverk 

I fjärde kapitlet kommer det teoretiska ramverket att 
framföras. Detta för att kunna förstå de utgångspunkter som 
uppsatsparet förhåller sig inom för att analysera det empiriska 
materialet. Först kommer fripassagerarproblemet att 
introduceras, för att sedan presentera arbetsmodellen.  
 

Kapitel 5  
Metod 

Femte kapitlet omfattar uppsatsens metodologi – 
uppsatsparets tillvägagångssätt att angripa frågeställningarna. 
Först introduceras läsaren till den typ av forskningsstrategi 
uppsatsen utgår ifrån, för att sedan övergå till de olika 
metoderna, rättssociologiska- och rättsdogmatiska metoden. 
Avslutningsvis rubricerar uppsatsparet uppsatsens 
metodologiska överväganden. 
 

Kapitel 6  
Resultat 

Sjätte kapitlet avser resultat och analys utifrån uppsatsens 
empiriska material. Under detta kapitel kommer symbiosen 
genom jämföranden och tolkning av materialet ställas i 
kontrast utifrån det teoretiska ramverket. 
 

Kapitel 7  
Diskussion och 
slutsats 

Kapitel sju omfattar en diskussion och slutsats för uppsatsen. 
Slutsatsen bygger på en konklusion från sjätte kapitlet där 
uppsatsparet vidare kommer diskutera utfallet för uppsatsen i 
relation till problemformuleringarna.  
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2 Syfte och frågeställning 
Uppsatsen syftar till att skapa förståelse av innebörden samt sambandet mellan 
nödvändighetsrekvisitet och nyttorekvisitet för att konkretisera arbetsmetoden ifrån 
initiativet Bygg i Tid (2024) och avspegla de likheter och skillnader vid tillämpning av 
lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL.  

Utifrån ovanstående syfte lyder uppsatsens frågeställningar som följer: 

 Hur tillämpar yrkesverksamma nödvändighetsrekvisitet och nyttorekvisitet vid 
fördelning av exploateringsbidrag enligt 6 kap. 40 § PBL och hur avspeglas 
detta i avtalen? 

 Hur kan exploateringsprocessen effektiviseras med utgångspunkt från det 
teoretiska ramverket?   
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3 Dokumentstudier 
I detta kapitel presenteras de redan befintliga och aktuella dokumenten för att öka 
förståelsen inom uppsatsämnet. Dessa dokument är Göteborgs översiktsplan, Göteborgs 
Stads riktlinjer för exploateringsavtal, förarbeten, Boverkets riktlinjer, rapport från 
initiativet Bygg i Tid, samt två tidigare examensarbeten.  

3.1 Göteborgs översiktsplan 
Göteborgs Stad (2022) skriver att det är i översiktsplanen kommunens strategi samlas 
för hur mark, vatten samt bebyggelse ska komma att användas, utvecklas och bevaras. 
En översiktsplan är inte juridiskt bindande utan endast vägledande. Ledord för att 
utveckla Göteborg är att bli nära, sammanhållen och robust. Göteborg är en växande 
stad som växer både i staden och i ytterstaden. Översiktsplanen möjliggör för en 
befolkningstillväxt om ungefär 250 000 nya invånare. Den lyfter olika geografiska 
inriktningar som är av större betydelse för utveckling av kommunen. Dessa områden är 
Innerstaden, Mellanstaden, Mellanstaden- Högsbo-Frölunda, Ytterstaden, Södra 
skärgården och havsområdet. Ett verktyg för att genomföra översiktsplanen är att 
tillämpa exploateringsavtal. Vidare hänvisar översiktsplanen till Göteborgs Stads 
riktlinjer för exploateringsavtal för en vidare tillämpning. 

3.2 Göteborgs Stads riktlinjer för exploateringsavtal 
Göteborgs Stad (2020), kommunfullmäktige har beslutat om att anta ett dokument om 
riktlinjer för exploateringsavtal som gäller inom hela kommunen. Dessa riktlinjer ska 
tillämpas när fastighetsnämnden avser att ingå ett exploateringsavtal utefter 
lagparagrafen 6 kap. 39 § PBL. Riktlinjerna får frångås i det enskilda fallet för att uppnå 
en ändamålsenligt genomförande av detaljplanen. I det fallet ska i stället Göteborgs 
Stads riktlinjer för styrande dokument följas. Syftet med att exploatera är att förädla 
marken för de olika angivna ändamålen såsom butiker, kontor, bostäder, industrier eller 
verksamhetslokaler. I exploateringsverksamheten innefattas att anskaffa, bearbeta, 
iordningställa marken samt att bygga nödvändiga gemensamma anordningar. Dessutom 
kan skydds- och säkerhetsåtgärder samt avhjälpande av markförororeningar komma att 
bli aktuellt. 

Göteborgs Stad (2020) skriver att kortfattat att ett exploateringsavtal reglerar 
genomförandet av detaljplanen där parterna inom ramen för avtalet är kommun och 
byggherre eller fastighetsägare. Det vill säga att avtalet reglerar när byggherren eller 
fastighetsägaren äger marken. Syftet med att upprätta ett exploateringsavtal är att säkra 
att en detaljplan vinner laga kraft och att genomförandet uppfyller de krav och 
tillgodoser den bebyggelse detaljplanen anger. Inför tecknandet av ett exploateringsavtal 
tecknas i många fall ett föravtal som anger de avsikter parterna har i det tidiga skedet. 
Följande punkter ska regleras i exploateringsavtalet skriver Göteborgs Stad (2020): 
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 ”Parternas åtaganden 

 Ansvarsfördelning, avseende bl.a. projektering, upphandling 
och iordningställande av kommunaltekniska anläggningar 
på allmän platsmark 

 Avtalsområdets avgränsning 

 Eventuell marköverlåtelse och upplåtelse av rättigheter 
mellan parterna 

 Fördelning av kostnader och intäkter för exploateringens 
genomförande 

 Kostnader för VA och avfallshantering regleras enligt 
särskilt taxa 

 Bestämmande av de åtgärder som ska vidtas, eller 
finansieras i form av exploateringsbidrag, av en byggherre 
eller fastighetsägare 

 Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt för 
färdigställande 

 Eventuell etappindelning och fördelning av kostnader 
mellan olika detaljplaneområden 

 Eventuell medfinansieringsersättning 

 Krav på funktion och standard på allmän plats och behov av 
utredningar innan detaljplanens antagande 

 Eventuella gestaltningsprinciper för plangenomförandet 

 Ansvar för erforderliga utredningar, tillstånd, dispenser och 
åtgärder avseende bl.a. geoteknik, markmiljö, arkeologi, 
bullerskydd, avfallshantering samt ekologisk kompensation 
enligt Miljöbalken 

 Ansvar för skyddsåtgärder mot skyfall, översvämning och 
höjda havsvattennivåer 

 Frågor av administrativ karaktär och reglering av kostnader 
för Stadens eget arbete 

 Ekonomisk garanti/säkerhet för avtalets fullföljande. I första 
hand ska en bankgaranti (on demand) lämnas med belopp 
som fastställs i exploateringsavtalet. Bankgarantin ska gälla 
utan begränsning i tid, till dess byggherrens åtaganden är 
uppfyllda. (s. 6)” 
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3.3 Lagförarbeten till 6 kap. 40 § PBL 
I regeringens proposition, En enklare planprocess (Prop. 2013/14:126), förklaras att ett 
exploateringsavtal inte endast reglerar de ekonomiska förhållandena mellan en kommun 
och byggherre. Det kan även reglera utformning utifrån gestaltningsprogram samt 
administrativa frågor såsom kontroller, garantitider, tidsplanering, ansökningar om 
lantmäteriförrättningar, frågor om säkerhet och tvister. 

Nödvändighetsrekvisitet i paragrafen innefattar åtgärder som anläggande av vägar, 
gator, andra allmänna platser samt vattenförsörjning och avlopp som är nödvändiga för 
att detaljplanen ska kunna genomföras. Ett exploateringsavtal får avse alla ekonomiska 
mellanhavanden mellan en kommun och byggherre eller fastighetsägare såsom 
ordnandet av vattentjänster iordningställande av allmänna platser, marköverlåtelser eller 
avhjälpande av föroreningar. Det behöver inte uteslutet innebära åtgärder inom 
detaljplaneområdet utan kan även innefatta nödvändiga åtgärder utanför 
detaljplaneområdet. Nödvändiga åtgärder utanför detaljplanen kan innebära 
kommunikationerna till och från ett nytt bostadsområde. De åtgärder som 
exploateringsavtalet innefattar för byggherrens eller fastighetsägarens åtagande ska stå i 
rimligt förhållande till dennes nytta av planen. Med nytta menas i detta avseende den 
ekonomiska nyttan för byggherren eller fastighetsägaren. Nyttorekvisitet ska anses vara 
uppnått vid varje undertecknat exploateringsavtal. Ytterligare i 6 kap. 41 § samt 42 § 
PBL återfinns ett förbud mot vissa åtgärder samt ersättningar som inte får regleras i 
exploateringsavtalet. En tvist om detta prövas i civilrättslig ordning. 
Exploateringsavtalet får överklagas i enlighet med 10 kap KML. 

3.4 Nödvändighetsrekvisitet 
Vesterlins (2024) skriver att nödvändighetsrekvisitet är en begränsning för de krav 
kommunen kan ställa på byggherren. Vid tillämpningen av nödvändighetsrekvisitet tas 
inte hänsyn till byggherrens projektekonomiska förutsättningar vilket nyttorekvisitet tar 
hänsyn till. Vilka åtgärder som anses vara nödvändiga är kopplat till de åtgärder som 
behövs för att genomföra detaljplanen. Det vill säga att de åtgärder som endast bidrar 
till detaljplanens genomförande inte uppfyller rekvisitet. Utefter den svenska akademins 
ordbok avses nödvändighet med något som inte kan underlåtas som absolut fordras. 
Sammantaget krävs därför både ett samband mellan åtgärden och detaljplanens 
genomförande samt att nödvändigheten ska uppfylla den särskilda betydelsen. Alla 
åtgärder i detaljplanen prövas enskilt utefter rekvisitet och ska vara uppfyllt för alla 
åtgärder som kommunen ålägger byggherren. 

Varje åtgärd som anses vara nödvändig i detaljplanen uppfyller en viss funktion med en 
viss standard. Det vore lämpligt att varje kommun kan redovisa att de val som gjorts för 
funktion, standard och dimensionering är nödvändig för den aktuella åtgärden. Eftersom 
det är kommunen som ska förvalta och äga anläggningarna är det aktuellt att ta med 



Tillämpning av rekvisiten nödvändighet och nytta i lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL 

11 
 

 
 

denna aspekt inom ramen för nödvändighetsrekvisitet, för att skapa en ekonomisk och 
teknisk effektiv förvaltning (Vesterlins, 2024). 

