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Forord

Examensarbetet dr det allra sista arbetet i var kandidatutbildning pé
Lantmétarprogrammet — Samhillsbyggnad och samhillsplanering vid Hogskolan Vist,
Trollhéttan. Uppsatsen motsvarar 15 hogskolepodng och genomférdes under varen
2025.

Initialt vill vi tacka vér handledare, Pal Castell fran Hogskolan Vst och véra
kontaktpersoner Stefan Unger och Ivo Lisius fran Goteborgs stads
exploateringsforvaltning. Tack Pal Castell for de kunskaper du har delat med dig om
akademiskt skrivande, struktur och handledning. Tack Stefan Unger och Ivo Lisius for
hjalpen med framtagandet av intervjupersoner och avtal. Vi vill dven rikta ett stort tack
till alla de respondenter som har medverkat och stéllt upp for de intervjuer vi har haft.
Tack for era synpunkter och erfarenheter, utan er hade arbetet inte varit genomforbart.

Avslutningsvis vill vi tacka varandra for ett gott samarbete genom uppsatsskrivandet
och for berikande diskussioner som har resulterat i ett fint arbete. Vi vill ocksa tacka
vara kursare samt ldrare for tre vardefulla ar fyllda med kunskap, fortséttningsvis ser vi
fram emot att moéta er 1 arbetslivet!

Trollhéttan, 9 juni 2025

Fanny Kammefors & Tova Johansson



KANDIDATUPPSATS

Tillampning av rekvisiten nodvandighet och nytta i
lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL

Sammanfattning

Lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL ér ett centralt lagrum som ligger till grund vid
upprattande av exploateringsavtal. Paragrafen &r uppdelad i tre stycken, dar forsta och
tredje stycket innehaller tva rekvisit; nédvindighetsrekvisitet och nyttorekvisitet.
Nodvéndighetsrekvisitet innebdr att de enskilda anldggningarna ska vara nédvéndiga for
detaljplanens genomforande, exempelvis lokalgator, parker och skyfallsanldggningar.
Vilka anldggningar som kan anses nddviandiga och hur rekvisitet ska tillimpas kan
fortydligats utifran hur Goteborgs stad arbetar med hjélp av A-, B- och C-investeringar.
Vidare till nyttorekvisitet dr detta rekvisit kopplat till den ekonomiska nyttan och
handlar om kostnadsfordelningens rimlighet. Nyttorekvisitet uppfylls vid
exploateringsavtalets undertecknande. Lagparagrafens teoretiska tillimpning beskrivs
som en tvastegsraket dar nodvandighetsrekvisitet provas forst for att sedan prova
nyttorekvistet. Detta for att undvika att en part aldggs att bekosta anldggningar som inte
ar nodvindiga for detaljplanens genomforande. Lagparagrafens praktiska tillimpning
ser ddremot olika ut diar nodvandighetsrekvisitet kan anses vara uppfyllt utifran
detaljplanens antagande eller att nyttorekvisitet tilldimpas forst och att det dé 1 stéllet ar
ekonomin som avgor projektets genomforande. Utifrén den arbetsmodell som uppsatsen
utgar ifran och de intervjuer som har dgt rum rader en overgripande samsyn pa att
nodvindighetsrekvisitet bor tillimpas forst och nyttorekvistet sedan som arbetsmodellen
foresprakar.

Utifrén de brister som finns 1 tillimpningen av de nyssnimnda rekvisiten, har Boverket
upprattat riktlinjer om exploateringsavtal, ddremot har dessa lett till ytterligare
diskussioner om lagparagrafens tillimpning. P4 grund av férhdjda byggkostnader och
forlangda ledtider hos kommuner finns det ett behov av att effektivisera plan- och
exploateringsprocessen. Initiativet Bygg 1 Tid har till f6ljd av detta uppréttat en
arbetsmodell som ska effektivisera exploateringsprocessen. Till stora delar bestér
exploateringsavtalets upprittande av forhandling om kostnadsfordelning mellan
involverade parter. Utifrdn den radande situationen med forhdjda byggkostnader och
langa ledtider har exploateringskalkylerna blivit allt stramare, likasd géller
kostnadsfordelningen. Detta kan fortydligas med hjilp av det teoretiska avstampet fran
Olsons teori, fripassagerarproblemet, géllande kostnadsfordelning mellan involverade
parter. For att uppnd en lyckad exploatering behover tillit finnas mellan parterna for att
genomfora en effektiv och 1onsam exploateringsprocess.

Nyckelord: Exploateringsbidrag, exploateringsavtal, nddvéandighetsrekvisitet,
nyttorekvisitet, kostnadsfordelning.
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BACHELOR’S THESIS

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

Byggherre

Detaljplan

Ekonomi

Exploateringskalkyl

Kommunalt planmonopol

Legalitetsprincipen

Likstéllighetsprincipen

Medfinansieringsersattning

Planlagt omrade

Rekvisit
Yrkesverksamma

Oversiktsplan

Ett verktyg som kategoriserar exploateringens paverkan
och vilka anldggningar som &r en konsekvens av
exploateringen. Verktyget anvédnds framst vid
rimlighetsbeddmningen 1 G6teborgs stad, dir de olika
investeringarna klargor kostnadsfordelningens
aldgganden mellan kommun och byggherre vid
uppréttande av exploateringsavtal.

Den som for egen rakning utfor eller later utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten, 1
kap. 4 § Plan- och bygglagen (SFS 2010:900).

Tillhandahaller bestimmelser om anvdndning av mark
och vatten inom ett visst omrade. Detaljplanen dr
juridiskt bindande.

Laran om hushéllning med tillgéingliga resurser.

En ekonomisk kalkyl pa exploateringens kostnader och
intékter.

Det dr en kommunal angeldgenhet att planldgga
anvandningen av mark och vatten enligt denna lag, 1
kap. 2 § PBL.

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

Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar
lika, om det inte finns sakliga skil for ndgot annat 2
kap. 3 § Kommunallagen (SFS 2017:725).

Erséttning som en byggherre eller en fastighetségare i
samband med genomforande av en detaljplan atar sig att
betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till
byggande av en viss vig eller jirnvag som staten eller
en region ansvarar for, 1 kap. 4 § PBL.

Omrade som omfattas av detaljplan.

Villkor som ska vara uppfyllda for att en lag ska vara
tillamplig.

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

Ar ett styrdokument som inte ir juridiskt bindande och
som skapas av kommunen.

viii
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Forkortningar

BTA = Den sammanlagda arean av alla vaningsplanens area som
begridnsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida
(bruttoarea).

KML = Kommunallagen (SFS 2017:725)

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

MEX:are = Mark- och exploateringsingenjor

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

SKR = Sveriges Kommuner och Regioner

Exempel pa lagrumshiinvisning

I den 16pande textmassan for uppsatsen anges forslagsvis lagparagrafen 6 kap. 40 § 1
st. PBL”. Det dr en hinvisning till plan- och bygglagens sjétte kapitel, fyrtionde
paragrafen, forsta stycket.

For respektive lagnamn skrivs hela lagen ut forsta gdngen och SFS-numret anges inom
parentes, for att fortydliga vilken lag som avses. Dérefter kommer laghdnvisningen se ut
som ovanndmnda forslag.



Tillampning av rekvisiten nddvandighet och nytta i lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL

1 Inledning

1 inledningen beskrivs forst bakgrunden, begreppen kommunalt huvudmannaskap,
exploateringsavtal samt andra typer av avtal. Kapitlet kommer sedan avslutas med
uppsatsens avgrdansningar och dispositionen for uppsatsen.

1.1  Bakgrund

For att samhéllet ska kunna utvecklas och bebyggas kan mark behdva tas 1 ansprak. I de
fall ndr kommunen inte dr markégare behover kommunen tillsammans med byggherren
upprétta exploateringsavtal. Vad ett exploateringsavtal dr och vad det omfattar framgar
under kapitel 1.1.2. Det dr med hjdlp av en detaljplan som reglerar markanvindningen
for ett visst omréade, bland annat styr planen for vad som ska vara allmén platsmark
(Kalbro, 2021). Eftersom allmén platsmark kan dras nytta av flera personer och storre
delar av samhdllet @n just de som befinner sig inom planomradet, kommer fragan; vem
ska betala for allmdn platsmark? (Med hjilp av det teoretiska avstampet fran
“fripassagerarproblemet” kan detta forklaras, se kapitel 4). Med hjilp av lagparagrafen
6 kap. 40 § PBL finns det tva rekvisit; nodvindighetsrekvisitet och nyttorekvisitet, som
dmnar sig till att reda ut vem som ska betala for vad géllande allmén platsmark i ett
exploateringsavtal. Det dr alltsé en forhandlingsfrdga mellan involverade parter fran
exploateringsavtalet. Daremot rader de oklarheter om lagparagrafen, dels tillimpningen
av de nyssnimnda rekvisiten ur 6 kap. 40 § PBL, dels innebdrden av rekvisiten. P&
grund av dessa oklarheter har Boverket (2024) tagit fram riktlinjer om
exploateringsavtal, vilket har lett till ytterligare diskussioner om tillimpningen av
lagparagrafen.

Vidare har byggkostnaderna stigit och kalkylerna for exploateringar alltmer strama. En
viktig faktor som ocksa paverkar utgangsldget vid forhandling om kostnadsfordelning
over allmén platsmark. Enligt Byggkoll (2023) var orsaken till de hojda
byggkostnaderna frimst beroende pa de rintedkningar som dgt rum och inte lingre pa
grund av de hoga materialkostnaderna som varit. Boverket (2025) skriver i sin
byggprognos att bostadsbyggnadsmarknaden fortsatt ser besvérlig ut, men att det finns
en chans till en vindning. Under den nirmaste perioden kommer inte bostadsmarknaden
forandras mérkvért. Byggkostnaderna forvintas fortsatt vara hoga, men ddaremot har
hushallen borjat aterhdmta sig och fa tillbaka sin kopkraft. Detta beror till storsta del pa
styrrdntan och viljan for privatpersonerna att belana sig. Sammantaget, skriver Boverket
(2025) att det finns en chans till en vindning men de vet inte nir detta kan intrdffa under
aret.

Den rddande oklarheten av tillimpningen for nddvindighets- och nyttorekvisiten ur 6

kap. 40 § PBL och forhdjda byggkostnader, leder i sin tur till forlangda ledtider hos

kommuner vilket i sin tur forldnger exploaterings- och samhéllsutbyggnadsprocessen.

Initiativet Bygg 1 Tid (2024) skriver att organisationen &r ett initiativ vars mal dr fa

effektivisera och underlétta bostads- och samhéllsbyggnads processerna. Darfor dr det
1
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viktigt att planera, skapa en forutsdgbarhet samt efterstréva ett bittre konsekvent arbete
for ett effektiviserat stadsbyggande.

1.1.1 Kommunalt huvudmannaskap

Kalbro (2021) och hans medforfattare skriver att det i en detaljplan finns olika
anvindningar for marken. Det vill siga olika anvindningsbestimmelser. Dessa ér
allménna platser, kvartersmark och vissa fall vattenomraden. De allménna platserna ér
till exempel torg, park, lokalgata och huvudgata. Enligt huvudregeln i 4 kap. 7 § PBL
ska kommunen vara huvudman for de allménna platserna i detaljplanen. Detta innebér
att kommunen i detta fall ansvarar for byggande samt drift av anldggningarna pd den
allménna platsmarken. Om sérskilda skél finns som f6ljer av samma paragraf kan
diaremot enskilt huvudmannaskap ges for de allménna platserna i detaljplanen. Detta
innebdr att fastighetsdgare ansvarar for den allmidnna platsmarken genom en eller flera
gemensamhetsanldggningar (Kalbro m.fl., 2021). En sddan gemensamhetsanldggning
bildas enligt Anldggningslagen (SFS 1973:1149) och kommer inte forklaras vidare d&
uppsatsen utgar fran huvudregeln som dr kommunalt huvudmannaskap vid
tillimpningen av exploateringsavtal.

1.1.2 Exploateringsavtal

Nir byggherren dger marken som ska exploateras behdver parterna inritta ett
exploateringsavtal. Parterna 1 ett exploateringsavtal bestar av en kommun och en
byggherre eller av en kommun och fastighetsédgare (Boverket, 2024). Ett
exploateringsavtal dr ett civilrattsligt avtal med offentliga inslag, skriver Vesterlins
(2024). Avtalet behover upprittas innan detaljplanen antas (Vesterlins, 2024). Syftet
med att ingé ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas &r for att byggherrens
paverkan pd planen begrénsas efter att planen har antagits, forklarar Vesterlins (u.4.).
Definitionen for ett exploateringsavtal dterfinns i 1 kap. 4 § PBL. Likt
markanvisningsavtalet ska varje kommun anta riktlinjer for exploateringsavtal. Dessa
riktlinjer regleras 1 6 kap. 39 § PBL, som f6ljer nedan:

39 § Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgdangspunkter och mal for sadana avtal.
Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for

fordelning av kostnader och intdikter for genomforandet av
detaljplaner,

medfinansieringsersdttning, om kommunen avser att avtala om sadan
ersdttning, och

andra forhdllanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.
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Exploateringsavtalets innehéll regleras 1 6 kap. 40 — 42 §§ PBL. Boverket (2024) skriver
att 1 6 kap. 40 § 1 st PBL upplyses att ett exploateringsavtal far innefatta ataganden for
en byggherre eller en fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgérder for bland annat
anldggande av gator, vigar och andra allmdnna platser och anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra atgérder. Samtliga av dessa atgérder som
byggherren 4tar sig att finansiera eller vidta gir under namnet exploateringsbidrag.
Tidigare ndimnda atgédrder som en byggherre kan vidta eller finansiera ska dock vara
nodvindiga for detaljplanens genomforande enligt 6 kap. 40 § 1 st, andra meningen
PBL. Vesterlins (2024) beskriver att nodvandighetsrekvisitet inskranker kommunens
gorlighet att reglera byggherren. Med andra ord kan detta rekvisit ses som ett
ekonomiskt ’skydd” gentemot byggherren. De anldggningar eller den atgird som inte
uppfyller nodvandighetsrekvisitet far ej falla pa att bekostas av byggherren mot
bakgrund av 6 kap. 40 § 1 st PBL. Diaremot géller inte detta rekvisit for
medfinansieringsersittning skriver Vesterlins (2024). Vad som kan klassas som
nddvindigt kommer att behandlas under kapitel 6. Utover nddvindighetsrekvistet
behover ocksa byggherrens dtagande sta i rimligt forhallande till dennes nytta av
detaljplanen enligt 6 kap. 40 § 3 st PBL. Nyttorekvisitet avser den samlade belastningen
for samtliga ataganden, eftersom rekvisitet inte prévas mot varje enskild anlédggning.
Till skillnad fran nddvéndighetsrekvisitet s& omfattas nyttorekvisitet av
medfinansieringserséttning (Vesterlins, 2024). Tillimpningen av nyttorekvisitet avser
en avvigning, ddr de samlade atagandena ska vigas mot byggherrens nytta av
detaljplanen, beddmningen ska ocksa 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 far avse dtagande for en byggherre eller
en fastighetsdgare att vidta eller finansiera dtgdrder for anldggande
av gator, vdgar och andra allmdnna platser och av anldggningar for
vattenforsorjning och avlopp samt andra dtgdrder. Atgirderna ska
vara nodvdndiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under
forutsdttning att den vdg eller jarnvdg som kommunen bidrar till
medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i virde.