3.5 Nyttorekvisitet 
Vesterlins (2024) skriver att de åtgärder som kommunen får ålägga byggherren återfinns 
i nödvändighetsrekvisitet. De åtgärder som kommunen får ålägga byggherren i det 
enskilda fallet bestäms i nyttorekvisitet. Kommunens krav vägs mot byggherrens nytta 
av detaljplanen. Det vill säga att de kostnader som byggherren åläggs ska stå i 
proportion till den nytta som planläggningen tillför. Utifrån vad som är rimligt i 
förhållande till byggherrens nytta har ordalydelsen ett rum för tolkningar. Gällande den 
omfattning och utformning anläggningen ska innefatta behövs vedertagna principer 
tillämpas. De kostnader som är utöver de vedertagna principerna kan inte åläggas 
byggherren. De anläggningar som har en delad nytta mellan byggherrar kan inte åläggas 
enskilt på en byggherre. När det är flera byggherrar där en byggherre har bättre 
projektekonomi ska inte detta ha någon betydelse vid fördelningen utifrån 
likställighetsprincipen i KML. Sammantaget är nyttorekvisitet en skälighetsavvägning 
för hur kostnader fördelas. 

3.6 Boverkets riktlinjer 
Boverket fick i uppdrag år 2023 av regeringen att ta fram ett underlag vid arbete av 
exploateringsavtal i enlighet med PBL. Därefter har Svefa (2024), som är ett 
konsultbolag, kommenterat riktlinjerna som Boverket tog fram. Riktlinjerna bidrog till 
tolv nya texter om vad som får regleras i ett exploateringsavtal, överprövning, tvist som 
finns publicerat på Plan- och bygglagen kunskapsbanken. Målgruppen för arbetet är 
kommuner, byggherrar, fastighetsägare samt myndigheter. Bakgrunden till framtagandet 
av underlaget var att regeringen såg att tillämpningen av lagparagraferna kring 
exploateringsavtalen tolkas olika på lokal nivå. Regeringen menar att det var svårt för 
byggherren att förutse vilka krav som kommunen kan tänkas ställa. Detta bidrar till en 
mer komplicerad planering för byggherren. Därav är det av betydelse att samordna 
kommuner med deras förhandlingsrutiner samt tillämpning av lagparagraferna, skriver 
Boverket (2024).  

Gällande rekvisiten nödvändighet och nytta i 6 kap. 40 § PBL måste de åtgärder som 
byggherren åtar sig att svara för genom exploateringsbidrag vara nödvändiga för 
detaljplanens genomförande. Dessa åtgärder kan vara nödvändiga både direkt och 
indirekt så länge det finns ett orsakssamband till detaljplanens genomförande. Med 
rekvisitet nödvändighet menas att åtgärderna absolut krävs och därmed inte kan 
underlåtas (Boverket, 2024). Svefa (2024) skriver att det redan är komplext att förstå 
nödvändighetsrekvisitet och vad som menas med att en åtgärd absolut är nödvändig. 
Utöver det är exploateringsbidrag ett etablerat begrepp men som inte är definierat i 
PBL. Begreppet kan även benämnas som exploateringsersättning eller som gatukostnad 



Tillämpning av rekvisiten nödvändighet och nytta i lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL 

12 
 

 
 

beroende på kommun. Boverket (2024) skriver att vid detaljplaner där flera byggherrar 
har ansvar för genomförandet ska nödvändighetsrekvisitet prövas var för sig för 
byggherrarna. Detta håller inte Svefa (2024) med om som skriver att 
nödvändighetsrekvisitet borde prövas objektivt. Att åtgärderna ska vara nödvändiga för 
hela detaljplanens genomförande, inte för de enskilda byggherrarnas byggrätter. 
Boverket (2024) skriver att utöver nödvändighetsrekvisitet innefattar paragrafen även 
det andra rekvisitet nytta. Byggherrens åtaganden ska alltså stå i rimlig proportion till 
dennes nytta. Det vill säga att inte endast nödvändighetsrekvisitet ska vara uppfyllt utan 
både nödvändighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet. 

Boverket (2024) skriver att ett exploateringsavtal inte ska innehålla plankostnader eller 
frågor kring drift och underhåll av de färdiga anläggningarna utan ska endast reglera 
frågor om genomförandet av detaljplanen samt ansvarsförhållanden. Utöver de 
begränsningar som finns i 6 kap. 41 § och 42 § finns även begräsningar i 8 kap. PBL. 
Kommunen kan nämligen inte ställa egna särkrav på byggnadsverks tekniska 
egenskaper som följer av 8 kap. 4a § PBL. De krav kommunen kan ställa återfinns 2 
och 4 kap. PBL. Utöver dessa begränsningar behöver även KML, LOU samt EU:s 
regler om statsstödd tas hänsyn till. 

Exploateringsavtal eller beslut om att anta riktlinjer för exploateringsavtal kan komma 
att överklagas till förvaltningsrätten efter vad som gäller för laglighetsprövningen enligt 
13 kap. 1 § PBL. Skulle överklagandet bifallas upphävs beslutet i sin helhet eller delvis. 
Eftersom ett exploateringsavtal är ett civilrättsligt avtal med offentligrättsliga inslag så 
prövas en tvist av allmän domstol (Boverket, 2024). 

Boverket (2024) förklarar att huvudregeln vid tecknandet av exploateringsavtal är 
kommunalt huvudmannaskap för detaljplanen, men det kan även bli aktuellt vid enskilt 
huvudmannaskap. Detta för att lägga utförandeansvaret på byggherre och inte de 
framtida fastighetsägarna. Det ska dock påminnas om att det inte är kommunen som har 
ansvaret för utförandet av den allmänna platsen vid enskilt huvudmannaskap som det är 
vid det kommunala huvudmannaskapet. Vid enskilt huvudmannaskap förvaltar 
fastighetsägarna anläggningen oftast via en gemensamhetsanläggning. Vid kommunalt 
huvudmannaskap ska kommunen förvalta anläggningarna. Det innebär efter att 
byggherren utfört anläggningarna ska dessa överlåtas till kommunen utan ersättning. 
Detta för att i sin tur inte bli en fråga om upphandlingsplikt enligt LOU. 

3.7 Rapport Bygg i Tid 
Initiativet Bygg i Tid (2024) skriver att den allmänna platsen i en detaljplan antingen 
kan byggas ut av byggherren eller av kommunen. En skillnad som uppkommer av dessa 
utfallen är kostnaderna. Kostnader är en central aspekt vid tecknandet av ett 
exploateringsavtal. Utefter Mervärdesskattelagen (SFS 2023:200) är momsåtervinning 
en av dessa kostnadsaspekter. När det är byggherren som bygger ut den allmänna 
platsen är det denne som får stå för momskostnader som inköpen av varor eller tjänster 
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innebär. Däremot om det är kommunen som gör dessa inköp blir det i stället ingen fråga 
om momskostnader. För att kompensera byggherren för dessa momskostnader kan 
”Ludvika-modellen” tillämpas som i sin korthet innebär kommunen ansöker till 
Skatteverket om att momsåtervinna byggherren för att denne ska få samma slutkostnad 
som kommunen skulle fått i samma fall. Detta ska inte tolkas som en ersättning från 
kommunen till byggherren där upphandlingsplikt råder. Det ska dock påminnas om att 
det är byggherren som står för kostnaderna av utbyggnaden i båda fallen och när 
byggherren utför anläggningarna så överlåts de sedan till kommunen utan ersättning. 
När kommunen utför utbyggnaden utförs det antingen via egen personal eller genom 
upphandlad entreprenör som byggherren sedan bär kostnaden för. Kostnader är ett 
viktigt perspektiv för att förstå arbetsmetodiken vid exploateringsprocesserna, 
(Initiativet Bygg i Tid, 2024). 

Gällande nödvändighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet i 6 kap. 40 § PBL skriver 
Initiativet Bygg i Tid (2024) att det i första hand är nödvändighetsrekvisitet som måste 
vara uppfyllt. Det vill säga att varje enskild åtgärd ska vara nödvändig för detaljplanens 
genomförande. Därefter prövas nyttorekvisitet för de anläggningar som har ansetts 
uppfylla nödvändighetsrekvisitet. Detta för att bestämma byggherrens kostnadsansvar 
av anläggningarna. I sin tur utrycks detta i exploateringsavtalet som bör ha en tydlig 
struktur där varje åtgärd hanteras separat. Det bör även gå att utläsa de ekonomiska 
åtaganden samt ersättningar som de enskilda anläggningarna innefattar. 

3.8 Tidigare examensarbeten 
Frågan om tillämpningen av 6 kap. 40 § PBL har behandlats i tidigare examensarbete. I 
examensarbetet: Ett enklare exploateringsavtal? – En studie av PBL 6:40, har 
frågeställningarna för uppsatsen innefattat vad som är nödvändiga åtgärder och om 
dessa kan anläggningar vara utanför detaljplaneområdet. Ytterligare en fråga som utreds 
är vad byggherrens nytta kan vara samt om lantmäterimyndigheten förväntas ge råd om 
tillämpningen av lagparagrafen. För att besvara frågeställningarna har förarbeten 
undersökts samt intervjuer genomförts med yrkesverksamma samt byggherrar. Sköldén 
(2016) skriver en sammanfattning av uppsatsen om att det råder oklarheter i paragrafens 
tillämpning och vad som kan anses som nödvändiga åtgärder, samt vad som är rimligt i 
enlighet till nyttorekvisitet. Sköldén (2016) skriver att nödvändiga åtgärder även kan 
innefatta åtgärder utanför detaljplaneområdet samt att nyttorekvisitet oftast kopplas till 
kvadratmeter BTA. Gällande lantmäterimyndigheternas råd kring tillämpningen kan 
dessa yttrande ske i samråd, men hur råden ska utformas finns ingen vidare vägledning 
kring.  

Slutsatsen för uppsatsen är att det krävs vidare studier gällande lagens tillämpning. 
Sköldén (2016) menar att nödvändighetsrekvisitet är den mindre delen av paragrafen 
vars ändamål är att undanröja ej nödvändiga anläggningar. Vidare skriver han att det ej 
går att utläsa exakt hur nyttorekvisitet skall tillämpas vid kostnadsfördelningen och att 
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rekvisitet endast tillämpas när kostnadsfördelningen är uppenbart orimlig där en 
avtalspart utnyttjar den andre avtalsparten. Angående frågan om lantmäteriets råd bör 
lantmäteriet erhålla ett utkast av exploateringsavtalet och i de fallen de förekommer 
ifrågasätta en uppenbart felaktig kostnadsfördelning. Sköldén (2016) avslutar med att 
det är lantmäterimyndighetens roll att ta fram rådgivning kring lagparagrafen eftersom 
förarbeten och praxis är bristfällig.  

I examensarbetet: fördelningsprinciper gällande utbyggnadskostnader för allmän 
platsmark, har elva exploateringsavtal kvalitativt granskats för att besvara de av 
uppsatsen angivna frågeställningarna. Olsson och Wind (2019) skriver att de 
fördelningsprinciper som används är främst BTA, men även BTA i kombination med 
värdefaktor för markandel för blivande kvartersmark samt olika ändamål. En svårighet i 
exploateringsavtalen är att utläsa vilken fördelningsprincip som har tillämpats då det 
inte råder en transparens i hur detta utrycks, menar Olsson och Wind (2019).  
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4 Teoretiskt ramverk 
I detta kapitel kommer uppsatsens teoretiska ramverk att introduceras. Uppsatsen 
kommer att ta ansats från den teoretiska utgångspunkten ”fripassagerarproblemet” för 
att förklara problematiken vid kostnadsfördelningen. Vidare jämförs en arbetsmodell 
som ska effektivisera plan- och exploateringsprocessen med hur de yrkesverksamma 
faktiskt arbetar efter paragrafen. Syftet med det teoretiska ramverket är att presentera 
för läsaren vilka ramar som används för att jämföra och tolka mot det empiriska 
materialet. Avslutningsvis kommer appliceringen av fripassagerarproblemet och 
arbetsmodellen för studien att framföras. 

4.1 Fripassagerarproblemet 
Olson (1971) förklarar att det ofta tas för givet, framför allt när ekonomiska medel är 
inblandade, att grupper bestående av individer med liknande intressen försöker bidra till 
de gemensamma intressena. ”Grupperna” förväntas att gemensamt agera tillsammans 
för deras gemensamma intressen såsom enskilda individer ofta agerar för sina 
personliga intressen. Olson (1971) utvecklar, med att synen på gruppernas agerande för 
att främja gruppens bästa ibland påverkas av individernas egenintresse. För en större 
grupp människor är det mer sannolikt att individerna inte kommer försöka göra sitt 
yttersta för gruppens gemensamma bästa, såvida det inte finns ett tvång (såsom lagstöd) 
eller någon form av incitament eller belöning. Däremot för en mindre grupp individer är 
situationen mer komplicerad. I de mindre grupperna av människor tenderar det allra 
flesta fallen att vissa frivilliga åtgärder för gruppens gemensamma intressen hinner 
upphöra innan det ens når sin optimala nivå för gruppen. Vid fördelning av kostnader 
som har lagts på ansättningar för att uppnå ett gemensamt mål i mindre grupper, finns 
det en överraskande trend till ”exploitation of the great by the small”, skriver Olson 
(1971). 

Kim & Walter (1984) sammanfattade Olsons teori och förklarar den som att en ”free-
rider” bidrar lite eller med ingenting alls till kostnaden för en grupp individer, men 
samtidigt som att ”fripassageraren” får ta del av de fördelar och nyttor som resterande 
del av gruppen har. Alltså kommer en fripassagerare undan med att bidra, samtidigt som 
individen får ta del av de fördelar som gruppen har åstadkommit. 

4.2 Arbetsmodell 
Initiativet Bygg i Tid (2024) har sammanfattat exploateringsprocessen till en 
arbetsmodell om åtta punkter. Det är ett initiativ som Besqab, JM, K-fastigheter, 
Riksbyggen och Skanska har tagit fram i syfte av att minimera ledtiderna i 
handläggning för bostadsutvecklingen. Långa ledtider i kommunens detalj- och 
planprocesser medför allt dyrare byggkostnader som i sin tur kommer påverka utfallet 
av samhällsutvecklingen (Initiativet Bygg i Tid, u.å.). Arbetsmodellen kan 
sammanställas som nedan, (se appendix D), för fullständiga arbetsmodellen. 
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1. Riktlinjer 

2. Identifiera anläggningar 

3. Nödvändighetsrekvisitet 

4. Nyttorekvisitet 

5. Upphandling 

6. Ersättning 

7. Ansvarsfördelning 

8. Slutförande 

Första punkten handlar om att kommunen ska anta riktlinjer om de avser att ingå 
exploateringsavtal enligt 6 kap. 39 § PBL. Andra punkten handlar om att identifiera de 
anläggningar som detaljplaneområdet innefattar. Tredje punkten är att pröva 
nödvändighetsrekvisitet på respektive anläggning. Fjärde steget i arbetsmodellen är att 
pröva nyttorekvisitet genom att utföra en kostnadsfördelning. Femte steget är att pröva 
om upphandlingsplikt gäller för de angivna anläggningarna. Sjätte steget är att precisera 
ersättningarna i form av avtal mellan parterna. Sjunde steget handlar om att besluta om 
ansvarig part. När finansieringen samt frågan om upphandlingsplikt är gjord ska frågan 
om vem som ska bygga ut anläggningen klargöras. Till sist i den åttonde punkten ska 
avtalsarbetet slutföras. 

4.3 Applicering av teoretiskt ramverk 
Utifrån ovannämnda finns det ett behov av att effektivisera plan- och 
exploateringsprocesserna för att minimera byggkostnader och minska ledtiderna för 
bostadsutvecklingen för att i sin tur främja samhällsutvecklingen. Med stöd av kapitel 3 
(dokumentstudie) finns det ett konkret problem med tillämpningen av lagstiftningen. 
Med hjälp av det teoretiska ramverket kan arbetsmodellen jämföras och användas som 
en analysmetod för att jämföra det empiriska materialet. Det innebär att arbetsmodellen 
kommer ligga till grund för att jämföra intervjusvaren. Detta för att finna praktikens 
bestyr som tar avsteg från arbetsmodellen. För att förstå varför det brister i praktiken 
gällande tillämpningen av rekvisiten från 6 kap. 40 § PBL kommer den teoretiska 
ansatsen från fripassagerarproblemet att implementeras. Genom analysen kommer 
empirin landa i en sammanfattning om praktiken avviker från den teoretiska 
arbetsmodellen. Uppsatsen är i karaktär av en explorativstudie, där fokus kommer vara 
på att använda fripassagerarproblemet som en teoretisk utgångspunkt för att tolka det 
empiriska materialet. Syftet med den explorativa karaktären är att uppsatsen ska 
generera ny teori för ämnesområdet eller komplettera den befintliga arbetsmodellen.   
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5 Metod 
Uppsatsparet har valt att göra en form av fallstudie, där två tillvägagångssätts har 
använts för att besvara uppsatsens frågeställningar. Syftet med detta kapitel är att 
redogöra hur frågeställningarna kommer att besvaras och vilken metodologi som 
uppsatsen kommer grunda sig i. Resultatet för uppsatsen tar avstamp i den 
rättssociologiska metoden. För att fastställa den gällande rätt för lagparagrafen 6 kap. 
40 § PBL har den rättsdogmatiska metoden implementerats. I detta kapitel kommer 
också studiens validitet och reliabilitet att diskuteras utifrån de metodval som har 
tillämpats. Avsnittet avslutas med en tillhörande metoddiskussion som tar ansats i de 
metodologiska överväganden, trovärdighet, generaliserbarhet och val av 
forskningsstrategi som har gjorts.  

5.1 Fallstudie 
Forskningsstrategin för denna uppsats kommer utgå från en fallstudiemetod. Yin (2007) 
förklarar att fallstudiemetoden är användbar vid tillfällen där syftet är att bidra till den 
inhämtade kunskapen om bland annat individuella, gruppmässiga, politiska och sociala 
företeelser. Vidare, förklarar Yin (2007), att forskningsstrategi som fallstudie gör sig 
användningsbar är inom såväl statsvetenskap, samhällsplanering som ekonomi och 
sociologi. Att använda en fallstudie som forskningsstrategi täcker flera olika 
tillvägagångssätt för att jämföra och analysera data, Yin (2007) utvecklar argumentet, 
där fallstudien enbart är en uttömmande forskningsstrategi.  

Det som kännetecknar en fallstudie är att den utgör en empirisk undersökning som både 
ska studera en aktuell företeelse i dess existerande sammanhang. Specifikt när gränserna 
mellan företeelsen och sammanhanget är diffusa, skriver Yin (2007). Gråzonen mellan 
verkliga sammanhang och företeelser kan inte alltid särskiljas från varandra. Fallstudien 
kan med hjälp med av strategier för inhämtning och analys av data göras på följande 
vis: triangulering och att fallstudien drar nytta av den föregående utvecklingen av 
teoretiska avstamp eller hypoteser vid insamling av empiriskt material, skriver Yin 
(2007). För denna uppsats kommer nedanstående metoder att användas för att samla in 
uppsatsens empiriska material. Det empiriska materialet kommer sedan att trianguleras 
genom att kolla på olika källor för att besvara respektive frågeställning för uppsatsen. 
Som tidigare kapitel nämner (kapitel 4), kommer teoretiska avstamp utgå från 
fripassagerarproblemet och den arbetsmodell som Initiativet Bygg i Tid har frambringat.  

5.2 Rättssociologisk metod 
För att besvara uppsatsens syfte och frågeställningar har den rättssociologiska metoden 
att tillämpas för studiens genomförande. Hydén (Nääv m.fl., 2018, kap 8) förklarar att 
metoden tillämpas vid relationen mellan rätt och samhälle. Gräns (Nääv m.fl., 2018, kap 
15) tillägger att ändamålet med metoden är att förklara rättens kausala konsekvenser i 
samhället samt förespå vilka utfall olika rättsliga åtgärder kan erhålla uti adekvata 
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samhällsområden. Vidare förklarar Hydén (Nääv m.fl., 2018, kap 8) att metoden blir 
rättsvetenskaplig när studien undersöker hur samfälliga förhållanden påverkar 
rättstolkningen. Inom rättssociologin implementeras samhällsvetenskapliga metoder, 
förklarar Gräns (Nääv m.fl., 2018, kap 15), för uppsatsens utförande har 
dokumentanalyser och intervjustudier genomförts. Dokumentstudierna som har 
genomförts i syfte av att analysera de dokument som finns inom ämnesområdet för att 
finna vägledning i hur rekvisiten ska tolkas och hur de kan tillämpas i praktiken. 

Baserat på uppsatsens syfte och frågeställningar har semistrukturerade intervjuer 
genomförts för att studera förhållandet mellan samhället och rättstolkningen. 
Genomförandet för de semistrukturerade intervjuerna har baserats på ett urval av 
respondenter för att tillhandahålla deras synsätt och tillämpning av rekvisiten ur 6 kap. 
40 § PBL. Semistrukturerad intervju är en typ av kvalitativ forskningsmetod, där vissa 
frågeställningar är förberedda och där utrymme lämnas för flexibilitet och eventuella 
följdfrågor (Kvale, m.fl., 2014). Denna typ av intervju ger alltså en möjlighet för 
respondenterna att förklara dess tolkning och tillämpning av rekvisiten, det ger även en 
förklaring på relationen mellan rätt och samhälle gällande tolkningsspörsmålet för 
nödvändighets- och nyttorekvisitet i 6 kap. 40 § PBL. Uppsatsparet har via 
mailkonversation bokat in intervjuer som genomfördes över den digitala plattformen 
Teams där uppsatsparet hade förberett ett frågebatteri (se appendix C) som 
respondenterna fick besvara. Intervjuerna har med godkännande och underrättelse 
spelats in och transkriberats, där materialet kommer att användas under kapitel 6 i 
uppsatsen. 