Byggherres eller fastighetsdgarens dtagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.

Sammantaget dr det nodvandighetsrekvisitet som avser vilka atgarder kommunen far
aldgga byggherren, medan nyttorekvisitet bestar av en skilighetsbedomning om vilka av
dessa atgérder som kommunen kan aldgga byggherren utifrén det enskilda fallet
(Vesterlins, 2024). Det finns dven bestimmelser for vad som inte far regleras i ett
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exploateringsavtal. Dessa aterfinns i1 lagparagrafen 6 kap. 41 § och 42 § PBL som foljer
nedan:

41 § Ett exploateringsavtal fdr inte innehdlla ett dtagande for en
byggherre eller en fastighetsdgare att helt eller delvis bekosta
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en
skyldighet enligt lag att tillhandahdalla.

Lag (2014:900).

42 § Ett exploateringsavtal fdr inte avse ersdttning for atgdrder som
har vidtagits fore avtalets ingdende i andra fall dn ndr detaljplanen
avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar
medfinansieringsersdttning.

Kalbro (2021) och hans medforfattare skriver att en exploateringskalkyl ar en
ekonomisk kalkyl for exploateringens kostnader och intdkter. En exploateringskalkyl
kan utforas infor, under och efter beslut om exploateringen. Detta for att se om projektet
ar genomforbart, hur projektet gar samt for att f6lja upp utfallet av exploateringen.

1.1.3 Andra typer av avtal

For att kunna genomfora en exploatering behdver parterna veta dess respektive
ansvarsomrade géllande upprittande, underhéll och betalning vid en detaljplans
genomforande. Nedan kommer genomforandeavtal och markanvisningsavtal att
presenteras kortfattat.

Kalbro (2021) och hans medforfattare skriver att genomférandeavtal dr ett avtal mellan
kommunen och byggherren/fastighetsdgare som reglerar deras rattigheter och
skyldigheter vid detaljplanens genomforande. Genomforandeavtal kan ocksa vara ett
samlingsnamn for markanvisningsavtal och exploateringsavtal. Det forstndmnda &r den
typ av genomforandeavtal som i senare kapitel kommer att jamforas, tillsammans med
andra exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal dr ndr kommunen dger marken medan exploateringsavtal dr nér
byggherren dr markégare. Vesterlins (u.4.) forklarar att kommunen i de fall dér det
upprattas markanvisningsavtal agerar bade besittare av planmonopol och som avtalspart,
medan byggherren agerar i karaktér av kopare. Markanvisningsavtalet behdver i sin tur
kompletteras med ett kop i enlighet med 4 kap 1 § Jordabalken (SFS 1970:994). Detta
for att trygga byggherren till att forvirva dganderitten for marken. Vidare forklarar
Vesterlins (u.a.) att varje kommun behdver ta fram riktlinjer for kommunala
markanvisningar innan parterna uppréttar ett markanvisningsavtal. Dessa riktlinjer ska
folja lag (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Definitionen
for ett markanvisningsavtal aterfinns 1 1 kap. 4 § PBL.
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1.2  Avgransningar

Studien har avgréinsats for att bemota de angivna ramarna inom kursen Examensarbete
for lantmédtarprogrammet, samhéllsbyggnad och samhéllsplanering [EXL500]. Framst
géllande den angivna tidsramen for arbetet. Uppsatsdmnet dr himtad med inspiration
fran Goteborgs stads exploateringsforvaltning, se bilaga D. De avtal som uppsatsparet
har fatt har Goteborgs stads exploateringsforvaltning delat genom uppsatsparets
kontaktpersoner. Ytterligare en avgransning ér att kontexten till respektive avtal ar
begrinsad eftersom bilagorna for avtalen omfattar cirka 20—70 sidor per avtal.
Ytterligare en aspekt som végts in &r att informationen kan vara kénslig, dérav ar
kontexten till respektive avtal strama dér enbart involverade parter, antal detaljplaner
och det geografiska omradet presenteras. Respondenterna och deras intervjusvar
motsvarar en allmén uppfattning om tillimpning av rekvisiten och dr ddrmed ej
avgransade till en geografisk yta sdsom de olika avtalen &r.

Eftersom studien bade utreder olika exploateringsavtal och genomforandeavtal samt
semistrukturerade intervjuer har avgransning skett i hinseende till antalet avtal samt
antalet respondenter som har intervjuas. Uppsatsen avser att avspegla bdde hur avtalen
speglar verkligheten och utfallen i faktiska fall vid fordelning av exploateringsbidrag,
medan intervjuerna speglar en djupare forstaelse for hur yrkesverksamma ser pa
fordelningen och hur de tolkar samt tillimpar nddvindighetsrekvisitet och
nyttorekvisitet 1 6 kap. 40 § PBL.

Uppsatsen har dven avgrinsat sig till att enbart analysera tillimpningen av de forsta
punkterna fran arbetsmodellen som framgar 1 kapitel 4. Det innebér att uppsatsparet
kommer bortse fran hur lagen (SFS 2016:1145) om offentlig upphandling appliceras pa
respondenternas arbetsmetodik. Hur medfinansieringsersittning &r kopplat till
exploateringsavtal och exploateringsbidrag kommer inte heller att behandlas 1
uppsatsen.

1.3  Disposition
Uppsatsen dr indelat i sju kapitel, nedan framfors envar sektion for att aterskapa en
kortfattad 6verblick av uppsatsens disposition:

Kapitel 1 Forsta kapitlet syftar till att ge en bakgrundskunskap inom

Inledning ramen for exploateringsavtal och férdelning av
exploateringsbidrag. Kapitlet omfattar dven studiens
problemstillning, avgransningar och disposition.

Kapitel 2 I andra kapitlet kommer syftet med uppsatsen att framforas
Syfte och och kommer mynna ut i tvd frigestéllningar som uppsatsen
fragestdllning senare kommer att besvara.
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Kapitel 3
Dokumentstudie

Kapitel 4
Teoretiskt ramverk

Kapitel 5
Metod

Kapitel 6
Resultat

Kapitel 7
Diskussion och
slutsats

Tredje kapitlet omfattar aktuellt och relevant material, som
olika riktlinjer, lagforarbeten och rapporter om d&mnet for
exploateringsbidrag. Syftet med tredje kapitlet ar att redogora
de obesvarade fragestéllningarna inom det befintliga
dgmnesomradet.

I fjarde kapitlet kommer det teoretiska ramverket att
framforas. Detta for att kunna forstd de utgdngspunkter som
uppsatsparet forhaller sig inom for att analysera det empiriska
materialet. Forst kommer fripassagerarproblemet att
introduceras, for att sedan presentera arbetsmodellen.

Femte kapitlet omfattar uppsatsens metodologi —
uppsatsparets tillvigagangssitt att angripa fragestéllningarna.
Forst introduceras ldsaren till den typ av forskningsstrategi
uppsatsen utgar ifran, for att sedan 6verga till de olika
metoderna, réttssociologiska- och réattsdogmatiska metoden.
Avslutningsvis rubricerar uppsatsparet uppsatsens
metodologiska dverviganden.

Sjatte kapitlet avser resultat och analys utifran uppsatsens
empiriska material. Under detta kapitel kommer symbiosen
genom jamforanden och tolkning av materialet stéllas i
kontrast utifran det teoretiska ramverket.

Kapitel sju omfattar en diskussion och slutsats for uppsatsen.
Slutsatsen bygger péd en konklusion fran sjétte kapitlet dér
uppsatsparet vidare kommer diskutera utfallet for uppsatsen 1
relation till problemformuleringarna.
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2 Syfte och fragestiillning

Uppsatsen syftar till att skapa forstaelse av inneborden samt sambandet mellan
nddvindighetsrekvisitet och nyttorekvisitet for att konkretisera arbetsmetoden ifran
initiativet Bygg 1 Tid (2024) och avspegla de likheter och skillnader vid tillimpning av
lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL.

Utifrdn ovanstaende syfte lyder uppsatsens fragestillningar som foljer:

e Hur tillimpar yrkesverksamma nodvandighetsrekvisitet och nyttorekvisitet vid
fordelning av exploateringsbidrag enligt 6 kap. 40 § PBL och hur avspeglas
detta i avtalen?

e Hur kan exploateringsprocessen effektiviseras med utgangspunkt fran det
teoretiska ramverket?
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3 Dokumentstudier

1 detta kapitel presenteras de redan befintliga och aktuella dokumenten for att oka
forstaelsen inom uppsatsamnet. Dessa dokument dr Géteborgs oversiktsplan, Goteborgs
Stads riktlinjer for exploateringsavtal, forarbeten, Boverkets riktlinjer, rapport frdan
initiativet Bygg i Tid, samt tvd tidigare examensarbeten.

3.1 Goteborgs oversiktsplan

Goteborgs Stad (2022) skriver att det dr 1 6versiktsplanen kommunens strategi samlas
for hur mark, vatten samt bebyggelse ska komma att anvédndas, utvecklas och bevaras.
En Oversiktsplan ar inte juridiskt bindande utan endast vigledande. Ledord for att
utveckla Goteborg ér att bli ndra, sammanhallen och robust. Géteborg dr en vixande
stad som viixer bade i staden och i ytterstaden. Oversiktsplanen mojliggér for en
befolkningstillviaxt om ungefar 250 000 nya invénare. Den lyfter olika geografiska
inriktningar som dr av storre betydelse for utveckling av kommunen. Dessa omraden &r
Innerstaden, Mellanstaden, Mellanstaden- Hogsbo-Frolunda, Ytterstaden, Sodra
skdrgarden och havsomradet. Ett verktyg for att genomfora dversiktsplanen &r att
tillimpa exploateringsavtal. Vidare hdnvisar dversiktsplanen till Goteborgs Stads
riktlinjer for exploateringsavtal for en vidare tillimpning.

3.2 Goteborgs Stads riktlinjer for exploateringsavtal

Goteborgs Stad (2020), kommunfullmiktige har beslutat om att anta ett dokument om
riktlinjer for exploateringsavtal som géller inom hela kommunen. Dessa riktlinjer ska
tillimpas nér fastighetsnimnden avser att ingd ett exploateringsavtal utefter
lagparagrafen 6 kap. 39 § PBL. Riktlinjerna far frangas i det enskilda fallet for att uppnd
en dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. I det fallet ska i stédllet Goteborgs
Stads riktlinjer for styrande dokument foljas. Syftet med att exploatera &r att forddla
marken for de olika angivna dndamalen sasom butiker, kontor, bostéder, industrier eller
verksamhetslokaler. I exploateringsverksamheten innefattas att anskaffa, bearbeta,
iordningstilla marken samt att bygga nddvéndiga gemensamma anordningar. Dessutom
kan skydds- och sidkerhetsatgirder samt avhjélpande av markforororeningar komma att
bli aktuellt.

Goteborgs Stad (2020) skriver att kortfattat att ett exploateringsavtal reglerar
genomforandet av detaljplanen dér parterna inom ramen for avtalet & kommun och
byggherre eller fastighetsdgare. Det vill sdga att avtalet reglerar nédr byggherren eller
fastighetségaren dger marken. Syftet med att upprétta ett exploateringsavtal dr att sikra
att en detaljplan vinner laga kraft och att genomf6randet uppfyller de krav och
tillgodoser den bebyggelse detaljplanen anger. Infor tecknandet av ett exploateringsavtal
tecknas 1 manga fall ett foravtal som anger de avsikter parterna har 1 det tidiga skedet.
Foljande punkter ska regleras i exploateringsavtalet skriver Goteborgs Stad (2020):
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“Parternas dtaganden

Ansvarsfordelning, avseende bl.a. projektering, upphandling
och iordningstdillande av kommunaltekniska anldggningar
pa allmdn platsmark

Avtalsomraddets avgrdinsning

Eventuell markéverlatelse och uppldtelse av rdttigheter
mellan parterna

Fordelning av kostnader och intdkter for exploateringens
genomforande

Kostnader for VA och avfallshantering regleras enligt
sarskilt taxa

Bestimmande av de dtgdrder som ska vidtas, eller
finansieras i form av exploateringsbidrag, av en byggherre
eller fastighetsdgare

Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for
fardigstdllande

Eventuell etappindelning och fordelning av kostnader
mellan olika detaljplaneomraden

Eventuell medfinansieringsersdttning

Krav pa funktion och standard pa allmdn plats och behov av
utredningar innan detaljplanens antagande

Eventuella gestaltningsprinciper for plangenomforandet

Ansvar for erforderliga utredningar, tillstand, dispenser och
dtgdrder avseende bl.a. geoteknik, markmiljo, arkeologi,
bullerskydd, avfallshantering samt ekologisk kompensation
enligt Miljobalken

Ansvar for skyddsdtgdrder mot skyfall, 6versvimning och
hojda havsvattennivder

Frdagor av administrativ karaktdir och reglering av kostnader
for Stadens eget arbete

Ekonomisk garanti/scdkerhet for avtalets fullféljande. I forsta
hand ska en bankgaranti (on demand) limnas med belopp
som faststdlls i exploateringsavtalet. Bankgarantin ska gdlla
utan begrdnsning i tid, till dess byggherrens ataganden dr

uppfyllda. (s. 6)”
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3.3  Lagforarbeten till 6 kap. 40 § PBL

I regeringens proposition, En enklare planprocess (Prop. 2013/14:126), forklaras att ett
exploateringsavtal inte endast reglerar de ekonomiska forhdllandena mellan en kommun
och byggherre. Det kan dven reglera utformning utifran gestaltningsprogram samt
administrativa fragor sdsom kontroller, garantitider, tidsplanering, ans6kningar om
lantmaiteriforrattningar, frdgor om sidkerhet och tvister.