Undersökningen för exploateringsavtalen och genomförandeavtalet har fokuserat på 
vilka anläggningar som anses uppfylla nödvändighetsrekvisitet samt 
kostnadsfördelningen utefter nyttorekvisitet. I kapitel 6 kommer de avtal som ingår i 
urvalet att jämföras mot varandra. För att undersöka om det finns något samband på hur 
tolkningsspörsmål gällande rätt skiljer sig åt, eller om det finns en överensstämmande 
rättstolkning av rekvisiten för exploateringsavtalen och genomförandeavtalet. 
Undersökningen av exploateringsavtalen kan i uppsatsen falla inom den 
rättssociologiska metoden eftersom det är en form av dokumentanalys, förklarar Gräns 
(Nääv m.fl., 2018, kap 15). 

5.2.1 Urval av empiri  

De medverkande respondenterna har valts ut med hänsyn till dels deras teoretiska 
kunskap av gällande rätt med en akademisk bakgrund inom lantmäteri alternativt 
juridik. Dels deras kompetens och arbetserfarenhet med frågor gällande 
exploateringsavtal eller erfarenhet vid prövning för nödvändighets- och nyttorekvisitet i 
6 kap. 40 § PBL. Urvalet respondenter arbetar eller har arbetat i flera år med 
exploateringsfrågor, vilket ligger i linje med uppsatsens frågeställningar. Vissa av 
respondenterna har en bakgrund bestående av dels arbete inom den kommunala sektorn, 
dels inom den privata (som konsult). Antalet respondenter uppgår till sju personer. 
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Avtalen som uppsatsparet har fått ta del av kommer från Göteborgs stads 
exploateringsförvaltning, där kontaktpersonerna har gjort ett urval av avtal som har 
ansetts vara av betydande vikt och aktuella för uppsatsens syfte och frågeställningar. 
Urvalet avtal omfattar även ett geografiskt avgränsat område. Omfånget uppgår till två 
olika exploateringsavtal och ett genomförandeavtal. Exploateringsavtalen omfattar dels 
planområdet Per Dubbsgatan, dels Backaplan. Genomförandeavtalet avser planområdet 
Masthuggskajen. 

5.3 Rättsdogmatisk metod 
Uppsatsen förhåller sig även till den rättsdogmatiska metoden i syfte att undersöka 
gällande rätt för att fastställa tolkningsspörsmålet för rekvisiten ur lagparagrafen 6 kap. 
40 § PBL. Kleineman (Nääv m.fl., 2018, kap 2) förklarar att tolkningen av en rättsregel 
dels är ett spörsmål huruvida en uppgift initialt ska förutbestämma den allmänna regeln 
som är aktuell i en viss rättstvist, dels definiera det nyssnämnda samt förklara 
rättsregelns konkreta tillämpning. Metoden har tillämpats för uppsatsen genom att söka 
svar i de allmänt accepterade rättskällorna, däribland lagstiftning och lagförarbeten 
(propositioner). Kleineman (Nääv m.fl., 2018, kap 2). Utöver det nyssnämnda har även 
lagkommentarer undersökts för att fastställa tolkningsspörsmålet för gällande rätt av 
rekvisiten i 6 kap. 40 § PBL. 

I enlighet med den rättsdogmatiska metoden har gällande rätt av nödvändighets- och 
nyttorekvisitet i 6 kap. 40 § PBL undersökts med hjälp av de allmänt accepterade 
rättskällorna. Undersökningen av gällande rätt sker genom Sverige riksdags lagstiftning 
och databasen JUNO. För lagförarbeten och lagkommentar har databasen JUNO 
tillämpas. Därutöver har litteratur bearbetats som tangerat exploateringsavtalets 
generella struktur och innehåll. 

5.4 Metoddiskussion 
Metodologin för uppsatsen följer som ovannämnda - rättssociologisk och rättsdogmatisk 
metod. Övervägandet som resulterade i de nyssnämnda metoderna beror dels på den 
disciplin som uppsatsen rör sig inom, dels på uppsatsens syfte och frågeställningar. 
Eftersom frågeställningarna kräver detaljerade svar är det ej aktuell att tillämpa en 
kvantitativ metod för denna uppsats. Utifrån den angivna tidsramen för kursen. Ett 
övervägande genomfördes om det är tillämpbart att använda en enkätstudie. Vid 
övervägandet hade det kunnat aktualiserats, däremot hade det behövt kompletteras med 
en kvalitativ metod för att skaffa ingående svar som då eventuellt kunde besvara 
uppsatsens frågeställningar. Vidare har uppsatsens resultat tagit större avstamp från den 
rättssociologiska metoden eftersom avsnitt 6 bygger på analys av intervjusvar och 
analys från exploateringsavtal samt genomförandeavtal. För att kunna dra slutsatser och 
fastställa resultat har den rättsdogmatiska metoden tillämpats för att kunna utläsa den 
gällande rätten för lagrummet 6 kap. 40 § PBL.  
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5.4.1 Validitet och reliabilitet 

Generaliserbarheten för uppsatsen anses som god, då strukturen och metodiken kan 
följas för liknande forskningsfrågor. Däremot kommer resultat kunna bli annorlunda 
eftersom kapitel 6 i denna uppsats består mestadels av respondenternas erfarenheter, 
kompetens och synsätt på frågeställningarna. Det är viktigt att beakta att dessa svar som 
har givits under intervjuerna utgår från en metod som tillhandahåller deras tolkningar 
vilket skapar en subjektiv bild på rekvisiten från 6 kap. 40 § PBL. Urvalet av 
respondenter har utgjort ett noggrant arbete för att kunna få tillförlitliga svar på 
uppsatsens frågeställningar. Eftersom ett noggrant urval har genomförts av respondenter 
och genom medgivande kan använda respondenternas namn stärker det uppsatsens 
reliabilitet, även om en kvalitativ metod anses ha en lägre reliabilitet. 

Gällande uppsatsens validitet kan det utläsas från urvalet av avtal som har undersökts 
och från urvalet av respondenter. Det framgår även under kapitel 1.2 om vad som har 
exkluderats från uppsatsen. Genom att analysera intervjusvar, avtal samt att utföra en 
dokumentanalys har flera tillvägagångsätt använts för att besvara uppsatsens ställda 
frågeställningar. Trianguleringen stärker därmed validiteten för uppsatsen. De avtalen 
som tillhandahållits av Göteborgs Stad har för uppsatsen varit exempel på hur 
paragrafen har tillämpats. Det vill säga att avtalen i sin helhet inte är avgörande för att 
kunna besvara uppsatsens angivna frågeställningar, utan är främst inkluderade i arbetet 
för att se exempel och skapa förståelse av paragrafen. Utifrån medgivande används 
respondenternas namn och deras arbetsplats för att skapa en validitet för uppsatsen. 
Detta kan stödjas genom att vissa av respondenterna är aktuella och är allmänt bekanta 
inom branschen. 

5.4.2 Etiska överväganden 

Utöver de metodologiska övervägandena har uppsatsparet stått inför etiska 
överväganden. Respondenterna har blivit upprättade med ett informationsblad om hur 
uppsatsparet kommer tillhandahålla inspelningarna samt namn av de respondenter som 
har medverkat i de semistrukturerade intervjuerna. Denna information har då varje 
respondent fått tillgång till och godkänt, genom att uppsatsparet har mejlat ut 
informationsbladet samt tillfrågat innan inspelningarna har startats om medgivande. 
Genom att kunna använda respondenternas namn kommer trovärdigheten att stärkas, 
eftersom uppsatsen visar på vilka personer som har varit delaktiga och medverkat med 
deras kunskaper och erfarenheter inom ämnesområdet för uppsatsen. Genom 
respondenternas godkännande är de införstådda med att medverkandet i uppsatsen 
innebär att deras identitet kan utläsas. Godkännandet har säkerställts ytterligare genom 
att uppsatsparet har begärt via mejl om medgivande att använda respondenternas namn 
och sammanställning av intervjusvar. Mycket av det etiska övervägandet ligger hos oss, 
författarna till uppsatsen om vad vi väljer att lyfta från inspelningarna och på vilket sätt 
det framförs i uppsatsen. Det är viktigt att vara opartisk och lyfta både bra och 
försvagade delar som sades under intervjuerna på ett likvärdigt sätt utan att hänga ut 
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någon, för att kunna besvara uppsatsens frågeställningar. Intervjuerna spelades in och 
transkriberades i den digitala plattformen Teams, där uppsatsaparet använde respektive 
studentmejl under intervjuerna. Materialet kommer i efterhand att raderas och enbart 
används för denna uppsats för att kunna besvara frågeställningarna.  
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6 Resultat 
I detta kapitel kommer det empiriska materialet att presenteras och redogöras. Resultat 
av intervjuer och analyser av avtal länkas samman genom jämförelse med det teoretiska 
ramverket. Resultatet kommer i senare skede mynna ut i en slutsats som med stöd av 
resultatet kommer besvara uppsatsens frågeställningar. 

6.1 Intervjuer 
Denna underrubrik behandlar en redogörelse av intervjusvar. Intervjusvaren omfattar 
totalt sju semistrukturerade intervjuer, som med stöd av det teoretiska ramverket ska 
besvara frågeställningarna. Flera experter från Tibvik, Göteborgs Stad, Svefa, Boverket, 
Castellum, Jurist Sven Boberg Plan- och byggjuridik samt Vesterlins har intervjuats för 
att diskutera deras syn av tillämpningen av 6 kap. 40 § 1 och 3 st PBL. Analyserna av 
intervjusvaren ger en förtydligande bild av hur yrkesverksamma tolkar och tillämpar 
rekvisiten från 6 kap. 40 § PBL i deras yrkesutövning. Nedan följer redogörelse av 
intervjusvaren som är anpassat efter respondenternas språkbruk, därav skiljer sig detta 
kapitel från resterande kapitel med det akademiska språket. 

6.1.1  C. Carlsson (personlig kommunikation, 22 april, 2025) 

Carlsson är väl medveten om lagtexten 6 kap. 40 § PBL och tillämpar paragrafen 
regelbundet i sitt arbete som MEX:are på Tibvik, både från kommunens samt 
byggherrens räkning. Carlsson tillämpar paragrafen genom att först titta på om 
anläggningen är nödvändig för att sedan se vad nyttan kan vara för densamma. 

Nödvändighetsrekvisitet blir alltid en diskussion med byggherren, berättade Carlsson. 
Vissa anläggningar är självklart nödvändiga som en lokalgata, medan vissa 
anläggningar, exempelvis utanför planområdet, kan diskuteras huruvida de är 
nödvändiga. Vägledning kan finnas i till exempel politiska beslut, riktlinjer som finns 
inom kommunen om fördelning av exploateringsbidrag samt ortens sed på hur 
exempelvis gator ska utformas och så vidare. Inom Göteborgs stads 
exploateringsförvaltning finns dessutom ett exploateringsråd att rådfråga. 