Nodviandighetsrekvisitet 1 paragrafen innefattar dtgarder som anldggande av vigar,
gator, andra allménna platser samt vattenforsérjning och avlopp som ar nodvandiga for
att detaljplanen ska kunna genomforas. Ett exploateringsavtal far avse alla ekonomiska
mellanhavanden mellan en kommun och byggherre eller fastighetségare sasom
ordnandet av vattentjanster iordningstillande av allménna platser, markdverlételser eller
avhjdlpande av fororeningar. Det behdver inte uteslutet innebéra atgérder inom
detaljplaneomradet utan kan dven innefatta nddvéndiga atgéarder utanfor
detaljplaneomradet. Nodviandiga atgérder utanfor detaljplanen kan innebéra
kommunikationerna till och frén ett nytt bostadsomrade. De atgarder som
exploateringsavtalet innefattar for byggherrens eller fastighetségarens atagande ska sté i
rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Med nytta menas i detta avseende den
ekonomiska nyttan for byggherren eller fastighetsdgaren. Nyttorekvisitet ska anses vara
uppnétt vid varje undertecknat exploateringsavtal. Ytterligare i 6 kap. 41 § samt 42 §
PBL éterfinns ett forbud mot vissa dtgiarder samt ersattningar som inte far regleras 1
exploateringsavtalet. En tvist om detta provas i civilréttslig ordning.
Exploateringsavtalet far 6verklagas 1 enlighet med 10 kap KML.

3.4 Nodvandighetsrekvisitet

Vesterlins (2024) skriver att nodvéndighetsrekvisitet dr en begransning for de krav
kommunen kan stélla pa byggherren. Vid tillimpningen av nddvéndighetsrekvisitet tas
inte hdnsyn till byggherrens projektekonomiska forutsiattningar vilket nyttorekvisitet tar
hansyn till. Vilka dtgérder som anses vara nddvéndiga ér kopplat till de atgéarder som
behdvs for att genomfora detaljplanen. Det vill sdga att de atgidrder som endast bidrar
till detaljplanens genomforande inte uppfyller rekvisitet. Utefter den svenska akademins
ordbok avses nddvéandighet med nagot som inte kan underlitas som absolut fordras.
Sammantaget kravs darfor bade ett samband mellan dtgdrden och detaljplanens
genomforande samt att nodvéndigheten ska uppfylla den sirskilda betydelsen. Alla
atgérder 1 detaljplanen provas enskilt utefter rekvisitet och ska vara uppfyllt {for alla
atgirder som kommunen éaldgger byggherren.

Varje atgird som anses vara ndodvéndig i detaljplanen uppfyller en viss funktion med en
viss standard. Det vore lampligt att varje kommun kan redovisa att de val som gjorts for
funktion, standard och dimensionering dr nddvandig for den aktuella atgiarden. Eftersom
det 4r kommunen som ska forvalta och dga anlédggningarna ar det aktuellt att ta med
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denna aspekt inom ramen for nddvéndighetsrekvisitet, for att skapa en ekonomisk och
teknisk effektiv forvaltning (Vesterlins, 2024).

3.5 Nyttorekvisitet

Vesterlins (2024) skriver att de dtgidrder som kommunen fér ldgga byggherren aterfinns
1 nodviandighetsrekvisitet. De atgérder som kommunen far dlagga byggherren 1 det
enskilda fallet bestims 1 nyttorekvisitet. Kommunens krav vigs mot byggherrens nytta
av detaljplanen. Det vill sdga att de kostnader som byggherren aldggs ska sta i
proportion till den nytta som planldggningen tillfor. Utifran vad som &r rimligt 1
forhallande till byggherrens nytta har ordalydelsen ett rum for tolkningar. Gillande den
omfattning och utformning anldggningen ska innefatta behovs vedertagna principer
tillimpas. De kostnader som &r utdver de vedertagna principerna kan inte aldggas
byggherren. De anldggningar som har en delad nytta mellan byggherrar kan inte &ldggas
enskilt pa en byggherre. Nar det ar flera byggherrar dér en byggherre har béttre
projektekonomi ska inte detta ha nagon betydelse vid fordelningen utifran
likstallighetsprincipen i KML. Sammantaget ar nyttorekvisitet en skélighetsavviagning
for hur kostnader fordelas.

3.6 Boverkets riktlinjer

Boverket fick 1 uppdrag ar 2023 av regeringen att ta fram ett underlag vid arbete av
exploateringsavtal 1 enlighet med PBL. Dérefter har Svefa (2024), som ar ett
konsultbolag, kommenterat riktlinjerna som Boverket tog fram. Riktlinjerna bidrog till
tolv nya texter om vad som fér regleras i ett exploateringsavtal, dverprovning, tvist som
finns publicerat pd Plan- och bygglagen kunskapsbanken. Mélgruppen for arbetet &r
kommuner, byggherrar, fastighetsdgare samt myndigheter. Bakgrunden till framtagandet
av underlaget var att regeringen sdg att tillimpningen av lagparagraferna kring
exploateringsavtalen tolkas olika pad lokal nivd. Regeringen menar att det var svart for
byggherren att forutse vilka krav som kommunen kan tdnkas stélla. Detta bidrar till en
mer komplicerad planering f6r byggherren. Darav &r det av betydelse att samordna
kommuner med deras forhandlingsrutiner samt tilldimpning av lagparagraferna, skriver
Boverket (2024).

Gillande rekvisiten nddvéindighet och nytta i 6 kap. 40 § PBL maste de atgiarder som
byggherren 4tar sig att svara for genom exploateringsbidrag vara nddviandiga for
detaljplanens genomforande. Dessa dtgirder kan vara nddvindiga bade direkt och
indirekt sa ldnge det finns ett orsakssamband till detaljplanens genomférande. Med
rekvisitet nodviandighet menas att atgérderna absolut krdvs och dirmed inte kan
underlatas (Boverket, 2024). Svefa (2024) skriver att det redan dr komplext att forsta
nddvindighetsrekvisitet och vad som menas med att en atgird absolut dr nodvandig.
Utdver det dr exploateringsbidrag ett etablerat begrepp men som inte ar definierat i
PBL. Begreppet kan dven bendmnas som exploateringsersittning eller som gatukostnad
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beroende pa kommun. Boverket (2024) skriver att vid detaljplaner dir flera byggherrar
har ansvar for genomforandet ska nodviandighetsrekvisitet provas var for sig for
byggherrarna. Detta héller inte Svefa (2024) med om som skriver att
nddvindighetsrekvisitet borde provas objektivt. Att dtgirderna ska vara nddvindiga for
hela detaljplanens genomforande, inte for de enskilda byggherrarnas byggritter.
Boverket (2024) skriver att utdver nddvindighetsrekvisitet innefattar paragrafen dven
det andra rekvisitet nytta. Byggherrens ataganden ska alltsd sté i rimlig proportion till
dennes nytta. Det vill sdga att inte endast nodvandighetsrekvisitet ska vara uppfyllt utan
bade nodviandighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet.

Boverket (2024) skriver att ett exploateringsavtal inte ska innehélla plankostnader eller
fragor kring drift och underhéll av de fardiga anldggningarna utan ska endast reglera
fragor om genomforandet av detaljplanen samt ansvarsforhallanden. Utover de
begridnsningar som finns i 6 kap. 41 § och 42 § finns dven begrdsningar i 8 kap. PBL.
Kommunen kan ndmligen inte stélla egna sirkrav pa byggnadsverks tekniska
egenskaper som foljer av 8 kap. 4a § PBL. De krav kommunen kan stélla aterfinns 2
och 4 kap. PBL. Utover dessa begransningar behover aven KML, LOU samt EU:s
regler om statsstodd tas hdnsyn till.

Exploateringsavtal eller beslut om att anta riktlinjer for exploateringsavtal kan komma
att Overklagas till forvaltningsritten efter vad som giller for laglighetsprovningen enligt
13 kap. 1 § PBL. Skulle 6verklagandet bifallas upphdvs beslutet i sin helhet eller delvis.
Eftersom ett exploateringsavtal dr ett civilréttsligt avtal med offentligrittsliga inslag sa
provas en tvist av allmdn domstol (Boverket, 2024).

Boverket (2024) forklarar att huvudregeln vid tecknandet av exploateringsavtal ar
kommunalt huvudmannaskap for detaljplanen, men det kan dven bli aktuellt vid enskilt
huvudmannaskap. Detta for att 14gga utférandeansvaret pa byggherre och inte de
framtida fastighetsédgarna. Det ska dock paminnas om att det inte & kommunen som har
ansvaret for utforandet av den allménna platsen vid enskilt huvudmannaskap som det ar
vid det kommunala huvudmannaskapet. Vid enskilt huvudmannaskap forvaltar
fastighetsidgarna anldggningen oftast via en gemensamhetsanldggning. Vid kommunalt
huvudmannaskap ska kommunen forvalta anldggningarna. Det innebér efter att
byggherren utfort anldggningarna ska dessa dverlatas till kommunen utan erséttning.
Detta for att i sin tur inte bli en frdga om upphandlingsplikt enligt LOU.

3.7 Rapport Bygg i Tid

Initiativet Bygg i Tid (2024) skriver att den allménna platsen i en detaljplan antingen
kan byggas ut av byggherren eller av kommunen. En skillnad som uppkommer av dessa
utfallen dr kostnaderna. Kostnader dr en central aspekt vid tecknandet av ett
exploateringsavtal. Utefter Mervérdesskattelagen (SFS 2023:200) 4r momsétervinning
en av dessa kostnadsaspekter. Nar det dr byggherren som bygger ut den allminna
platsen ér det denne som far sta for momskostnader som inkdpen av varor eller tjanster
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innebér. Daremot om det 4&r kommunen som gor dessa inkop blir det i stillet ingen fraga
om momskostnader. For att kompensera byggherren for dessa momskostnader kan
”Ludvika-modellen” tillampas som 1 sin korthet innebdr kommunen ansoker till
Skatteverket om att momsatervinna byggherren for att denne ska fa samma slutkostnad
som kommunen skulle fatt i samma fall. Detta ska inte tolkas som en ersittning fran
kommunen till byggherren dir upphandlingsplikt rdder. Det ska dock pdminnas om att
det ar byggherren som star for kostnaderna av utbyggnaden i1 béda fallen och nér
byggherren utfor anldggningarna sé overléts de sedan till kommunen utan ersittning.
Nar kommunen utfor utbyggnaden utfors det antingen via egen personal eller genom
upphandlad entreprendr som byggherren sedan bar kostnaden for. Kostnader ar ett
viktigt perspektiv for att forstd arbetsmetodiken vid exploateringsprocesserna,
(Initiativet Bygg 1 Tid, 2024).

Gillande nodvindighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet i 6 kap. 40 § PBL skriver
Initiativet Bygg i Tid (2024) att det i forsta hand dr nddvindighetsrekvisitet som méste
vara uppfyllt. Det vill séga att varje enskild atgérd ska vara nodvéndig for detaljplanens
genomforande. Dérefter provas nyttorekvisitet for de anldggningar som har ansetts
uppfylla nddvéndighetsrekvisitet. Detta for att bestimma byggherrens kostnadsansvar
av anldggningarna. I sin tur utrycks detta 1 exploateringsavtalet som bor ha en tydlig
struktur dér varje atgédrd hanteras separat. Det bor dven ga att utldsa de ekonomiska
ataganden samt ersittningar som de enskilda anldggningarna innefattar.

3.8 Tidigare examensarbeten

Fragan om tilldmpningen av 6 kap. 40 § PBL har behandlats 1 tidigare examensarbete. |
examensarbetet: Ett enklare exploateringsavtal? — En studie av PBL 6:40, har
fragestillningarna for uppsatsen innefattat vad som ar nddvindiga atgidrder och om
dessa kan anldggningar vara utanfor detaljplaneomradet. Ytterligare en fraga som utreds
ar vad byggherrens nytta kan vara samt om lantméterimyndigheten forvintas ge rdd om
tillimpningen av lagparagrafen. For att besvara fragestdllningarna har forarbeten
undersokts samt intervjuer genomforts med yrkesverksamma samt byggherrar. Skoldén
(2016) skriver en sammanfattning av uppsatsen om att det rdder oklarheter i paragrafens
tillampning och vad som kan anses som nddvéndiga atgiarder, samt vad som &r rimligt i
enlighet till nyttorekvisitet. Skoldén (2016) skriver att nodvindiga atgérder dven kan
innefatta dtgarder utanfor detaljplaneomradet samt att nyttorekvisitet oftast kopplas till
kvadratmeter BTA. Géllande lantméterimyndigheternas rad kring tillimpningen kan
dessa yttrande ske i samrad, men hur rdden ska utformas finns ingen vidare vdgledning
kring.

Slutsatsen for uppsatsen &r att det krivs vidare studier gillande lagens tillampning.
Skoldén (2016) menar att nodvéandighetsrekvisitet &r den mindre delen av paragrafen
vars dndamal ar att undanrdja ej nddvandiga anlédggningar. Vidare skriver han att det ej
gar att utldsa exakt hur nyttorekvisitet skall tillampas vid kostnadsférdelningen och att
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rekvisitet endast tillimpas nir kostnadsfordelningen ar uppenbart orimlig dér en
avtalspart utnyttjar den andre avtalsparten. Angaende fragan om lantmaéteriets rad bor
lantmiteriet erhélla ett utkast av exploateringsavtalet och i1 de fallen de férekommer
ifrdgasétta en uppenbart felaktig kostnadsfordelning. Skoldén (2016) avslutar med att
det ar lantméterimyndighetens roll att ta fram rddgivning kring lagparagrafen eftersom
forarbeten och praxis ér bristfallig.

I examensarbetet: fordelningsprinciper gdillande utbyggnadskostnader for allmdn
platsmark, har elva exploateringsavtal kvalitativt granskats for att besvara de av
uppsatsen angivna fragestédllningarna. Olsson och Wind (2019) skriver att de
fordelningsprinciper som anvénds dr fraimst BTA, men dven BTA 1 kombination med
vardefaktor for markandel for blivande kvartersmark samt olika andamal. En svarighet i
exploateringsavtalen &r att utldsa vilken fordelningsprincip som har tillimpats da det
inte rader en transparens i hur detta utrycks, menar Olsson och Wind (2019).
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4 Teoretiskt ramverk

1 detta kapitel kommer uppsatsens teoretiska ramverk att introduceras. Uppsatsen
kommer att ta ansats fran den teoretiska utgangspunkten "fripassagerarproblemet” for
att forklara problematiken vid kostnadsfordelningen. Vidare jamfors en arbetsmodell
som ska effektivisera plan- och exploateringsprocessen med hur de yrkesverksamma
faktiskt arbetar efter paragrafen. Syftet med det teoretiska ramverket dr att presentera
for ldsaren vilka ramar som anvinds for att jamfora och tolka mot det empiriska
materialet. Avslutningsvis kommer appliceringen av fripassagerarproblemet och
arbetsmodellen for studien att framforas.

4.1 Fripassagerarproblemet

Olson (1971) forklarar att det ofta tas for givet, framfor allt nir ekonomiska medel &r
inblandade, att grupper bestaende av individer med liknande intressen forsoker bidra till
de gemensamma intressena. ”Grupperna” forvintas att gemensamt agera tillsammans
for deras gemensamma intressen sdsom enskilda individer ofta agerar for sina
personliga intressen. Olson (1971) utvecklar, med att synen pd gruppernas agerande for
att frdimja gruppens bista ibland paverkas av individernas egenintresse. For en storre
grupp ménniskor dr det mer sannolikt att individerna inte kommer forsoka gora sitt
yttersta for gruppens gemensamma bésta, savida det inte finns ett tvang (sdsom lagstdd)
eller ndgon form av incitament eller beloning. Diremot for en mindre grupp individer &r
situationen mer komplicerad. I de mindre grupperna av manniskor tenderar det allra
flesta fallen att vissa frivilliga atgirder for gruppens gemensamma intressen hinner
upphora innan det ens nér sin optimala niva for gruppen. Vid fordelning av kostnader
som har lagts pa anséttningar for att uppna ett gemensamt mal i mindre grupper, finns
det en Overraskande trend till “exploitation of the great by the small”, skriver Olson
(1971).

Kim & Walter (1984) sammanfattade Olsons teori och forklarar den som att en “free-
rider” bidrar lite eller med ingenting alls till kostnaden for en grupp individer, men
samtidigt som att “fripassageraren” far ta del av de fordelar och nyttor som resterande
del av gruppen har. Alltsd kommer en fripassagerare undan med att bidra, samtidigt som
individen fér ta del av de fordelar som gruppen har dstadkommit.

4.2 Arbetsmodell

Initiativet Bygg i Tid (2024) har sammanfattat exploateringsprocessen till en
arbetsmodell om atta punkter. Det dr ett initiativ som Besqab, JM, K-fastigheter,
Riksbyggen och Skanska har tagit fram 1 syfte av att minimera ledtiderna 1
handldggning for bostadsutvecklingen. Langa ledtider i kommunens detalj- och
planprocesser medfor allt dyrare byggkostnader som 1 sin tur kommer paverka utfallet
av samhillsutvecklingen (Initiativet Bygg i Tid, u.a.). Arbetsmodellen kan
sammanstéllas som nedan, (se appendix D), for fullstindiga arbetsmodellen.
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1. Riktlinjer
Identifiera anldggningar

. Nodvandighetsrekvisitet

. Upphandling

2

3

4. Nyttorekvisitet
5

6. Ersittning

7

. Ansvarsfordelning

8. Slutforande

Forsta punkten handlar om att kommunen ska anta riktlinjer om de avser att inga
exploateringsavtal enligt 6 kap. 39 § PBL. Andra punkten handlar om att identifiera de
anldggningar som detaljplaneomradet innefattar. Tredje punkten &r att prova
nddviandighetsrekvisitet pd respektive anliggning. Fjirde steget i arbetsmodellen &r att
prova nyttorekvisitet genom att utfora en kostnadsfordelning. Femte steget dr att prova
om upphandlingsplikt giller for de angivna anldggningarna. Sjétte steget dr att precisera
ersdttningarna i form av avtal mellan parterna. Sjunde steget handlar om att besluta om
ansvarig part. Nar finansieringen samt frigan om upphandlingsplikt dr gjord ska frdgan
om vem som ska bygga ut anldggningen klargdras. Till sist i den dttonde punkten ska
avtalsarbetet slutforas.

4.3  Applicering av teoretiskt ramverk

Utifran ovanndmnda finns det ett behov av att effektivisera plan- och
exploateringsprocesserna for att minimera byggkostnader och minska ledtiderna for
bostadsutvecklingen for att i sin tur frimja samhéllsutvecklingen. Med stod av kapitel 3
(dokumentstudie) finns det ett konkret problem med tillimpningen av lagstiftningen.
Med hjélp av det teoretiska ramverket kan arbetsmodellen jdmforas och anvéndas som
en analysmetod for att jimfora det empiriska materialet. Det innebér att arbetsmodellen
kommer ligga till grund for att jamfora intervjusvaren. Detta for att finna praktikens
bestyr som tar avsteg frdn arbetsmodellen. For att forstd varfor det brister 1 praktiken
gillande tillimpningen av rekvisiten fran 6 kap. 40 § PBL kommer den teoretiska
ansatsen fran fripassagerarproblemet att implementeras. Genom analysen kommer
empirin landa i en sammanfattning om praktiken avviker fran den teoretiska
arbetsmodellen. Uppsatsen &r i karaktér av en explorativstudie, dédr fokus kommer vara
pa att anvinda fripassagerarproblemet som en teoretisk utgdngspunkt for att tolka det
empiriska materialet. Syftet med den explorativa karaktéren ar att uppsatsen ska
generera ny teori for amnesomrédet eller komplettera den befintliga arbetsmodellen.
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5 Metod

Uppsatsparet har valt att gora en form av fallstudie, ddr tva tillvigagangssditts har
anvdnts for att besvara uppsatsens fragestdllningar. Syftet med detta kapitel dr att
redogora hur fragestdllningarna kommer att besvaras och vilken metodologi som
uppsatsen kommer grunda sig i. Resultatet for uppsatsen tar avstamp i den
rdttssociologiska metoden. For att faststilla den gdllande rdtt for lagparagrafen 6 kap.
40 § PBL har den rdttsdogmatiska metoden implementerats. I detta kapitel kommer
ocksa studiens validitet och reliabilitet att diskuteras utifran de metodval som har
tillimpats. Avsnittet avslutas med en tillhorande metoddiskussion som tar ansats i de
metodologiska overvdganden, trovdrdighet, generaliserbarhet och val av
forskningsstrategi som har gjorts.

5.1 Fallstudie

Forskningsstrategin for denna uppsats kommer utga frén en fallstudiemetod. Yin (2007)
forklarar att fallstudiemetoden dr anvéndbar vid tillfdllen dér syftet ar att bidra till den
inhdmtade kunskapen om bland annat individuella, gruppmaissiga, politiska och sociala
foreteelser. Vidare, forklarar Yin (2007), att forskningsstrategi som fallstudie gor sig
anvindningsbar dr inom sévil statsvetenskap, samhéllsplanering som ekonomi och
sociologi. Att anvéinda en fallstudie som forskningsstrategi ticker flera olika
tillvigagéngssitt for att jaimfora och analysera data, Yin (2007) utvecklar argumentet,
dar fallstudien enbart dr en uttommande forskningsstrategi.

Det som kéannetecknar en fallstudie dr att den utgér en empirisk undersdkning som bade
ska studera en aktuell foreteelse 1 dess existerande sammanhang. Specifikt nir granserna
mellan foreteelsen och sammanhanget ér diffusa, skriver Yin (2007). Grazonen mellan
verkliga sammanhang och foreteelser kan inte alltid sérskiljas fran varandra. Fallstudien
kan med hjélp med av strategier for inhdmtning och analys av data goras pa foljande
vis: triangulering och att fallstudien drar nytta av den foregdende utvecklingen av
teoretiska avstamp eller hypoteser vid insamling av empiriskt material, skriver Yin
(2007). For denna uppsats kommer nedanstdende metoder att anviandas for att samla in
uppsatsens empiriska material. Det empiriska materialet kommer sedan att trianguleras
genom att kolla pa olika killor for att besvara respektive fragestéllning for uppsatsen.
Som tidigare kapitel nimner (kapitel 4), kommer teoretiska avstamp utga fran
fripassagerarproblemet och den arbetsmodell som Initiativet Bygg 1 Tid har frambringat.

5.2 Riittssociologisk metod

For att besvara uppsatsens syfte och fragestillningar har den rittssociologiska metoden
att tilldmpas for studiens genomforande. Hydén (Nddv m.fl., 2018, kap 8) forklarar att
metoden tillimpas vid relationen mellan ratt och samhélle. Grans (Nddv m.fl., 2018, kap
15) tillagger att andamalet med metoden &r att forklara réttens kausala konsekvenser i
samhillet samt forespa vilka utfall olika rittsliga atgérder kan erhalla uti adekvata
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samhillsomraden. Vidare forklarar Hydén (Ndav m.fl., 2018, kap 8) att metoden blir
rattsvetenskaplig nér studien undersoker hur samfélliga forhéllanden péverkar
rattstolkningen. Inom réttssociologin implementeras samhéllsvetenskapliga metoder,
forklarar Grans (Nadv m.fl., 2018, kap 15), for uppsatsens utférande har
dokumentanalyser och intervjustudier genomforts. Dokumentstudierna som har
genomforts i syfte av att analysera de dokument som finns inom dmnesomradet for att
finna végledning i hur rekvisiten ska tolkas och hur de kan tillimpas i praktiken.

Baserat pd uppsatsens syfte och fragestillningar har semistrukturerade intervjuer
genomforts for att studera forhallandet mellan samhéllet och réttstolkningen.
Genomforandet for de semistrukturerade intervjuerna har baserats pa ett urval av
respondenter for att tillhandahalla deras synsitt och tillampning av rekvisiten ur 6 kap.
40 § PBL. Semistrukturerad intervju dr en typ av kvalitativ forskningsmetod, dar vissa
fragestéllningar ar forberedda och dér utrymme ldmnas for flexibilitet och eventuella
foljdfragor (Kvale, m.fl., 2014). Denna typ av intervju ger alltsd en mdjlighet for
respondenterna att forklara dess tolkning och tillimpning av rekvisiten, det ger d&ven en
forklaring pd relationen mellan réitt och samhélle géllande tolkningssporsmalet for
nodvindighets- och nyttorekvisitet 1 6 kap. 40 § PBL. Uppsatsparet har via
mailkonversation bokat in intervjuer som genomfordes 6ver den digitala plattformen
Teams dér uppsatsparet hade forberett ett fragebatteri (se appendix C) som
respondenterna fick besvara. Intervjuerna har med godkénnande och underrittelse
spelats in och transkriberats, ddr materialet kommer att anvdndas under kapitel 6 1
uppsatsen.

Undersokningen for exploateringsavtalen och genomforandeavtalet har fokuserat péa
vilka anldggningar som anses uppfylla nddvéndighetsrekvisitet samt
kostnadsfordelningen utefter nyttorekvisitet. I kapitel 6 kommer de avtal som ingar i
urvalet att jimforas mot varandra. For att undersdka om det finns nagot samband pa hur
tolkningssporsmal gillande rétt skiljer sig ét, eller om det finns en 6verensstimmande
rattstolkning av rekvisiten for exploateringsavtalen och genomférandeavtalet.
Undersdkningen av exploateringsavtalen kan i uppsatsen falla inom den
rittssociologiska metoden eftersom det dr en form av dokumentanalys, forklarar Grans
(Nédav m.fl., 2018, kap 15).

5.2.1 Urval av empiri

De medverkande respondenterna har valts ut med hénsyn till dels deras teoretiska
kunskap av géllande rétt med en akademisk bakgrund inom lantmaéteri alternativt
juridik. Dels deras kompetens och arbetserfarenhet med fragor gillande
exploateringsavtal eller erfarenhet vid provning for nddvéandighets- och nyttorekvisitet i
6 kap. 40 § PBL. Urvalet respondenter arbetar eller har arbetat i flera ar med
exploateringsfragor, vilket ligger 1 linje med uppsatsens fragestdllningar. Vissa av
respondenterna har en bakgrund bestaende av dels arbete inom den kommunala sektorn,

dels inom den privata (som konsult). Antalet respondenter uppgér till sju personer.
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Avtalen som uppsatsparet har fatt ta del av kommer frdn Goteborgs stads
exploateringsforvaltning, dir kontaktpersonerna har gjort ett urval av avtal som har
ansetts vara av betydande vikt och aktuella for uppsatsens syfte och fragestillningar.
Urvalet avtal omfattar dven ett geografiskt avgrdansat omrade. Omfénget uppgar till tvd
olika exploateringsavtal och ett genomforandeavtal. Exploateringsavtalen omfattar dels
planomradet Per Dubbsgatan, dels Backaplan. Genomforandeavtalet avser planomradet
Masthuggskajen.

5.3 Rittsdogmatisk metod

Uppsatsen forhaller sig dven till den rittsdogmatiska metoden i syfte att undersdka
géllande ritt for att faststdlla tolkningssporsmalet for rekvisiten ur lagparagrafen 6 kap.
40 § PBL. Kleineman (Nddv m.fl., 2018, kap 2) forklarar att tolkningen av en réttsregel
dels ér ett sporsméal huruvida en uppgift initialt ska forutbestimma den allménna regeln
som &r aktuell i1 en viss réttstvist, dels definiera det nyssndmnda samt forklara
rattsregelns konkreta tilldimpning. Metoden har tillimpats for uppsatsen genom att soka
svar 1 de allmént accepterade rittskéllorna, daribland lagstiftning och lagforarbeten
(propositioner). Kleineman (Nddv m.fl., 2018, kap 2). Utover det nyssndmnda har dven
lagkommentarer undersokts for att faststélla tolkningssporsmalet for géllande ritt av
rekvisiten i 6 kap. 40 § PBL.