Carlsson berättar att hon utgår från olika fördelningsnycklar vid fördelning av 
exploateringsbidrag. Där fördelning utifrån byggrättens storlek (antal kvm BTA) är 
vanligt förekommande som används för att skäligt kunna fördela kostnaden mellan 
kommun och byggherre. Det finns såklart andra fördelningsnycklar, i ett projekt 
används till exempel trafikmängd som ett nyckeltal, men i de projekt Carlsson har varit 
med i har man för det mesta utgått från kvm BTA som fördelningsnyckel.  

Carlsson upplever att rekvisitet nytta är svårare att tolka än rekvisitet nödvändighet. 
Gällande nyttorekvistet återfinns detta rekvisit i förarbetena där det förklaras att nyttan 
är kopplad till den ekonomiska nyttan. Carlsson upplever att det alltid blir en diskussion 
med byggherren om hur mycket de går med vinst och så vidare. Kommunen är inte 
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vinstdrivande såsom byggherren är. Nyttorekvisitet bekräftas genom att parterna skriver 
på exploateringsavtalet. Själva arbetsmetodiken för rekvisitet “nytta” utgår ofta från 
kalkyler, detta för att få en överblick och att det ska finnas en ekonomisk rimlighet. Om 
byggherren säger “nej”, att det blir för dyrt, så behöver man bedöma rimligheten i 
kalkylen. Därför är ekonomin en central del av arbetet där kalkylerna utgör en viktig 
utgångspunkt för hur byggherren och kommunen i ett senare skede ska angripa 
ekonomin. Därför gör Carlsson kalkyler för att säkerställa ekonomin. 

Carlsson säger att det som skulle kunna förändras i paragrafen är att förtydliga vad som 
avses med “nytta”. Utifrån förarbeten kan man komma fram till att det rör sig om en 
ekonomisk nytta och att man då förtydligar det i lagparagrafen mer än att det uppfylls 
vid tecknandet av exploateringsavtalet. Utöver detta anser hon att lagtexten är grundlig 
och okej. De riktlinjerna som finns är bra men de är på en rätt övergripande nivå. Till 
exempel när det är ett stort programområde som ska delas upp i mindre detaljplaner kan 
det bli svårt att fördela bidragen då riktlinjerna enbart förklarar att man ska dela upp och 
inte hur. Det är först när man är i detaljplanerna som man kan genomföra fördelningen 
per kvm BTA. Det som är svårt att bedöma i ett tidigt skede är att förutspå de faktiska 
utfallen av detaljplanen eftersom det kan uppkomma oförutsägbara händelser som 
påverkar ekonomin samt att samhället ständigt utvecklas och förändras. Det är också 
klurigt med etappvis utbyggnad och när i processen saker och ting ska ske samt 
avgränsningar. Man utgår alltid från det enskilda fallet, det finns inget recept, vilket är 
det kluriga med arbetet. 

6.1.2 H. Johansson (personlig kommunikation, 23 april, 2025) 

Johansson är väl erfaren inom lantmäteri och exploatering och är nu senior som ibland 
hoppar in i projekt i Göteborgs Stad med sin spetskompetens. Han säger att det är 
viktigt att först bedöma nödvändigheten av anläggningen för detaljplanens 
genomförande, för att sedan behandla nyttan, exempelvis genom kr per kvm BTA. Om 
man börjar med nytta kan följden bli att man missar vilka anläggningar som behövs för 
planens genomförande och riskerar att ta ut bidrag för sådant som inte är nödvändigt. 

Johansson menar också på att det är svårt att komplettera/förändra lagstiftningen för att 
kunna undgå dessa bedömningar som behöver göras för att veta anläggningarnas 
nödvändighet och skälighetsbedömningar vid den ekonomiska nyttan. Men förarbete 
och eventuellt lagparagrafen som sådant hade teoretiskt kunnat vara lite tydligare med 
till exempel procentsatser för nyttan, men han menar på att detta i praktiken är svårt att 
reglera i lagtexten. Johansson fortsätter med att lagtexten är formad som den är och har 
ett visst syfte. Om man bland annat hade angett exempel på nödvändiga anläggningar 
hade det varit av betydande vikt att det framgår att det enbart är ett exempel för att 
undvika en prejudicerande effekt. Det finns inget facit på hur paragrafen avspeglar sig i 
det enskilda fallet, men när exploateringsavtalet är signerat så är det klart. 
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Vidare förklarar Johansson att det från kommunens sida är viktigt att vara varsam 
gällande resonemang av nödvändigheten för olika typer av anläggningar. Och att man 
ska ta resonemanget gällande nödvändighet på största allvar för att undvika att man 
plockar ut pengar för saker som inte är nödvändiga för planens genomförande. 

Gällande nyttan säger Johansson att kr per kvm BTA ofta är ett viktigt och praktiskt 
nyckeltal för att kunna fördela skäligt mellan olika byggherrar. Han förklarar vidare att 
det är av en gråzon med nyttobedömningen i ett exploateringsavtal. Nyttan varierar i det 
enskilda fallet beroende på exploateringsområdets läge och marknadsförutsättningar i 
kommunen. 

Utöver ovanstående nämnde Johansson om A, B och C områden/investeringar som 
använts i Göteborgs kommun som kategoriserar olika typer av åtgärder kopplade till 
exploateringsprojektet. 

 A = Klart samband med planen (till exempel lokalgata) 

 B = Är en gråzon, bedömning av nödvändigheten för olika typer av 
anläggningar. 

 C = Ingen koppling till plan. Till exempel Trafikkontoret sköter GC-väg 
(generalplaneanläggningar). 

Johansson är tveksam om dessa termer fortfarande används idag vid 
exploateringsförvaltningen i Göteborgs Stad, men tycker att de på ett relativt tydligt sätt 
förklarar relationen mellan olika anläggningars nödvändighet till planen. 

6.1.3 T. Vesterlin (personlig kommunikation, 23 april, 2025) 

Vesterlin förklarar att han använder paragrafen frekvent i sitt arbete på Vesterlins. Han 
hjälper bland annat kommuner med att ta fram nya mallar för exploateringsavtal, samt 
vid förhandlingar i fråga om hur kostnaderna ska fördelas mellan kommunen och 
byggherrarna. Vesterlin erbjuder även samma hjälp till byggherrarna. 

Vidare förklarar Vesterlin att man kan se paragrafen som en tvåstegsraket, där (1) första 
steget är att kolla anläggningens nödvändighet för planens genomförande. Alltså att 
man visar på att anläggningarna är nödvändiga för planens genomförande för att kunna 
filtrera bort de anläggningar som inte är nödvändiga. De anläggningar som uppfyller 
första steget hamnar i vågskålen där byggherres nytta av åtgärderna prövas. Andra 
steget (2) är nyttan. Vidare förklarar han att KML senare kommer in som ett tredje steg, 
där åtgärderna behöver stå i linje med KML.  

Vesterlin förklarar att nödvändigheten ska mätas med detaljplanens genomförande. För 
att finna vägledning med vad som kan anses som nödvändigt kan förarbeten vara 
behjälpliga. Enligt Svenska Akademins ordlista är nödvändigt något som är erforderligt 
och inte kan underlåtas. Det måste alltså finnas ett orsakssamband mellan de behov som 
följer av detaljplanen och anläggningen. Sen behöver det också finnas en korrelation 
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mellan detaljplanens antagande och att det då i sig föder ett behov av en viss typ av 
åtgärd. Vidare förklarar han att det kan finnas fler som har nytta av en anläggning 
utöver invånarna inom detaljplanen (en så kallad delad nytta). Det som finns på allmän 
platsmark brukar normalt få anses vara nödvändigt, eftersom den allmänna platsen ska 
kunna förse kvartersmarkens funktion (exempelvis gator och parker). Det kan också 
finnas anläggningar som är nödvändiga som ligger utanför planen, såsom infart till 
planområdet. Dessa tillgodoser funktioner i planen men ligger alltså utanför 
planområdet. Svårigheterna med nödvändighetsrekvisitet är att förarbetena inte är så 
klargörande i alla delar gällande rekvisitet.  

Vidare nämner han att rimlighetsbedömningen är lite speciell, eftersom ett 
undertecknande av exploateringsavtalet enligt förarbetena i princip anses innebära att 
nyttorekvisitet är uppfyllt. Vid en exploatering av flera byggherrar får dessa inte 
behandlas olika. Även om den ena byggherren har bättre ekonomiska förutsättningar 
exempelvis till följd av att markköp har gjorts till förmånliga nivåer, medan den andra 
byggherren har en snävare ekonomi exempelvis till följd av att markköp har gjorts till 
oförmånliga nivåer, får alltså dessa – allt annat lika – inte behandlas olika av 
kommunen. Kommunen måste då bortse från de interna förutsättningarna, och tillämpa 
likställighetsprincipen i KML.  

Vesterlin arbetar mer specifikt med nyttorekvistet genom att hjälpa kommunen med vad 
som är nödvändigt och hur mycket de kan tänkas bära. Svårigheterna är att båda 
parterna ibland tror att den andra parten har större möjlighet att bära kostnader än vad 
som faktiskt är fallet. Men också att nyttorekvisitet måste ta hänsyn till kommunens bild 
av hur byggandet ska se ut gällande kommunala standarder och “ortens sed”. De 
material som man kan ta stöd av är bland annat nyckeltalet kr per kvm BTA. Beroende 
på vilken markanvändning det är inom planen så påverkar det nyckeltalet BTA. Förslag 
på detta är ändamålet skola som har en viss typ av kr per kvm BTA, till skillnad från 
bostäder som har en annan. Däremot blir det mer komplext om flera olika planer 
gemensamt behöver en viss typ av anläggning, hur man då fördelar kostnaden, inte bara 
inom utan också mellan de olika planerna.  

Vesterlins syn på lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL är att nödvändighetsrekvisitet är 
objektivt och i juridisk mening bra. Däremot anser han att nyttan är något oklar och att 
nyttorekvisitet blir lite motsägelsefullt emellanåt. 

6.1.4 J. Kirudd (personlig kommunikation, 28 april, 2025) 

Kirudd företräder ofta kommuner och behöver därmed ha lagstöd i sina argument i sitt 
arbete på Svefa. Paragrafen tillämpas för plangenomförande av allmän plats. Hon 
upplever att paragrafen tillämpas i varje ärende där det ingår allmän plats. Paragrafen är 
grunden till att jobba med exploateringsavtal när det gäller kostnader för allmän plats. 
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Kirudd säger att paragrafen tillämpas stegvis genom att först pröva nödvändigheten för 
att sedan lyfta nyttan. Angående nödvändigheten är det kommunen i form av 
planmyndigheten som anger nödvändigheten gällande vad som ingår i allmän plats. Det 
vill säga vad som är nödvändigt enligt planmyndighetens bedömning. Som MEX:are är 
man främst i rekvisitet nytta och fördelar det. Därför hoppar MEX:are oftast rakt in på 
nyttan i de flesta fall då nödvändigheten redan är prövad. Kirudd säger att nyttan avgörs 
i avtalen i jämförelse med förarbetena. Vanligtvis utgår nyttan ifrån byggrätterna i 
detaljplanen. En viktig aspekt att ta med är att nödvändighetsrekvisitet även har andra 
värden än ekonomiska värden. Jämfört med ekonomi, ekologiska och sociala värdena. 
Kommunen som planmyndighet måste få in de sociala och ekologiska perspektiven 
mer, menar Kirudd. 