I enlighet med den rittsdogmatiska metoden har géllande ratt av nddvandighets- och
nyttorekvisitet 1 6 kap. 40 § PBL undersokts med hjélp av de allmént accepterade
rattskéllorna. Unders6kningen av géllande rétt sker genom Sverige riksdags lagstiftning
och databasen JUNO. For lagforarbeten och lagkommentar har databasen JUNO
tillampas. Darutover har litteratur bearbetats som tangerat exploateringsavtalets
generella struktur och innehall.

5.4 Metoddiskussion

Metodologin for uppsatsen foljer som ovanndmnda - rittssociologisk och rattsdogmatisk
metod. Overvigandet som resulterade i de nyssnidmnda metoderna beror dels pa den
disciplin som uppsatsen ror sig inom, dels pd uppsatsens syfte och fragestéllningar.
Eftersom fragestéllningarna kraver detaljerade svar ar det ej aktuell att tillimpa en
kvantitativ metod for denna uppsats. Utifran den angivna tidsramen for kursen. Ett
overvigande genomfordes om det &r tillimpbart att anvénda en enkétstudie. Vid
overviagandet hade det kunnat aktualiserats, diremot hade det behdvt kompletteras med
en kvalitativ metod for att skaffa ingdende svar som da eventuellt kunde besvara
uppsatsens fragestillningar. Vidare har uppsatsens resultat tagit storre avstamp fran den
rattssociologiska metoden eftersom avsnitt 6 bygger pa analys av intervjusvar och
analys fran exploateringsavtal samt genomforandeavtal. For att kunna dra slutsatser och
faststdlla resultat har den rattsdogmatiska metoden tilldimpats for att kunna utldsa den
géllande rétten for lagrummet 6 kap. 40 § PBL.
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5.4.1 Validitet och reliabilitet

Generaliserbarheten for uppsatsen anses som god, da strukturen och metodiken kan
foljas for liknande forskningsfragor. Daremot kommer resultat kunna bli annorlunda
eftersom kapitel 6 1 denna uppsats bestdr mestadels av respondenternas erfarenheter,
kompetens och synsitt pa fragestédllningarna. Det &r viktigt att beakta att dessa svar som
har givits under intervjuerna utgér fran en metod som tillhandahaller deras tolkningar
vilket skapar en subjektiv bild pa rekvisiten fran 6 kap. 40 § PBL. Urvalet av
respondenter har utgjort ett noggrant arbete for att kunna fa tillforlitliga svar pa
uppsatsens fragestillningar. Eftersom ett noggrant urval har genomforts av respondenter
och genom medgivande kan anvénda respondenternas namn stérker det uppsatsens
reliabilitet, &ven om en kvalitativ metod anses ha en lagre reliabilitet.

Gillande uppsatsens validitet kan det utldsas fran urvalet av avtal som har undersokts
och fran urvalet av respondenter. Det framgér dven under kapitel 1.2 om vad som har
exkluderats fran uppsatsen. Genom att analysera intervjusvar, avtal samt att utfora en
dokumentanalys har flera tillvdgagangsitt anvants for att besvara uppsatsens stillda
fragestéllningar. Trianguleringen starker ddrmed validiteten for uppsatsen. De avtalen
som tillhandahéillits av Goteborgs Stad har for uppsatsen varit exempel pé hur
paragrafen har tillimpats. Det vill sdga att avtalen 1 sin helhet inte &r avgdrande for att
kunna besvara uppsatsens angivna fragestéllningar, utan ar fraimst inkluderade 1 arbetet
for att se exempel och skapa forstaelse av paragrafen. Utifran medgivande anvédnds
respondenternas namn och deras arbetsplats for att skapa en validitet for uppsatsen.
Detta kan stodjas genom att vissa av respondenterna ér aktuella och dr allméint bekanta
inom branschen.

5.4.2 Etiska overviganden

Utover de metodologiska dvervdgandena har uppsatsparet statt infor etiska
overviaganden. Respondenterna har blivit upprittade med ett informationsblad om hur
uppsatsparet kommer tillhandahélla inspelningarna samt namn av de respondenter som
har medverkat i de semistrukturerade intervjuerna. Denna information har da varje
respondent fétt tillgang till och godként, genom att uppsatsparet har mejlat ut
informationsbladet samt tillfragat innan inspelningarna har startats om medgivande.
Genom att kunna anvénda respondenternas namn kommer trovérdigheten att stirkas,
eftersom uppsatsen visar pa vilka personer som har varit delaktiga och medverkat med
deras kunskaper och erfarenheter inom d&mnesomradet for uppsatsen. Genom
respondenternas godkédnnande &r de inforstddda med att medverkandet i uppsatsen
innebdr att deras identitet kan utldsas. Godkidnnandet har sikerstéllts ytterligare genom
att uppsatsparet har begért via mejl om medgivande att anvénda respondenternas namn
och sammanstéllning av intervjusvar. Mycket av det etiska dvervigandet ligger hos oss,
forfattarna till uppsatsen om vad vi véljer att lyfta fran inspelningarna och pé vilket sétt
det framfors 1 uppsatsen. Det dr viktigt att vara opartisk och lyfta bade bra och
forsvagade delar som sades under intervjuerna pa ett likvardigt sétt utan att hinga ut
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nagon, for att kunna besvara uppsatsens fragestéllningar. Intervjuerna spelades in och
transkriberades 1 den digitala plattformen Teams, dédr uppsatsaparet anvinde respektive
studentmejl under intervjuerna. Materialet kommer 1 efterhand att raderas och enbart
anvinds for denna uppsats for att kunna besvara fragestdllningarna.
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6 Resultat

1 detta kapitel kommer det empiriska materialet att presenteras och redogéras. Resultat
av intervjuer och analyser av avtal linkas samman genom jamforelse med det teoretiska
ramverket. Resultatet kommer i senare skede mynna ut i en slutsats som med stod av
resultatet kommer besvara uppsatsens fragestdllningar.

6.1 Intervjuer

Denna underrubrik behandlar en redogdrelse av intervjusvar. Intervjusvaren omfattar
totalt sju semistrukturerade intervjuer, som med stdd av det teoretiska ramverket ska
besvara fragestdllningarna. Flera experter fran Tibvik, Goteborgs Stad, Svefa, Boverket,
Castellum, Jurist Sven Boberg Plan- och byggjuridik samt Vesterlins har intervjuats for
att diskutera deras syn av tillimpningen av 6 kap. 40 § 1 och 3 st PBL. Analyserna av
intervjusvaren ger en fortydligande bild av hur yrkesverksamma tolkar och tillimpar
rekvisiten fran 6 kap. 40 § PBL i deras yrkesutdvning. Nedan foljer redogorelse av
intervjusvaren som ar anpassat efter respondenternas sprakbruk, déarav skiljer sig detta
kapitel fran resterande kapitel med det akademiska spraket.

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

Carlsson dr vil medveten om lagtexten 6 kap. 40 § PBL och tillimpar paragrafen
regelbundet 1 sitt arbete som MEX:are pa Tibvik, bade fran kommunens samt
byggherrens rikning. Carlsson tillimpar paragrafen genom att forst titta pa om
anldggningen dr nodvéndig for att sedan se vad nyttan kan vara for densamma.

Nodviandighetsrekvisitet blir alltid en diskussion med byggherren, berittade Carlsson.
Vissa anldggningar dr sjalvklart nédvéndiga som en lokalgata, medan vissa
anldggningar, exempelvis utanfor planomradet, kan diskuteras huruvida de ar
nodvindiga. Vigledning kan finnas i till exempel politiska beslut, riktlinjer som finns
inom kommunen om fordelning av exploateringsbidrag samt ortens sed pa hur
exempelvis gator ska utformas och sa vidare. Inom Goteborgs stads
exploateringsforvaltning finns dessutom ett exploateringsrad att radfraga.

Carlsson berittar att hon utgér fran olika férdelningsnycklar vid fordelning av
exploateringsbidrag. Dir fordelning utifran byggréttens storlek (antal kvm BTA) ar
vanligt forekommande som anvinds for att skdligt kunna fordela kostnaden mellan
kommun och byggherre. Det finns saklart andra férdelningsnycklar, i ett projekt
anvénds till exempel trafikmingd som ett nyckeltal, men i de projekt Carlsson har varit
med 1 har man for det mesta utgétt fran kvm BTA som fordelningsnyckel.

Carlsson upplever att rekvisitet nytta ér svarare att tolka an rekvisitet nddvandighet.
Gillande nyttorekvistet aterfinns detta rekvisit i forarbetena dér det forklaras att nyttan
ar kopplad till den ekonomiska nyttan. Carlsson upplever att det alltid blir en diskussion
med byggherren om hur mycket de gér med vinst och sé vidare. Kommunen &r inte
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vinstdrivande sasom byggherren ar. Nyttorekvisitet bekréftas genom att parterna skriver
pa exploateringsavtalet. Sjélva arbetsmetodiken for rekvisitet “nytta” utgar ofta fran
kalkyler, detta for att fa en 6verblick och att det ska finnas en ekonomisk rimlighet. Om
byggherren siger “nej”, att det blir for dyrt, s behdver man bedéma rimligheten 1
kalkylen. Darfor dr ekonomin en central del av arbetet dir kalkylerna utgdr en viktig
utgdngspunkt for hur byggherren och kommunen i ett senare skede ska angripa
ekonomin. Darfor gor Carlsson kalkyler for att sidkerstilla ekonomin.

Carlsson sdger att det som skulle kunna fordndras i1 paragrafen ar att fortydliga vad som
avses med “nytta”. Utifran forarbeten kan man komma fram till att det ror sig om en
ekonomisk nytta och att man dé fortydligar det 1 lagparagrafen mer én att det uppfylls
vid tecknandet av exploateringsavtalet. Utover detta anser hon att lagtexten ar grundlig
och okej. De riktlinjerna som finns dr bra men de ar pa en ritt overgripande niva. Till
exempel ndr det &r ett stort programomrade som ska delas upp i mindre detaljplaner kan
det bli svart att fordela bidragen da riktlinjerna enbart forklarar att man ska dela upp och
inte hur. Det &r forst ndr man &r i detaljplanerna som man kan genomfora fordelningen
per kvm BTA. Det som &r svart att bedoma i ett tidigt skede &r att forutspé de faktiska
utfallen av detaljplanen eftersom det kan uppkomma oforutsidgbara hiandelser som
paverkar ekonomin samt att samhéllet standigt utvecklas och fordndras. Det ar ocksa
klurigt med etappvis utbyggnad och nér i processen saker och ting ska ske samt
avgransningar. Man utgar alltid fran det enskilda fallet, det finns inget recept, vilket &r
det kluriga med arbetet.

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

Johansson &r vil erfaren inom lantméteri och exploatering och &r nu senior som ibland
hoppar in i projekt i Goteborgs Stad med sin spetskompetens. Han siger att det ar
viktigt att forst bedoma nodvéndigheten av anldggningen for detaljplanens
genomforande, for att sedan behandla nyttan, exempelvis genom kr per kvm BTA. Om
man borjar med nytta kan foljden bli att man missar vilka anldggningar som behdvs for
planens genomforande och riskerar att ta ut bidrag for sddant som inte dr nédvéandigt.

Johansson menar ocksé pa att det dr svart att komplettera/fordndra lagstiftningen for att
kunna undgé dessa bedomningar som behdver goras for att veta anldggningarnas
nddvindighet och skilighetsbeddmningar vid den ekonomiska nyttan. Men forarbete
och eventuellt lagparagrafen som sadant hade teoretiskt kunnat vara lite tydligare med
till exempel procentsatser for nyttan, men han menar pd att detta i praktiken &r svart att
reglera 1 lagtexten. Johansson fortsitter med att lagtexten ar formad som den &r och har
ett visst syfte. Om man bland annat hade angett exempel pad nédviandiga anldggningar
hade det varit av betydande vikt att det framgar att det enbart &r ett exempel for att
undvika en prejudicerande effekt. Det finns inget facit pa hur paragrafen avspeglar sig 1
det enskilda fallet, men nér exploateringsavtalet dr signerat sa &r det klart.
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Vidare forklarar Johansson att det fran kommunens sida dr viktigt att vara varsam
gillande resonemang av nodvandigheten for olika typer av anldggningar. Och att man
ska ta resonemanget gillande nodvéndighet pa storsta allvar for att undvika att man
plockar ut pengar for saker som inte dr nddvéndiga for planens genomforande.

Gillande nyttan sdger Johansson att kr per kvimm BTA ofta ér ett viktigt och praktiskt
nyckeltal for att kunna fordela skéligt mellan olika byggherrar. Han forklarar vidare att
det ar av en grdzon med nyttobeddmningen i ett exploateringsavtal. Nyttan varierar i det
enskilda fallet beroende pa exploateringsomradets lage och marknadsfrutséttningar 1
kommunen.

Utdver ovanstaende nimnde Johansson om A, B och C omraden/investeringar som
anvénts 1 Goteborgs kommun som kategoriserar olika typer av atgarder kopplade till
exploateringsprojektet.

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

e B = Aren grazon, beddmning av nddvindigheten for olika typer av
anldggningar.

e (= Ingen koppling till plan. Till exempel Trafikkontoret skoter GC-vég
(generalplaneanldggningar).

Johansson ér tveksam om dessa termer fortfarande anvénds idag vid
exploateringsforvaltningen i Goteborgs Stad, men tycker att de pa ett relativt tydligt sétt
forklarar relationen mellan olika anlédggningars nddvandighet till planen.

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

Vesterlin forklarar att han anviander paragrafen frekvent i sitt arbete pd Vesterlins. Han
hjalper bland annat kommuner med att ta fram nya mallar for exploateringsavtal, samt
vid forhandlingar i frdga om hur kostnaderna ska férdelas mellan kommunen och
byggherrarna. Vesterlin erbjuder &ven samma hjilp till byggherrarna.

Vidare forklarar Vesterlin att man kan se paragrafen som en tvstegsraket, dir (1) forsta
steget dr att kolla anlédggningens nddvindighet for planens genomforande. Alltsé att
man visar pa att anldggningarna ar nddvindiga for planens genomforande for att kunna
filtrera bort de anldggningar som inte dr nddvindiga. De anldggningar som uppfyller
forsta steget hamnar 1 vagskalen dér byggherres nytta av atgirderna provas. Andra
steget (2) ar nyttan. Vidare forklarar han att KML senare kommer in som ett tredje steg,
dér atgirderna behover sté i linje med KML.