Det stöd som finns är att titta på nyckeltal utifrån BTA, trafikanalyser, göra 
kostnadskalkyler, titta på hur kostnadsfördelning tidigare har genomförts i kommunen 
eller titta på gatukostnadsutredningar som varierar beroende på kommun och politik, 
säger Kirudd. Det som gör arbetet svårt är att processerna är långa, från planstart till att 
avtalen tecknas, då hinner en del förutsättningar förändras som både är till nödvändighet 
och nytta. Den största utmaningen i dagens läge är att allt har blivit alltmer kostsamt 
och att standarden har ökat för anläggningarna på grund av tekniska krav med mera. 
Detta bidrar till att det blir dyrare och svårare att hantera kostnaderna för byggaktörerna. 
Det som gör det svårt att jobba med exploateringskostnader, är att det är tidiga 
bedömningar så man vet inte exakt utfallet av den faktiska kostnaden och att båda parter 
vet att de kostnader som byggherren åtar sig att finansiera ofta blir mycket dyrare.  

Kirudd säger att tolkningen av paragrafen hade kunnat bli tydligare genom 
rådgivningsdokument kopplade till paragrafen. Kommunen och byggherren är ofta 
oeniga därför behöver kommunen bli bättre på att förstå paragrafen och för att kunna 
förklara den till motparten. För att göra detta behöver kommunen ta fram en tydlig och 
gemensam bild på hur kommunen brukar hantera “ortens sed” vilket är någorlunda 
otydligt. Kommunen hade kunnat fånga upp detta i översiktsplanen med standarder och 
vad som anses vara nödvändigt. Kirudd förklarar dessutom att nödvändigheten beskrivs 
dåligt i detaljplanens syfte. Man måste förstå det faktiska syftet för att förstå 
nödvändigheten på ett utförligare sätt. Därför kan syftet förtydligas för att omfatta en 
beskrivning av vad som är nödvändigt för att genomföra detaljplanen. 

6.1.5 P. Lorentsson (personlig kommunikation, 7 maj, 2025) 

Lorentsson använder inte paragrafen i sig, den används inte i punktform i hans arbete på 
Castellum. Paragrafen används mer integrerat hela tiden i arbetet. Däremot används 
paragrafen lite olika beroende på projekt, men är främst kopplat till ekonomin. 
Lorentsson skulle säga att rekvisiten försvinner lite i det praktiska arbetet i den privata 
sektorn. I projekt med stramare ekonomi blir nyttan en större fråga för att få projektet att 
gå runt och bli genomförbart. Därför är det viktigt att kunna förutsäga i ett tidigt skede 
vilka kostnader som förväntas komma. Det kan vara svårt att förutse kostnader, men 
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man brukar kunna förutse vilka kostnader som kan komma att åläggas på byggherren. 
Kommunen kan i vissa fall tycka att det ska vara mer allmän plats medan byggherren 
inte vill ha eller bekosta densamma. 

Nödvändighetsrekvisitet krävs för att överhuvudtaget kunna utföra någonting, säger 
Lorentsson. Exempelvis, en väg för att komma till planområdet, grönytor och så vidare. 
Det beror på vad det är för typ av område. Nödvändigheten är ingenting som prövas i 
planen till fullo. Det är även en viktig aspekt att kommunen inte sätter för höga krav på 
vilken standard som är nödvändig för anläggningarna. I dessa fall ökar kostnaderna för 
byggherren vilket i sin tur tar bort friheten för byggherren, säger han. 

Lorentsson arbetar främst efter erfarenhet samt genom att föra en tydlig dialog i tidigt 
skede. Det finns nyckeltal att använda sig av som BTA vilket är viktigt, men ekonomin i 
projektet är viktigast. Ekonomin ger möjligheter i projekten. 

Nyttorekvisitet handlar om ekonomin i projektet. Den som får den ekonomiska nyttan 
av en åtgärd ska helt eller delvis stå för kostanden av den. Lorentsson ger exemplet att 
en gång- och cykelväg kanske inte behövs i ett område, det är inte nödvändigt. Men 
gång- och cykelvägen kan bringa nytta till området. Det vill säga att det underlättar för 
området att utföra denna åtgärd. Därför kan man säga att det kan finnas en nytta utan att 
anläggningen uppfyller nödvändighetsrekvitet. 

Paragrafen är bra i grunden, tycker Lorentsson. Det finns en tydlig koppling till 
paragrafen och till det som ska göras. Han vill snarare se genom andra dokument hur 
den ska tillämpas. I verkligheten borde samarbetet mellan kommunen och byggherren 
vara så bra att paragrafen inte behöver tillämpas stegvis. Det är samarbete som gäller i 
avtalen. "Tillit är A och O” säger han.  Kommunen litar inte alltid på byggherren för de 
tror att byggherren bara vill tjäna pengar. Lorentsson säger att det är tråkigt att 
kommunen har den synen. Dessa bolag som bara vill tjäna pengar finns också, men det 
är inga bolag som håller i längden om de vill vara kvar i branschen. Det är trots allt 
bolag, så pengar måste in men det gäller att tjäna pengar på ett bra sätt där tillit är 
grunden för avtalen och för ett bra resultat. Finns inte tilliten tar projektet längre tid och 
tappar sitt syfte. 

6.1.6 K. Andersson (personlig kommunikation, 9 maj, 2025) 

Andersson förklarar att hon aldrig använder paragrafen praktiskt i sitt jobb på Boverket, 
utan hon tar fram material som ska vägleda byggherrar och kommuner om hur 
lagparagrafen kan tillämpas. Vidare förklarar Andersson att hon har studerat 
lagparagrafens förarbeten och rättsfall för att kunna producera vägledande material. 
Tyvärr finns det få rättsfall inom ämnesområdet, vilket skapar en begränsad vägledning. 
För att skapa mer vägledande material säger hon att det krävs ytterligare information 
och aspekter, där rättsfall utgör en central del, för att sedan kunna dra slutsatser. Synen 
på huruvida tillämpningen av lagparagrafen genomförs kan hon inte svara på, eftersom 
hon inte arbetar med den såsom en MEX:are gör. 
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Andersson förklarar att det finns en tydlig efterfrågan, framförallt från kommuner, för 
vägledning för rekvisitet nödvändighet. Vidare förklarar hon att det framförs att det 
finns del reglering och styrning över anläggningar som egentligen inte kan anses som 
nödvändiga. Själva detaljplanen är en lämplighetsprövning av ett angivet område. Hon 
menar att det som framgår i en detaljplan är åtgärder och anläggningar som redan är 
prövade och därmed nödvändiga för planens genomförande. Ytterligare tillägger hon att 
exploateringsavtal och en detaljplan harmoniserar med varandra, men att ett 
exploateringsavtal inte ska styra “onödiga” åtgärder eller anläggningar om det inte finns 
ett behov av det som då framgår genom detaljplanen. 

Andersson förklarar att utformad allmän platsmark har förändrats delvis under tiden. 
Framförallt eftersom det finns andra förutsättningar idag som måste beaktas. Ett 
exempel på det är klimatförändringarna där anläggningar som hanterar skyfall blir allt 
vanligare. Vidare förklarar hon att förr bestod större delar av exploateringarna på 
jungfrulig mark, och att det idag finns så mycket mer faktorer som behöver inkluderas 
vid plan- och genomförandefrågor. Hon summerar med att det idag finns fler 
komplicerade platser som planeras. 

Utöver Boverkets egna riktlinjer finns stöd att hämta material SKR tagit fram. Däremot 
säger hon att hon inte vet hur långt det sträcker sig. Sen förklarar hon att kommunerna 
nog ofta har eget material som de kan använda sig av. 

Bedömningen av rekvisitvetet nytta är jättesvårt eftersom det är svårt att säga vad nytta 
är, säger Andersson. Hon förklarar vidare att det finns alldeles för lite i förarbetena och 
hade velat att det uppstår fler rättsfall kring nyttorekvisitet. Det är med hjälp av rättsfall 
som slutsatser kan konkretiseras när lagtexten är vag. Däremot anser hon att lagrummet 
är bra. 

Prövningen är en svår process eftersom parterna ofta vill bibehålla ett gott samarbete 
sinsemellan. Ibland resulterar det i att ena parten inte alltid protesterar. Man kan inte 
säga att kommunen utnyttjar byggherren, men det är mycket som spelar in eftersom det 
rör sig inom ett komplext område, säger Andersson. Avslutningsvis nämner hon att det i 
detaljplan enbart får regleras till den nivå som gör området lämpligt. Ibland anses det att 
kommunen reglerar mer än vad som anses som nödvändigt, då kan det naturligtvis 
finnas regleringar som gått utanför vad som omfattas av nödvändighetrekvisitet, men 
det är svårt att säga, förklarar hon. Oavsett vad som regleras har domstolen sagt att om 
man har en lagakraftvunnen plan, så är det den planen som ska följas. 

6.1.7 S. Boberg (personlig kommunikation, 9 maj, 2025) 

Boberg säger att han tillämpar paragrafen vid olika tillfällen, men främst teoretiskt i sitt 
arbete på Jurist Sven Boberg Plan- och byggjuridik, exempelvis genom skrivandet av 
lagkommentarer. Lagparagrafen är inte så detaljerad med hänsyn till rekvisiten 
nödvändighet och nytta. Det är främst i förarbetena, Boverkets vägledning och i rättsfall 
som lagrummet preciseras. Dessvärre finns det inte så många rättsfall, säger Boberg. 
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Gällande rekvisiten ska nödvändigheten prövas först för att sedan tillämpa 
nyttorekvisitet. Innebörden av nödvändighetsrekvisitet är inte självklart i paragrafen. 
Däremot om man tittar på ordets betydelse i sig går det att utläsa att nödvändigt innebär 
att något absolut krävs och att det ska vara ett absolut krav. Det vill säga att det finns ett 
orsakssamband mellan detaljplanen och åtgärden, att planen faller om åtgärden inte blir 
av. Nyttorekvisitet handlar om proportionalitet, säger Boberg. Ofta innefattar 
anläggningarna höga kostnader vilket innebär att det är särskilt viktigt med 
proportionalitet. Kommuner försöker över lag ta ut mer av byggherren än vad som kan 
anses följa av denna princip, vilket leder till ett bromsande av bostadsbyggandet. 