Vesterlin forklarar att nddvéandigheten ska métas med detaljplanens genomforande. For
att finna végledning med vad som kan anses som nddvéndigt kan forarbeten vara
behjélpliga. Enligt Svenska Akademins ordlista dr nddvandigt ndgot som é&r erforderligt
och inte kan underltas. Det maste alltséd finnas ett orsakssamband mellan de behov som
foljer av detaljplanen och anldggningen. Sen behdver det ocksé finnas en korrelation
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mellan detaljplanens antagande och att det da i sig foder ett behov av en viss typ av
atgird. Vidare forklarar han att det kan finnas fler som har nytta av en anldggning
utover invanarna inom detaljplanen (en sé kallad delad nytta). Det som finns pa allman
platsmark brukar normalt f4 anses vara nddvindigt, eftersom den allménna platsen ska
kunna forse kvartersmarkens funktion (exempelvis gator och parker). Det kan ocksé
finnas anldggningar som dr nddvindiga som ligger utanfor planen, sdsom infart till
planomradet. Dessa tillgodoser funktioner i planen men ligger alltsd utanfor
planomrédet. Svarigheterna med nédvéandighetsrekvisitet dr att forarbetena inte ar sa
klargdrande 1 alla delar géllande rekvisitet.

Vidare ndmner han att rimlighetsbedomningen ér lite speciell, eftersom ett
undertecknande av exploateringsavtalet enligt forarbetena 1 princip anses innebéra att
nyttorekvisitet &r uppfyllt. Vid en exploatering av flera byggherrar far dessa inte
behandlas olika. Aven om den ena byggherren har bittre ekonomiska forutsittningar
exempelvis till foljd av att markkop har gjorts till formanliga nivéer, medan den andra
byggherren har en sndvare ekonomi exempelvis till f61jd av att markkop har gjorts till
oférménliga nivaer, fér alltsa dessa — allt annat lika — inte behandlas olika av
kommunen. Kommunen maste da bortse fran de interna forutsittningarna, och tillampa
likstallighetsprincipen i KML.

Vesterlin arbetar mer specifikt med nyttorekvistet genom att hjdlpa kommunen med vad
som dr nddvindigt och hur mycket de kan tdnkas béra. Svarigheterna ér att bada
parterna ibland tror att den andra parten har storre mojlighet att bara kostnader dn vad
som faktiskt dr fallet. Men ocksa att nyttorekvisitet maste ta hdansyn till kommunens bild
av hur byggandet ska se ut gdllande kommunala standarder och “ortens sed”. De
material som man kan ta stdd av dr bland annat nyckeltalet kr per kvm BTA. Beroende
pa vilken markanviandning det 4r inom planen sa paverkar det nyckeltalet BTA. Forslag
pa detta dr &ndamalet skola som har en viss typ av kr per kvm BTA, till skillnad fran
bostdder som har en annan. Diaremot blir det mer komplext om flera olika planer
gemensamt behdver en viss typ av anldggning, hur man dé fordelar kostnaden, inte bara
inom utan ocksa mellan de olika planerna.

Vesterlins syn pd lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL ir att nodvéndighetsrekvisitet dr
objektivt och i juridisk mening bra. Déremot anser han att nyttan dr nagot oklar och att
nyttorekvisitet blir lite motsigelsefullt emellanét.

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

Kirudd foretrader ofta kommuner och behdver dirmed ha lagstdd i1 sina argument 1 sitt
arbete pa Svefa. Paragrafen tillimpas for plangenomforande av allmén plats. Hon
upplever att paragrafen tillimpas 1 varje drende dér det ingér allmén plats. Paragrafen &r
grunden till att jobba med exploateringsavtal nér det géller kostnader for allmén plats.
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Kirudd séger att paragrafen tillimpas stegvis genom att forst préva nddvandigheten for
att sedan lyfta nyttan. Angaende nédvandigheten dr det kommunen i1 form av
planmyndigheten som anger nddvandigheten géllande vad som ingéar i allmén plats. Det
vill sdga vad som dr nddvindigt enligt planmyndighetens bedomning. Som MEX:are dr
man framst i rekvisitet nytta och fordelar det. Déarfor hoppar MEX:are oftast rakt in pa
nyttan i de flesta fall da n6dvéndigheten redan dr provad. Kirudd séger att nyttan avgors
1 avtalen i jimforelse med forarbetena. Vanligtvis utgér nyttan ifrdn byggratterna i
detaljplanen. En viktig aspekt att ta med dr att nddvandighetsrekvisitet &ven har andra
varden dn ekonomiska véirden. Jimfort med ekonomi, ekologiska och sociala vérdena.
Kommunen som planmyndighet maste fa in de sociala och ekologiska perspektiven
mer, menar Kirudd.

Det stod som finns dr att titta pa nyckeltal utifrdn BTA, trafikanalyser, gora
kostnadskalkyler, titta pa hur kostnadsfordelning tidigare har genomforts i kommunen
eller titta pd gatukostnadsutredningar som varierar beroende pd kommun och politik,
sager Kirudd. Det som gor arbetet svért dr att processerna dr langa, frén planstart till att
avtalen tecknas, da hinner en del forutséttningar fordndras som bade ar till nddvandighet
och nytta. Den storsta utmaningen i dagens ldge dr att allt har blivit alltmer kostsamt
och att standarden har 6kat for anldggningarna pa grund av tekniska krav med mera.
Detta bidrar till att det blir dyrare och svarare att hantera kostnaderna for byggaktorerna.
Det som gor det svart att jobba med exploateringskostnader, ér att det ar tidiga
bedomningar sd man vet inte exakt utfallet av den faktiska kostnaden och att bada parter
vet att de kostnader som byggherren étar sig att finansiera ofta blir mycket dyrare.

Kirudd sager att tolkningen av paragrafen hade kunnat bli tydligare genom
raddgivningsdokument kopplade till paragrafen. Kommunen och byggherren ir ofta
oeniga darfor behdver kommunen bli bittre pa att forstd paragrafen och for att kunna
forklara den till motparten. For att gora detta behdver kommunen ta fram en tydlig och
gemensam bild pd hur kommunen brukar hantera “ortens sed” vilket dr nagorlunda
otydligt. Kommunen hade kunnat fanga upp detta i 6versiktsplanen med standarder och
vad som anses vara nddvéndigt. Kirudd forklarar dessutom att nddvindigheten beskrivs
daligt 1 detaljplanens syfte. Man maste forstd det faktiska syftet for att forsta
nddvindigheten pa ett utforligare sdtt. Déarfor kan syftet fortydligas for att omfatta en
beskrivning av vad som dr nddvindigt for att genomfora detaljplanen.

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

Lorentsson anvinder inte paragrafen i sig, den anvénds inte i punktform i hans arbete pa
Castellum. Paragrafen anvinds mer integrerat hela tiden 1 arbetet. Daremot anvénds
paragrafen lite olika beroende pé projekt, men ér framst kopplat till ekonomin.
Lorentsson skulle séga att rekvisiten forsvinner lite 1 det praktiska arbetet 1 den privata
sektorn. I projekt med stramare ekonomi blir nyttan en storre fraga for att fa projektet att
gé runt och bli genomforbart. Darfor dr det viktigt att kunna forutséga i ett tidigt skede

vilka kostnader som forviantas komma. Det kan vara svart att forutse kostnader, men
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man brukar kunna forutse vilka kostnader som kan komma att alaggas péa byggherren.
Kommunen kan 1 vissa fall tycka att det ska vara mer allman plats medan byggherren
inte vill ha eller bekosta densamma.

Nodvéndighetsrekvisitet kravs for att verhuvudtaget kunna utféra ndgonting, séger
Lorentsson. Exempelvis, en vég for att komma till planomrédet, gronytor och sa vidare.
Det beror pa vad det dr for typ av omrade. Nodvéindigheten &r ingenting som provas i
planen till fullo. Det &r dven en viktig aspekt att kommunen inte sétter for hoga krav pa
vilken standard som &dr nddvéndig for anldggningarna. I dessa fall 6kar kostnaderna for
byggherren vilket 1 sin tur tar bort friheten for byggherren, sdger han.

Lorentsson arbetar framst efter erfarenhet samt genom att fora en tydlig dialog 1 tidigt
skede. Det finns nyckeltal att anvinda sig av som BTA vilket &r viktigt, men ekonomin i
projektet dr viktigast. Ekonomin ger moéjligheter i projekten.

Nyttorekvisitet handlar om ekonomin i projektet. Den som fir den ekonomiska nyttan
av en atgard ska helt eller delvis std for kostanden av den. Lorentsson ger exemplet att
en ging- och cykelvig kanske inte behovs i ett omrade, det &r inte nddvéndigt. Men
géng- och cykelvdgen kan bringa nytta till omrddet. Det vill sdga att det underléttar for
omradet att utfora denna atgird. Darfor kan man séga att det kan finnas en nytta utan att
anldggningen uppfyller nédviandighetsrekvitet.

Paragrafen dr bra i grunden, tycker Lorentsson. Det finns en tydlig koppling till
paragrafen och till det som ska goras. Han vill snarare se genom andra dokument hur
den ska tillimpas. I verkligheten borde samarbetet mellan kommunen och byggherren
vara s bra att paragrafen inte behover tillimpas stegvis. Det dr samarbete som géller i
avtalen. "Tillit dr A och O sager han. Kommunen litar inte alltid pa byggherren for de
tror att byggherren bara vill tjina pengar. Lorentsson sdger att det ar trakigt att
kommunen har den synen. Dessa bolag som bara vill tjina pengar finns ocksa, men det
ar inga bolag som héller 1 lingden om de vill vara kvar i branschen. Det &r trots allt
bolag, s pengar maste in men det géller att tjdna pengar pa ett bra sétt dér tillit ar
grunden for avtalen och for ett bra resultat. Finns inte tilliten tar projektet langre tid och
tappar sitt syfte.

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

Andersson forklarar att hon aldrig anvédnder paragrafen praktiskt i sitt jobb pa Boverket,
utan hon tar fram material som ska végleda byggherrar och kommuner om hur
lagparagrafen kan tillimpas. Vidare forklarar Andersson att hon har studerat
lagparagrafens forarbeten och rittsfall for att kunna producera védgledande material.
Tyvérr finns det fa réttsfall inom dmnesomréadet, vilket skapar en begréansad vigledning.
For att skapa mer vigledande material sdger hon att det krdvs ytterligare information
och aspekter, dar réttsfall utgor en central del, for att sedan kunna dra slutsatser. Synen
pa huruvida tillimpningen av lagparagrafen genomfors kan hon inte svara pa, eftersom
hon inte arbetar med den sasom en MEX:are gor.
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Andersson forklarar att det finns en tydlig efterfrdgan, framf6rallt fran kommuner, for
vagledning for rekvisitet nodvandighet. Vidare forklarar hon att det framfors att det
finns del reglering och styrning 6ver anldggningar som egentligen inte kan anses som
nddvindiga. Sjilva detaljplanen &r en ldmplighetsprovning av ett angivet omrade. Hon
menar att det som framgar i en detaljplan &r atgarder och anldggningar som redan ar
provade och ddrmed nddvindiga for planens genomforande. Ytterligare tilligger hon att
exploateringsavtal och en detaljplan harmoniserar med varandra, men att ett
exploateringsavtal inte ska styra “onddiga” atgérder eller anldggningar om det inte finns
ett behov av det som da framgar genom detaljplanen.

Andersson forklarar att utformad allmén platsmark har férandrats delvis under tiden.
FramfGrallt eftersom det finns andra forutséttningar idag som maéste beaktas. Ett
exempel pa det dr klimatfordndringarna dir anldggningar som hanterar skyfall blir allt
vanligare. Vidare forklarar hon att forr bestod storre delar av exploateringarna pa
jungfrulig mark, och att det idag finns sa mycket mer faktorer som behdver inkluderas
vid plan- och genomforandefragor. Hon summerar med att det idag finns fler
komplicerade platser som planeras.

Utdver Boverkets egna riktlinjer finns stod att hamta material SKR tagit fram. Daremot
sdger hon att hon inte vet hur langt det stracker sig. Sen forklarar hon att kommunerna
nog ofta har eget material som de kan anvénda sig av.

Bedomningen av rekvisitvetet nytta ar jattesvart eftersom det ar svart att sidga vad nytta
ar, sdger Andersson. Hon forklarar vidare att det finns alldeles for lite i forarbetena och
hade velat att det uppstar fler réttsfall kring nyttorekvisitet. Det &r med hjélp av réttsfall
som slutsatser kan konkretiseras nir lagtexten dr vag. Daremot anser hon att lagrummet
ar bra.

Provningen ar en svéar process eftersom parterna ofta vill bibehélla ett gott samarbete
sinsemellan. Ibland resulterar det 1 att ena parten inte alltid protesterar. Man kan inte
sdga att kommunen utnyttjar byggherren, men det 4r mycket som spelar in eftersom det
ror sig inom ett komplext omrade, sdger Andersson. Avslutningsvis ndmner hon att det 1
detaljplan enbart féar regleras till den niva som gér omradet lampligt. Ibland anses det att
kommunen reglerar mer &n vad som anses som nddvindigt, da kan det naturligtvis
finnas regleringar som géatt utanfér vad som omfattas av nddvindighetrekvisitet, men
det dr svart att sdga, forklarar hon. Oavsett vad som regleras har domstolen sagt att om
man har en lagakraftvunnen plan, s dr det den planen som ska f6ljas.