Boberg säger att stöd och material kan inhämtas från lagstiftning, förarbeten, Boverket 
och lagkommentarer och att det vid exploateringsavtal är viktigt med kommunikation 
mellan avtalsparterna. Boberg ger förslag på att lagrummet kan ändras genom att även 
reglera säkerheter. Han menar att ”on demand garantier” endast ska ställas i 
undantagsfall eftersom säkerheterna begränsar låneutrymmet för byggherrarna och blir 
till slut ingen nytta med säkerheterna. En annan aspekt som är viktig att lyfta är att 
legalitetsprincipen alltid ska tillämpas i kommunens arbete, även vid upprättandet av 
exploateringsavtalen. Boberg säger att det inte är lämpligt att tjänstemän själva ska 
bestämma om ett ärende ska upp i nämnden på lösa grunder. Det blir mycket osunt för 
bostadsutvecklingen, menar han. 

6.2 Sammanfattning och analys av intervjusvar 
Paragrafen fokuserar på nödvändighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet där nödvändiga 
anläggningar kan vara sådant som lokalgator, parker, infarter och anläggningar för 
skyfallshantering och kan benämnas som en A-, B- eller C-investering. Nyttorekvisitet 
däremot innefattar kostnadsfördelningen mellan byggherren och kommunen där kronor 
per kvm BTA är ett centralt nyckeltal. Nyttorekvisitet anses vara uppfyllt när 
exploateringsavtalet är undertecknat, vilket respondenterna anser vara motsägelsefullt. 

Gällande paragrafens tillämpning har den teoretiska tillämpningen visat att paragrafen 
ska tillämpas likt en tvåstegsraket. Där nödvändighetsrekvisitet ska prövas först för att 
se vilka anläggningar som har ett orsakssamband och som behövs för att genomföra 
detaljplanen. Sedan prövas nyttorekvisitet för att fördela kostnaderna av de nödvändiga 
anläggningarna. I den mer praktiska utövningen kan nyttorekvisitet tillämpas först. 
Antingen för att stämma av den ekonomiska delen av projektet eller för att 
nödvändigheten kan antas finnas utifrån att anläggningen finns med i detaljplanen. Att 
nödvändigheten kan antas finnas med i detaljplanen är dock något som motsäger teorins 
tillämpning av paragrafen eftersom anläggningarna ska prövas enskilt utifrån 
nödvändighetsrekvisitet. Utifrån intervjuerna råder främst samsyn i att 
nödvändighetsrekvisitet ska prövas först och sedan nyttorekvisitet för att inte ta ut 
exploateringsbidrag för åtgärder som inte är nödvändiga för detaljplanen. 
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De material som finns att använda sig av är ortens sed, förarbeten, lagtext, nyckeltal 
som kr per kvm BTA och trafikanalys, Boverkets vägledning, politiska beslut, riktlinjer 
inom kommunen, rättsfall och kostnadskalkyler. Respondenterna anser att lagtexten är 
bra i grunden men kan ändras genom att även reglera säkerheter i exploateringsavtalen 
eller att i huvudsak förtydliga och utveckla övriga dokument såsom förarbeten, 
rådgivningsdokument, fler rättsfall inom ämnet samt att beakta att tilliten är det 
viktigaste för ett lyckat projekt. Respondenterna är relativt eniga om att ingen 
förändring av lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL bör ske. Däremot föreslog vissa 
respondenter tillägg för att förtydliga paragrafen ytterligare. Bland annat genom att 
förytliga rekvisiten, och att det hade kunnat genomföras genom att utveckla förarbeten, 
rådgivningsdokument, samt att fler rättsfall inom ämnesområdet behöver tillkomma. 
Ytterligare en aspekt som inte belyses i lagparagrafen är de säkerhetskrav som ställs på 
byggherren. Detta är något som hade behövt förtydligas och som ska tillämpas 
restriktivt och enbart vid undantagsfall berättar ena respondenten. 

6.3 Genomgång av avtal 
Totalt omfattar avsnittet tre avtal tilldelat av Göteborg Stad. Två exploateringsavtal och 
ett genomförandeavtal. Likt ovanstående delkapitel ska analysen av avtalen, med stöd 
av det teoretiska ramverket, besvara frågeställningarna för uppsatsen. Analyserna av de 
olika avtalen ger förståelse för det faktiska utfallen vid upprättande av 
exploateringsavtal och genomförandeavtal. Analyserna ska även ge förståelse för vilka 
åtgärder och anläggningar som har ansetts vara nödvändiga och dess 
kostnadsfördelning. Nedan följer analys av avtalen som är för Per Dubbsgatan, 
Masthuggskajen och Backaplan.  

6.3.1 Per Dubbsgatan 

Avtalet som omfattar 
planområdet Per 
Dubbsgatan är ett 
exploateringsavtal. Per 
Dubbsgatan ligger 
intill Sahlgrenska 
Universitetssjukhuset 
och planen har 
aktbeteckningen 2–
5570. Bilaga 1, visar 
en illustration över 
planområdet. 
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Bilaga 1. Illustration över Per Dubbsgatan. Källa: Göteborgs Stad (2021). 

Detta avtal är ett exploateringsavtal mellan Göteborgs Stad, vidare kallat kommun, och 
Akademiska Hus AB, vidare kallat exploatör. Göteborgs Stad (2021) har i avtalet i 
stället baseras kostnadsbedömningen på en genomförandestudie och ska fördelas 51% 
av kommunen och 49% av byggherrarna. Vidare har en uppdelning skett mellan 
byggherrarna på 27,6%, 14,7% och 7,1%. Anläggningar som har ansetts vara 
nödvändiga för byggherrarna är bland annat väg, gång- och cykelbanor, spårbyggnation, 
plattformar och Raingarden. Anläggningar som har ansetts vara nödvändiga för 
kommunen är hållplatstak över buss och spårvagnshållplatser som bekostas av 
Västtrafik, flytt av högspänningsledningar som bekostas av Göteborg Energi AB, del av 
Raingarden med tillhörande ledningsåtgärder där hälften bekostas av VA-kollektivet, 
betong i spårvägsspår samt perronger bekostas av kommunen.  

6.3.2 Masthuggskajen 

Detta avtal omfattar planområdet för Masthuggskajen och är ett genomförandeavtal 
mellan Göteborgs Stad, vidare kallat kommun, och Södra Älvstranden Utveckling AB, 
vidare kallat byggherre. Planområdet är beläget i Mashuggskajen, intill Stena Line 
Danmarksterminalen. Planen har en aktbeteckning 2–5435. Bilaga 2, visar en 
illustrationsplan över planområdet.   

 

Bilaga 22. Illustrationsplan över planområdet Masthuggskajen. Bildkälla: Göteborgs Stad 
(2018) 
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Göteborgs Stad (2018) skriver att avtalet benämner anläggningar för allmänplats för A-, 
B- och C- investeringar. C-investeringar avser generalplaneanläggningar och dessa är 
oberoende av exploateringen. Vad som avses med B-investeringar är anläggningar som 
till följd av exploateringen delvis kan dra nytta av exploateringen. A-investering avser 
anläggningar som har en självklar kausalitet till exploateringen. Detta avtal är in delat i 
A-investeringar i två huvudkategorier: park och lokal allmän plats. Likaså har B-
investeringarna delats in i två kategorier: gata och park. För C-investeringarna benämns 
det endast som generalplaneanläggning gata i avtalet. 

 

Anläggning Byggherre Kommun 

A investering lokal allmänplats mark: 

Gator, torg, bullerskydd, 
högvattenskydd, dagvattenlösning, 
utbyggnad av kaj inklusive 
muddring, ny och ombyggnad av 
ramp, ventilationstorn, överdäckning 
av ramper, flytt av befintliga tekniska 
försörjningssystem föranledda av 
detaljplanen. 

 

100 % 0% 

A-investering lokal allmänplats park: 

Park 

 

100% 0% 

B-investering gata: 

Gata, vilket innebär flytt av hållplats, 
en trygg och säker skolväg över en 
gata, flytt av hållplats, ny bro, 
spårgeometriförändring, 
dagvattenlösning/skyfallshantering 
samt park ovan på tunneltak. 

 

50% 50% 

 

B-investering park. 

Park 

 

80% 20% 

C-investering: 0% 100% 
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Sluss 

Tabell 1. Redovisar vad för anläggningar som anses som nödvändig utifrån A-, B- och C-
investering. Mittersta och högra kolumn visar vem av parterna som ska finansiera vad för typ 
av anläggning. 

6.3.3 Backaplan 

Detta avtal är ett exploateringsavtal för Backaplan i Göteborg Stad. Backaplan är 
planområde som omfattar flera detaljplaner. Bilaga 3, ligger till grund för 
kostnadsfördelningen utifrån A-, B- och C-investeringar. Avtalet är upprättat mellan 
parterna Göteborgs Stad, vidare kallat kommun och Skandia Fastigheter AB, vidare 
kallad exploatör. 

 

Bilaga 33. Ramavtalets avtalsområde (utvecklingsområdet). Källa: Göteborgs Stad (2020) 

Likt avtalet för Masthuggskajen benämner avtalet anläggningar för allmänplats för A-, 
B- och C-investeringar. Göteborgs Stad (2020) skriver att A-investeringar är lokal 
allmän plats. Likaså har B-investeringarna delats in till stommen. För C-investeringarna 
benämns det endast som generalplaneanläggning i avtalet. Detta avtal framhäver främst 
B-investeringar, därav är det dessa som framför allt redovisas i tabellen. Detta beror på 
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att det inte framgår i avtalet vilka typer av anläggningar som avses för A- och C-
investering, mer än att A-investeringar är en direkt konsekvens av exploateringen och 
att det ska erläggas på byggherren medan för C-investeringar har de ingen koppling till 
exploateringen och att det finansieras av kommunen eller staten. 

 

Anläggning Byggherre Kommun 

A-investering: 

Lokal allmänplats 

 

100% 0% 

B-investering gata: 

Fiber, elledning, 
trafiksignalsanläggning, stadsgata, 
Backavägen och VA-ledning 

 

50% 50% 

B-investering park. 

Park. 

 

80% 20% 

C- investering: 

Generalplanekostnad 

0% 100% 

Tabell 2. Redovisas vad för typ av anläggningar som anses som nödvändiga, där mittersta och 
högra kolumnerna visar vem av parterna som ska finansiera vilken typ av anläggning. 