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

Boberg sdger att han tillimpar paragrafen vid olika tillfallen, men framst teoretiskt 1 sitt
arbete pa Jurist Sven Boberg Plan- och byggjuridik, exempelvis genom skrivandet av
lagkommentarer. Lagparagrafen ar inte sa detaljerad med hansyn till rekvisiten
nodvindighet och nytta. Det &r frimst 1 forarbetena, Boverkets vigledning och 1 rittsfall
som lagrummet preciseras. Dessvérre finns det inte sd manga réattsfall, sdger Boberg.
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Gillande rekvisiten ska nodviandigheten provas forst for att sedan tilldmpa
nyttorekvisitet. Inneborden av nddvandighetsrekvisitet dr inte sjélvklart 1 paragrafen.
Déremot om man tittar pa ordets betydelse 1 sig gér det att utldsa att nddvandigt innebér
att nagot absolut krivs och att det ska vara ett absolut krav. Det vill sidga att det finns ett
orsakssamband mellan detaljplanen och atgérden, att planen faller om atgédrden inte blir
av. Nyttorekvisitet handlar om proportionalitet, siger Boberg. Ofta innefattar
anldggningarna hoga kostnader vilket innebdr att det ar sarskilt viktigt med
proportionalitet. Kommuner forsdker 6ver lag ta ut mer av byggherren dn vad som kan
anses folja av denna princip, vilket leder till ett bromsande av bostadsbyggandet.

Boberg sdger att stod och material kan inhdmtas frén lagstiftning, forarbeten, Boverket
och lagkommentarer och att det vid exploateringsavtal &r viktigt med kommunikation
mellan avtalsparterna. Boberg ger forslag pé att lagrummet kan &dndras genom att d&ven
reglera sékerheter. Han menar att “on demand garantier”” endast ska stillas i
undantagsfall eftersom sikerheterna begrinsar 1dneutrymmet for byggherrarna och blir
till slut ingen nytta med sidkerheterna. En annan aspekt som ér viktig att lyfta dr att
legalitetsprincipen alltid ska tillimpas i kommunens arbete, dven vid upprittandet av
exploateringsavtalen. Boberg sdger att det inte dr lampligt att tjinstemén sjélva ska
bestimma om ett drende ska upp 1 nimnden pa 16sa grunder. Det blir mycket osunt for
bostadsutvecklingen, menar han.

6.2 Sammanfattning och analys av intervjusvar

Paragrafen fokuserar pa nddvandighetsrekvisitet samt nyttorekvisitet dir nodvéandiga
anldggningar kan vara sadant som lokalgator, parker, infarter och anldggningar for
skyfallshantering och kan bendmnas som en A-, B- eller C-investering. Nyttorekvisitet
diaremot innefattar kostnadsfordelningen mellan byggherren och kommunen dér kronor
per kvm BTA ér ett centralt nyckeltal. Nyttorekvisitet anses vara uppfyllt nir
exploateringsavtalet dr undertecknat, vilket respondenterna anser vara motsagelsefullt.

Gillande paragrafens tillampning har den teoretiska tillimpningen visat att paragrafen
ska tillampas likt en tvastegsraket. Déar nodvéndighetsrekvisitet ska provas forst for att
se vilka anldggningar som har ett orsakssamband och som behdvs for att genomfora
detaljplanen. Sedan provas nyttorekvisitet for att fordela kostnaderna av de nédvandiga
anldggningarna. I den mer praktiska utdvningen kan nyttorekvisitet tillimpas forst.
Antingen for att stimma av den ekonomiska delen av projektet eller for att
nodvindigheten kan antas finnas utifran att anldggningen finns med i detaljplanen. Att
nddvindigheten kan antas finnas med 1 detaljplanen dr dock ndgot som motsédger teorins
tillimpning av paragrafen eftersom anldggningarna ska provas enskilt utifran
nddvindighetsrekvisitet. Utifran intervjuerna rader frimst samsyn i att
nodvéndighetsrekvisitet ska provas forst och sedan nyttorekvisitet for att inte ta ut
exploateringsbidrag for atgirder som inte dr nddvéndiga for detaljplanen.
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De material som finns att anvinda sig av ar ortens sed, forarbeten, lagtext, nyckeltal
som kr per kvm BTA och trafikanalys, Boverkets vigledning, politiska beslut, riktlinjer
inom kommunen, réttsfall och kostnadskalkyler. Respondenterna anser att lagtexten &r
bra i grunden men kan dndras genom att dven reglera sikerheter i exploateringsavtalen
eller att i huvudsak fortydliga och utveckla dvriga dokument sdsom forarbeten,
radgivningsdokument, fler réttsfall inom d&mnet samt att beakta att tilliten ar det
viktigaste for ett lyckat projekt. Respondenterna ar relativt eniga om att ingen
forandring av lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL bor ske. Daremot foreslog vissa
respondenter tilldgg for att fortydliga paragrafen ytterligare. Bland annat genom att
forytliga rekvisiten, och att det hade kunnat genomforas genom att utveckla forarbeten,
radgivningsdokument, samt att fler réttsfall inom dmnesomradet behover tillkomma.
Ytterligare en aspekt som inte belyses 1 lagparagrafen dr de sdkerhetskrav som stills pa
byggherren. Detta dr nagot som hade behovt fortydligas och som ska tilldmpas
restriktivt och enbart vid undantagsfall beréttar ena respondenten.

6.3 Genomging av avtal

Totalt omfattar avsnittet tre avtal tilldelat av Goteborg Stad. Tva exploateringsavtal och
ett genomforandeavtal. Likt ovanstdende delkapitel ska analysen av avtalen, med stod
av det teoretiska ramverket, besvara fragestdllningarna for uppsatsen. Analyserna av de
olika avtalen ger forstaelse for det faktiska utfallen vid uppréttande av
exploateringsavtal och genomforandeavtal. Analyserna ska dven ge forstdelse for vilka
atgirder och anldggningar som har ansetts vara nddvindiga och dess
kostnadsfordelning. Nedan foljer analys av avtalen som dr f6r Per Dubbsgatan,
Masthuggskajen och Backaplan.
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Bilaga 1. lllustration over Per Dubbsgatan. Kdlla: Géteborgs Stad (2021).

Detta avtal ar ett exploateringsavtal mellan Goteborgs Stad, vidare kallat kommun, och
Akademiska Hus AB, vidare kallat exploatdr. Goteborgs Stad (2021) har i avtalet i
stéllet baseras kostnadsbeddmningen pa en genomforandestudie och ska fordelas 51%
av kommunen och 49% av byggherrarna. Vidare har en uppdelning skett mellan
byggherrarna pa 27,6%, 14,7% och 7,1%. Anldggningar som har ansetts vara
nodvindiga for byggherrarna ar bland annat viag, gang- och cykelbanor, sparbyggnation,
plattformar och Raingarden. Anldggningar som har ansetts vara nddvandiga for
kommunen ar héllplatstak éver buss och sparvagnshallplatser som bekostas av
Visttrafik, flytt av hogspanningsledningar som bekostas av Goteborg Energi AB, del av
Raingarden med tillhérande ledningsatgarder dér hélften bekostas av VA-kollektivet,
betong i sparvigsspar samt perronger bekostas av kommunen.

6.3.2 Masthuggskajen

Detta avtal omfattar planomradet for Masthuggskajen och ar ett genomforandeavtal
mellan Géteborgs Stad, vidare kallat kommun, och Sodra Alvstranden Utveckling AB,
vidare kallat byggherre. Planomrédet dr beldget i Mashuggskajen, intill Stena Line
Danmarksterminalen. Planen har en aktbeteckning 2—5435. Bilaga 2, visar en
illustrationsplan 6ver planomrédet.

TMALL 0264 Medfinansieringsavial v. 1.0

Bilaga 22. lllustrationsplan 6ver planomrddet Masthuggskajen. Bildkdlla: Géteborgs Stad
(2018)
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Goteborgs Stad (2018) skriver att avtalet bendmner anldggningar for allmanplats for A-,
B- och C- investeringar. C-investeringar avser generalplaneanldggningar och dessa ér
oberoende av exploateringen. Vad som avses med B-investeringar ar anldggningar som
till foljd av exploateringen delvis kan dra nytta av exploateringen. A-investering avser
anldggningar som har en sjélvklar kausalitet till exploateringen. Detta avtal &r in delat i
A-investeringar i tvd huvudkategorier: park och lokal allmén plats. Likasd har B-
investeringarna delats in i tva kategorier: gata och park. For C-investeringarna benimns
det endast som generalplaneanlidggning gata i avtalet.

Anliaggning Byggherre Kommun

A investering lokal allménplats mark: 100 % 0%

Gator, torg, bullerskydd,
hogvattenskydd, dagvattenlosning,
utbyggnad av kaj inklusive
muddring, ny och ombyggnad av
ramp, ventilationstorn, dverddckning
av ramper, flytt av befintliga tekniska
forsorjningssystem foranledda av

detaljplanen.

A-investering lokal allménplats park: 100% 0%
Park

B-investering gata: 50% 50%

Gata, vilket innebar flytt av héllplats,
en trygg och siker skolviag 6ver en
gata, flytt av héllplats, ny bro,
spargeometriforandring,
dagvattenlosning/skyfallshantering
samt park ovan pd tunneltak.

B-investering park. 80% 20%
Park
C-investering: 0% 100%
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Sluss

Tabell 1. Redovisar vad for anldggningar som anses som nédvdndig utifran A-, B- och C-
investering. Mittersta och hogra kolumn visar vem av parterna som ska finansiera vad for typ
av anldaggning.

6.3.3 Backaplan

Detta avtal ar ett exploateringsavtal for Backaplan i Goteborg Stad. Backaplan ér
planomréde som omfattar flera detaljplaner. Bilaga 3, ligger till grund for
kostnadsfordelningen utifrdn A-, B- och C-investeringar. Avtalet dr upprittat mellan
parterna Géteborgs Stad, vidare kallat kommun och Skandia Fastigheter AB, vidare
kallad exploator.

Ramavtal Backaplan, Bilaga 1

o . Bilaga 2

: o — -~j;7:/~ = Forslag till reviderad struktur. Forslaget grundar sig -

N . B e Vi pade stgarder som foreslds i den ekonomiska iy
= ' . / forstudien koppiad till programmet. »

nn ’ ’ e ) / Kartan utgor underiag till Ramavtal for Backaplan

RS r N AT N / / Fastighetskontoret 201810-03
Bilaga 33. Ramavtalets avtalsomrdde (utvecklingsomrddet). Kdlla: Goteborgs Stad (2020)

Likt avtalet for Masthuggskajen bendmner avtalet anldggningar for allménplats for A-,
B- och C-investeringar. Goteborgs Stad (2020) skriver att A-investeringar ar lokal
allméin plats. Likasé har B-investeringarna delats in till stommen. For C-investeringarna
bendmns det endast som generalplaneanldggning i avtalet. Detta avtal framhéver framst

B-investeringar, ddrav ér det dessa som framfor allt redovisas 1 tabellen. Detta beror pa
33



Tillampning av rekvisiten nddvandighet och nytta i lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL

att det inte framgar 1 avtalet vilka typer av anldggningar som avses for A- och C-
investering, mer dn att A-investeringar ar en direkt konsekvens av exploateringen och
att det ska erldggas pa byggherren medan for C-investeringar har de ingen koppling till
exploateringen och att det finansieras av kommunen eller staten.

Anliggning Byggherre Kommun
A-investering: 100% 0%

Lokal allménplats

B-investering gata: 50% 50%

Fiber, elledning,
trafiksignalsanldggning, stadsgata,
Backavigen och VA-ledning

B-investering park. 80% 20%
Park.

C- investering: 0% 100%
Generalplanekostnad

Tabell 2. Redovisas vad for typ av anldggningar som anses som nodvdndiga, ddr mittersta och
hogra kolumnerna visar vem av parterna som ska finansiera vilken typ av anldggning.

6.4 Sammanfattning och analys av avtal

Utifrén de tre avtalen kan A-, B- och C-investeringar tillimpas for att underlétta arbetet
med vad som kan anses vara nddvandigt for detaljplanens genomforande. Per
Dubbsgatan som inte tillimpade dessa investeringar har ddrav varit svarare att tolka,
vilka de nddvéndiga anldggningarna for detaljplanens genomforande har varit. I ett av
avtalen har det istéllet angetts vad som var nddvandigt for kommunen och byggherren
var for sig, som Boverket (2024) foresprékar i riktlinjerna. Det vill sdga att avtalet inte
har som utgangspunkt vad som ar nddvéndigt for detaljplanens genomférande, som
Svefa (2024) foresprékar i en kommentar i Boverkets riktlinjer. Vidare 1
kostnadsfordelningen visas utfallen i tvé av avtalen i procent mellan byggherren och
kommunen. Tabellerna for dessa avtal medger en tydlig koppling mellan A-, B- och C-
investeringarna till den fordelning som avtalen resulterat i. Dock har inte avtalen
redovisat vilka typer av anldggningar som har ansetts vara nddvéndiga mer &n att utga

fran de olika investeringarna. Detta hade kunnat fortydligats ytterligare i avtalen med
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vad som anses vara ndodvéndigt for detaljplanens genomforande. Exempelvis med en
beskrivande text for nddvéndiga anldggningar.
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7 Diskussion och slutsats

1 detta avsnitt framfors uppsatsens slutsatser som kan konstateras i foljd av empirin och
det teoretiska ramverket. Eftersom uppsatsen dr i karaktdr av explorativ studie med
fokus pd teorigenerering ddir uppsatsparet har kommit med forslaget till en
kompletterande del till arbetsmodellen. Avslutningsvis kommer uppsatsparet framfora
forslag till fortsatt arbete.

Utefter uppsatsens fragestillningar kan nedanstaende slutsatser konstateras. Den
arbetsmodell som initiativet Bygg i Tid har framtagit appliceras inte sjalvklart 1
praktiken. Den teoretiska tilldimpningen pekar pa att lagparagrafen ska tillimpas som en
tvastegsraket, dar nodviandighetsrekvisitet tillampas 1 forsta hand for att utldsa vilka
anldggningar som ar nddvindiga for planens genomforande. Dérefter provas
nyttorekvistet dir en rimlighetsprovning utfors for att kunna genomfora en
kostnadsfordelning mellan parterna.

Nodvéndighetsrekvisitet kan konkretiseras genom att tillimpa de sa kallade A-, B- och
C-investeringarna. Utifran analys av de olika avtalen och med stdd av intervjusvar,
framgar det att A-investeringar &r en direkt konsekvens av exploateringen som till fullo
bekostas av byggherren, medan for B-investeringar s ror det sig om anldggningar som
dels planomradet &r 1 behov av, dels som gynnar resterande delar av staden. Det vill
sdga en grazon av hur kostnadsfordelningen sker i mellan kommunen och byggherren.
Avslutningsvis klassas C-investeringar som generalplaneanldggningar alltsa
anldggningar som inte dr nddvéndiga for planens genomforande och dédrmed inte ska
aldggas pa byggherren. For att effektivisera exploateringsprocessen anser uppsatsparet
att dessa A-, B- och C- omrdden och investeringar pé ett tydligt sitt forklarar vilka
anldggningar som anses som nddvéndiga av planens genomforande. Dessa leder i sin tur
till en smidigare rimlighetsbedomning om vem som ska finansiera vad.