6.4 Sammanfattning och analys av avtal 
Utifrån de tre avtalen kan A-, B- och C-investeringar tillämpas för att underlätta arbetet 
med vad som kan anses vara nödvändigt för detaljplanens genomförande. Per 
Dubbsgatan som inte tillämpade dessa investeringar har därav varit svårare att tolka, 
vilka de nödvändiga anläggningarna för detaljplanens genomförande har varit. I ett av 
avtalen har det istället angetts vad som var nödvändigt för kommunen och byggherren 
var för sig, som Boverket (2024) förespråkar i riktlinjerna. Det vill säga att avtalet inte 
har som utgångspunkt vad som är nödvändigt för detaljplanens genomförande, som 
Svefa (2024) förespråkar i en kommentar i Boverkets riktlinjer. Vidare i 
kostnadsfördelningen visas utfallen i två av avtalen i procent mellan byggherren och 
kommunen. Tabellerna för dessa avtal medger en tydlig koppling mellan A-, B- och C-
investeringarna till den fördelning som avtalen resulterat i. Dock har inte avtalen 
redovisat vilka typer av anläggningar som har ansetts vara nödvändiga mer än att utgå 
från de olika investeringarna. Detta hade kunnat förtydligats ytterligare i avtalen med 
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vad som anses vara nödvändigt för detaljplanens genomförande. Exempelvis med en 
beskrivande text för nödvändiga anläggningar.  
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7 Diskussion och slutsats 
I detta avsnitt framförs uppsatsens slutsatser som kan konstateras i följd av empirin och 
det teoretiska ramverket. Eftersom uppsatsen är i karaktär av explorativ studie med 
fokus på teorigenerering där uppsatsparet har kommit med förslaget till en 
kompletterande del till arbetsmodellen. Avslutningsvis kommer uppsatsparet framföra 
förslag till fortsatt arbete. 

Utefter uppsatsens frågeställningar kan nedanstående slutsatser konstateras. Den 
arbetsmodell som initiativet Bygg i Tid har framtagit appliceras inte självklart i 
praktiken. Den teoretiska tillämpningen pekar på att lagparagrafen ska tillämpas som en 
tvåstegsraket, där nödvändighetsrekvisitet tillämpas i första hand för att utläsa vilka 
anläggningar som är nödvändiga för planens genomförande. Därefter prövas 
nyttorekvistet där en rimlighetsprövning utförs för att kunna genomföra en 
kostnadsfördelning mellan parterna.  

Nödvändighetsrekvisitet kan konkretiseras genom att tillämpa de så kallade A-, B- och 
C-investeringarna. Utifrån analys av de olika avtalen och med stöd av intervjusvar, 
framgår det att A-investeringar är en direkt konsekvens av exploateringen som till fullo 
bekostas av byggherren, medan för B-investeringar så rör det sig om anläggningar som 
dels planområdet är i behov av, dels som gynnar resterande delar av staden. Det vill 
säga en gråzon av hur kostnadsfördelningen sker i mellan kommunen och byggherren. 
Avslutningsvis klassas C-investeringar som generalplaneanläggningar alltså 
anläggningar som inte är nödvändiga för planens genomförande och därmed inte ska 
åläggas på byggherren. För att effektivisera exploateringsprocessen anser uppsatsparet 
att dessa A-, B- och C- områden och investeringar på ett tydligt sätt förklarar vilka 
anläggningar som anses som nödvändiga av planens genomförande. Dessa leder i sin tur 
till en smidigare rimlighetsbedömning om vem som ska finansiera vad.  

En viktig aspekt vid kostnadsfördelningen är de förhöjda byggkostnaderna som råder. 
De förhöjda byggkostnaderna medför allt dyrare projektkostnader som behöver vägas in 
i kostnadsfördelningen. Att nyttorekvisitet är uppfyllt utvisas när exploateringsavtalet är 
påskrivet, vilket anses vara motsägelsefullt utifrån intervjusvaren. Det kan innebära att 
kostnadsfördelningen inte alltid kan anses vara rimlig utifrån lagparagrafens mening. 
För att undvika att kostnader för anläggningar som inte är nödvändiga är det av stor vikt 
att tillämpa paragrafen som en tvåstegsraket eller utifrån arbetsmodellen som initiativet 
Bygg i Tid har tagit fram. 

Problematiken med att ingen vill finansiera anläggningar på allmänplatsmark som flera 
parter delar nytta av och inte minst utifrån de byggkostnader som råder kan 
fripassagerarproblemet appliceras för att förklara denna ansvarsfördelning. Det 
fripassagerarproblemet förklarar i denna kontext är att de nödvändiga anläggningarna 
för den allmänna platsen behövs för detaljplanens genomförande, men då flera parter 
har nytta av den är det inte självklart vem som ska finansiera. Utifrån Olson teori om 
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fripassagerarproblemet kan uppsatsparet koppla ”egenintresset” till den ekonomiska 
viljan att inte finansiera de anläggningar som flera delar nytta av. För att undvika en så 
kallad fripassagerare anser uppsatsparet att det ska finnas tillit mellan parterna, samt att 
”gruppens” bästa prioriteras så att egenintresset inte tar överhanden i förhandlingen om 
kostnadsfördelning. Kopplat till intervjusvaren så angav en respondent att tillit mellan 
parterna är A och O vid förhandling och för projektets utfall. Denna typ av tillit går 
även att koppla till fripassagerarproblemet, där man då frångår den personliga viljan för 
att främja ”gruppens”, i detta fall samhällets intressen för att bidra till en effektivare 
exploateringsprocess. 

Avslutningsvis tillämpas inte alltid den angivna arbetsmodellen av de yrkesverksamma 
utifrån intervjusvaren, däremot kan uppsatsparet dra en slutsats om likheter av hur 
arbetsmetodiken för yrkesverksamma angriper lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL med 
arbetsmodellens struktur. Trots att vissa respondenter anser att nödvändighetsrekvisitet 
inte tillämpas praktiskt medger arbetsmodellen att nödvändighetsrekvisitet ska uppfyllas 
för varje enskild anläggning innan nyttorekvisitet prövas. Eftersom det i sin tur leder till 
ett kostnadseffektivt projekt, som både gynnar de olika parterna och deras intressen. 

 

 

Figur 1. Kompletterande moment till arbetsmodellen från Bygg i Tid (2024) av uppsatsparet, F. 
Kammefors och T. Johansson (2025). 

Modellen ovan visar strukturen som uppsatsparet vill komplettera den arbetsmodell som 
initiativet Bygg i Tid har tagit fram. Modellen visar på att den översta rutan som 
behöver tillämpas under hela exploateringsprocessen är tillit. Tilliten mellan de 
involverade parterna är A och O för utfallet av processen och skapar ett förtroende 
mellan varandra för att tillsammans sträva ett gott samarbete mot ett gemensamt mål av 

Tillit

Nödvändighetsrekvisitet

A-, B- och C-investeringar

Nyttorekvisitet
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ett hållbart samhällsbyggande. Under tilliten är nödvändighetsrekvisitet och 
nyttorekvisitet placerade. Utifrån empirin kan rekvisiten tillämpas olika utifrån det 
enskilda fallet, däremot är det högst rekommenderat att tillämpa 
nödvändighetsrekvisitet först för att undvika kostnader för anläggningar som inte 
behövs för planens genomförande. Vidare under nödvändighetsrekvisitets ruta, finns A-, 
B- och C-investeringar. Utifrån analys av två exploateringsavtal och ett 
genomförandeavtal har dessa indelningar av anläggningar underlättat för läsaren om vad 
som anses är nödvändigt för planens genomförande. De olika indelningarna visar även 
på relationen en viss typ av anläggningar har till detaljplanen. I senare skede underlättar 
denna form av indelning kostnadsfördelningen mellan parterna. Utifrån 
rekommendation och vad som anses vara lämpligt, tillämpas nödvändighetsrekvisitet 
först och därefter nyttorekvisitet som avser den ekonomiska nyttan vid 
kostnadsfördelning av exploateringsbidrag.   

Förarbetena som finns inom ramen för paragrafen är fåordiga och det finns för få 
rättsfall inom rönet eftersom det blir problematiskt för en exploatör att gå till domstol då 
de vill ses som samarbetsvilliga. Detta leder till tolkningar i branschen, riktlinjerna som 
publicerats är bra för att det ska bli enhetligt över landet. Annars är risken stor för lokala 
tolkningar samt lösningar som kan variera i kvalitét.  

7.1 Förslag på fortsatt arbete 
En frågeställning som vidare kan utredas är hur fördelningen av exploateringsbidrag bör 
resoneras kring gällande förstärkning eller utbyggnad av befintliga anläggningar utanför 
detaljplanen. En ingång i detta är främst gällande parker och grönområden där 
kapaciteten är svår mätbar i jämförelse med mätbarheten av en trafikanläggning. En 
annan frågeställning är hur resonemanget kring nyttorekvistet bör ske när en större 
anläggning är nödvändig för flera byggherrar. Ytterligare en frågeställning som vidare 
kan utredas är huruvida de nödvändiga anläggningarna kan preciseras i detaljplanen 
eller i en större kontext i översiktsplanen. Vidare hade arbetsmodellen kunnat studeras 
vidare, eftersom denna uppsats fokuserar på nödvändighetsrekvisitet och nyttorekvisitet 
från 6 kap. 40 § 1 st och 3 st PBL, hade bland annat LOU och 
medfinansieringsersättning varit intressant att väva in. Avslutningsvis hade frågan om 
säkerheter i form av ekonomiska garantier i exploateringsavtal kunnat studeras vidare 
och hur detta påverkar tilliten både i exploateringsavtalen samt i planeringsprocessen.   
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Appendix 

A: Ludvikamodellen 

 

Figur 2. Ludvikamodellen – Initiativet Bygg i tid (2024) 
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B: Arbetsmodell 

 

Figur 3. Arbetsmodellen - Initiativet Bygg i tid (2024) 
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C: Intervjuguide 

Vem är du? 

 Ålder? 

 Bakgrund? 

 Utbildning? 

 

Paragrafen 6 kap. 40 § Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) säger följande: 

Ett exploateringsavtal får avse åtagande för en byggherre eller en fastighetsägare att 
vidta eller finansiera åtgärder för anläggande av gator, vägar och andra allmänna 
platser och av anläggningar för vattenförsörjning och avlopp samt andra åtgärder. 
Åtgärderna ska vara nödvändiga för att detaljplanen ska kunna genomföras. Ett 
exploateringsavtal får omfatta medfinansieringsersättning, under förutsättning att den 
väg eller järnväg som kommunen bidrar till medför att den fastighet eller de fastigheter 
som omfattas av detaljplanen kan antas öka i värde. Byggherres eller fastighetsägarens 
åtagande ska stå i rimligt förhållande till dennes nytta av planen. Lag (2017:181). 

 

Vid vilka tillfällen använder du dig av paragrafen? 

 

Hur ser du på paragrafen i stort och hur arbetar du efter den? 

 Hur tar du dig an paragrafen vid fördelning av exploateringsbidrag? 

 

Hur ser du på rekvisitet “nödvändighet” i paragrafen? 

Hur arbetar du specifikt rekvisitet nödvändighet? 

 Har du exempel på detta? 

 Upplever du någon svårighet/utmaning gällande detta rekvisit? 

 Finns det något stöd/material du i så fall du använder dig av? 

 

Hur ser du på rekvisitet “nytta” i paragrafen? 

Hur arbetar du specifikt med nyttorekvistet? 

Finns det något stöd/material du i så fall använder dig av? 

 

Är det något du vill förändra med paragrafen? 

 

Är det något du vill lägga till, utöver de du besvarat från ovanstående frågor? 
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D: Samarbete med Göteborgs Stad  

 

Figur 4. Utlysning examensarbete, efterfrågan om uppsatspar för att studera 
exploateringsbidrag.



 

 

 