En viktig aspekt vid kostnadsfordelningen ar de forhojda byggkostnaderna som rader.
De forhojda byggkostnaderna medfor allt dyrare projektkostnader som behdver vigas in
1 kostnadsfordelningen. Att nyttorekvisitet dr uppfyllt utvisas néir exploateringsavtalet ér
paskrivet, vilket anses vara motségelsefullt utifrén intervjusvaren. Det kan innebéra att
kostnadsfordelningen inte alltid kan anses vara rimlig utifrdn lagparagrafens mening.
For att undvika att kostnader for anldggningar som inte dr nédvéndiga ér det av stor vikt
att tillimpa paragrafen som en tvastegsraket eller utifran arbetsmodellen som initiativet
Bygg i Tid har tagit fram.

Problematiken med att ingen vill finansiera anldggningar pd allménplatsmark som flera
parter delar nytta av och inte minst utifran de byggkostnader som rader kan
fripassagerarproblemet appliceras for att forklara denna ansvarsférdelning. Det
fripassagerarproblemet forklarar i denna kontext &r att de nddvindiga anldggningarna
for den allménna platsen behovs for detaljplanens genomforande, men dé flera parter
har nytta av den &r det inte sjélvklart vem som ska finansiera. Utifran Olson teori om
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fripassagerarproblemet kan uppsatsparet koppla egenintresset” till den ekonomiska
viljan att inte finansiera de anldggningar som flera delar nytta av. For att undvika en sa
kallad fripassagerare anser uppsatsparet att det ska finnas tillit mellan parterna, samt att
“gruppens” bista prioriteras s att egenintresset inte tar 6verhanden i forhandlingen om
kostnadsfordelning. Kopplat till intervjusvaren s& angav en respondent att tillit mellan
parterna dr A och O vid férhandling och for projektets utfall. Denna typ av tillit gar
aven att koppla till fripassagerarproblemet, didr man da frangér den personliga viljan for
att frimja “gruppens”, 1 detta fall samhéllets intressen for att bidra till en effektivare
exploateringsprocess.

Avslutningsvis tillimpas inte alltid den angivna arbetsmodellen av de yrkesverksamma
utifran intervjusvaren, diremot kan uppsatsparet dra en slutsats om likheter av hur
arbetsmetodiken for yrkesverksamma angriper lagparagrafen 6 kap. 40 § PBL med
arbetsmodellens struktur. Trots att vissa respondenter anser att nddvandighetsrekvisitet
inte tilldmpas praktiskt medger arbetsmodellen att nddvéndighetsrekvisitet ska uppfyllas
for varje enskild anldggning innan nyttorekvisitet provas. Eftersom det i sin tur leder till
ett kostnadseffektivt projekt, som bade gynnar de olika parterna och deras intressen.

Tillit

Nodvandighetsrekvisitet Nyttorekvisitet

A-, B- och C-investeringar

Figur 1. Kompletterande moment till arbetsmodellen fran 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 1 Tid har tagit fram. Modellen visar pa att den dversta rutan som

behover tillimpas under hela exploateringsprocessen dr tillit. Tilliten mellan de

involverade parterna dr A och O for utfallet av processen och skapar ett fortroende

mellan varandra for att tillsammans strdva ett gott samarbete mot ett gemensamt mal av
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ett hallbart samhéllsbyggande. Under tilliten &r nédvandighetsrekvisitet och
nyttorekvisitet placerade. Utifran empirin kan rekvisiten tillimpas olika utifran det
enskilda fallet, diremot &r det hogst rekommenderat att tillampa
nddvindighetsrekvisitet forst for att undvika kostnader for anldggningar som inte
behovs for planens genomforande. Vidare under nddvandighetsrekvisitets ruta, finns A-,
B- och C-investeringar. Utifran analys av tva exploateringsavtal och ett
genomforandeavtal har dessa indelningar av anldggningar underlittat for lisaren om vad
som anses dr nddvandigt for planens genomforande. De olika indelningarna visar dven
pa relationen en viss typ av anldggningar har till detaljplanen. I senare skede underléttar
denna form av indelning kostnadsférdelningen mellan parterna. Utifran
rekommendation och vad som anses vara lampligt, tillimpas nodvandighetsrekvisitet
forst och dérefter nyttorekvisitet som avser den ekonomiska nyttan vid
kostnadsfordelning av exploateringsbidrag.

Forarbetena som finns inom ramen for paragrafen ér faordiga och det finns for fa
rittsfall inom ronet eftersom det blir problematiskt for en exploator att ga till domstol da
de vill ses som samarbetsvilliga. Detta leder till tolkningar i branschen, riktlinjerna som
publicerats ar bra for att det ska bli enhetligt 6ver landet. Annars &r risken stor for lokala
tolkningar samt 16sningar som kan variera 1 kvalitét.

7.1  Forslag pa fortsatt arbete

En fragestéllning som vidare kan utredas dr hur férdelningen av exploateringsbidrag bor
resoneras kring géllande forstirkning eller utbyggnad av befintliga anldggningar utanfor
detaljplanen. En ingang i detta ar framst gidllande parker och gronomréden dér
kapaciteten dr svar mitbar i jdmforelse med matbarheten av en trafikanldggning. En
annan fragestéllning ar hur resonemanget kring nyttorekvistet bor ske nér en storre
anldggning dr nodvéndig for flera byggherrar. Ytterligare en fragestéllning som vidare
kan utredas dr huruvida de nédvéndiga anlédggningarna kan preciseras i detaljplanen
eller i en storre kontext i dversiktsplanen. Vidare hade arbetsmodellen kunnat studeras
vidare, eftersom denna uppsats fokuserar pd nddviandighetsrekvisitet och nyttorekvisitet
frén 6 kap. 40 § 1 st och 3 st PBL, hade bland annat LOU och
medfinansieringserséttning varit intressant att vdava in. Avslutningsvis hade fragan om
sdkerheter 1 form av ekonomiska garantier 1 exploateringsavtal kunnat studeras vidare
och hur detta paverkar tilliten badde 1 exploateringsavtalen samt i planeringsprocessen.
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Appendix

A: Ludvikamodellen

Exploatoren
utfor allman
plats och
betalar moms
for de varor
och tjanster
som kravs for
att bygga ut
anlaggningarna

Exploatéren éverlamnar
fastighet och en uttags-
fjusteringshandling till
kommunen. Uttags-
fjusteringshandlingen anger
exploatérens
momskostnader for
utbyggnaden av allmin plats

Kommunen &verlamnar
uttags-/justeringshandlingen
till Skatteverket

Skatteverket betalar ut
momsatervinningen till
Kommunen i enlighet
med 2 § LEMK

| -

Kommunen betalar tillbaka
hela momsbeloppet till
Exploatéren

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

Riktlinjer f&r exploateringsavtal (6 kap. 39§ PBL)
Kommunen som avser att ing4 exploateringsavtal, ska ha antagna riktlinjer som beskriver utgdngspunkter och mal for sddana avtal.

Riktlinjerna ska vara generella och inte reglera ett visst expl: gsavial eller en viss detaljplan. Har anges de grundlaggande

p pema for fordelning av k der och intikter fér genomfdrandet av detaljpl

Identifiera anliggningar

Beskriv tankta anliggningar med kommunalt huvud kap inom detaljpl. 4

Stadfrdgor: Vilka anldggningar ska utforas? Vilka behov ska anlsggningen tillgodose? Vilka funktioner ska anlaggningen ha? Vilken
standard och d ing ska anldggningen uppfylla? Vilka dtgarder ska vidtas for respektive anlaggning?

Nédvindighet (6 kap. 40§ PBL)

Prowning av kravet pé nodviandighet gors for respel anlaggning. Fokus bor ligga pa att skapa samsyn mellan kommun och
exploator.

Stodfrégor: Ar anlaggningen nodvindig for detaljp S Q f de? Ar anlaggningen nddvindig for bostadernas
genomforande? Motivera.

Nytta och kostnadsférdelning (6 kap. 40§)

Besltmdennytunnloggmngnmagen‘ héallande till tinkt b d kling. Grunda k dsfordelningen pa den nytta

har av respek anuggnmg Nar kosuuds!otdehngen & klar behovec en sammantagen bedomning goras av exp-
' s totala Stagande inom detaljpl 1. Stér expl gande | imligt forhllande till dennes nytta av planen? Fokus bor
ligga pé att skapa yn mellan och exph

Stodfrbgor: Har exploatoren en ekonomisk nytta av anladggningen? Finns samsyn kring att nyttan &r reell? Har andra &n exploatoren
nytta av anlaggningen? Tillgodoser anléggningen ett behov for ett stdrre omrade eller ett kommunalt behov? Hur ser exploatdrens
totala Stagande ut?

Prdvning upphandlingsplikt (1 kap.15§)

K vens och expk ! gande for respek laggning - utifrdn nddvandighet, nytta och kostnadsfordelning
- utgor gmnd 101 pmvnmgen om upphandlngsphkt foreligger. Det ar kommunens kostnadsansvar samt om kommunen har ett

Mng som avgdr om upphandlingsplikt réder. Bda villkoren for prestation och erséittning
sk. vara upplylld. for au upphnndhngsphk! ska foreligga.

Stodfrdgor: Har kommunen ett kostnadsansvar for mloggmngen? Om exp ) utfor ggningen, behover k
ersitta exploatdren fér ndgon del? Hur myck de har k over de anlaggningar som exploatoren utfor? Hul ser
kommunens rutiner och arbetssatt ut | forhallande ul 1kap. 9§ LOU/1kap. 88 LUF?

Precisering av ersittningarna

. Sammanstall samthga utkast till avtal som ska tecknas | projektet

. Identifiera ersattningarna | avtalen och dessas storlek och syfte

. Sakerstall att inga delar av avialet innebdr att ersattning sker for utbyggnad av allman anliggning

Stadfrdga: Finns ndgon del i avtalet som kan tolkas innebara en ersiittning for utbyggnaden genom kvittning eller justering?

Beslut om ansvarig part

Nu har kommunen sammanstalit hur varje anuggnmg ska finansieras och om upphnndlmgsplltl lorehggev | delu sleg ummnn-
stills andra kter som plverk vemsomlr plig att bygga ut respektive anlaggning. E P

utanfor detaljpl &d gsbehov mm.Utvardera helheten och valj vilken part som ska utfora viken Anlaggmg

— — ¢ e —

q Slutfor avtalsarbetet

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

Vem ar du?
o Alder?
e Bakgrund?

o Utbildning?

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

Ett exploateringsavtal far avse dtagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att
vidta eller finansiera dtgdrder for anliggande av gator, vigar och andra allmdnna
platser och av anldggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgdrder.
Atgérderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. Ett
exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersdttning, under forutsdtining att den
vdg eller jarnvig som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter
som omfattas av detaljplanen kan antas oka i virde. Byggherres eller fastighetsdgarens
dtagande ska std i rimligt forhdllande till dennes nytta av planen. Lag (2017:181).

Vid vilka tillfdllen anvdnder du dig av paragrafen?

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

e Hur tar du dig an paragrafen vid férdelning av exploateringsbidrag?

Hur ser du pa rekvisitet “nddvandighet” 1 paragrafen?
Hur arbetar du specifikt rekvisitet nddvandighet?
e Har du exempel pé detta?
o Upplever du ndgon svarighet/utmaning gillande detta rekvisit?

e Finns det ndgot stod/material du i sa fall du anvander dig av?
Hur ser du pa rekvisitet “nytta” i paragrafen?
Hur arbetar du specifikt med nyttorekvistet?
Finns det ndgot stdd/material du i sa fall anvénder dig av?

Ar det nigot du vill férindra med paragrafen?

Ar det ndgot du vill ligga till, utdver de du besvarat fran ovanstaende fragor?
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D: Samarbete med Goteborgs Stad

s Goteborgs
Stad

Utlysning examensarbete

Exploateringsbidrag

Bakgrunden ar dels Boverkets riktlinjer om exploateringsavtal som nyligen
har kommit och som troligen kommer att leda till diskussioner om vilka
exploateringsbidrag man kan ta ut och varfor. Det har aven en bakgrund i att
kostnaderna for allman plats har stigit kraftigt (liksom alla andra
byggkostnader) de senaste aren vilket riskerar att stjalpa ekonomin i manga
projekt. Det skulle behovas en fordjupning i hur man skulle kunna tanka
kring fordelning och nytta/nodvandighet.

En fragestallning som &r intressant ar hur man kan ténka kring férdelning av
exploateringsbidrag nar det avser forstarkning/utbyggnad av befintliga
anlaggningar som inte ligger inom detaljplanen.

Det galler kanske framf6rallt 4tgarder inom parker/gronomraden dar det ar
svérare att mata kapacitet i forhallande till trafikanlaggningars kapacitet.

Ett annat spér ar att ocksa titta p4 hur man kan foérdela en storre
anlaggning, tex stadsdelspark, mellan olika exploateringar som kan anses
ha en nytta av anlaggningen.

Nyckelfragan i frigestallningarna ar formodligen hur man kan resonera kring
"nyttan” (enligt PBL’s regler om exploateringsbidrag)

En delidet har dr ockséa att resonera om vad som ar ekonomiskt rimligt att
ta uti exploateringsbidrag (i relation till byggrattsvarde/projektvarde). Det
resonemanget ar ocksé vardefullt nar det galler planutformningen da
storleken pé exploateringsbidraget har stor paverkan pa den totala
exploateringsekonomin och darmed mdjligheten att genomféra projekten

En alternativ frigestallning ar hur man kan koppla "nédvandigheten” och
darmed anlaggningars utformning/standard till kommunens styrande
dokument sdsom teknisk handbok, policydokument, jamforbara projekt etc

Kontakta Stefan Unger, Exploateringsforvaltningen for mer information

stefan.unger@exploatering.goteborg.se, tfn: 031-3681065

Figur 4. Utlysning examensarbete, efterfragan om uppsatspar for att studera
exploateringsbidrag.
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