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Forord

Regeringen beslutade 2015 att uttka statsstddet for sanering av férorenad mark.
Fran och med 2016 ska en del av anslaget anvandas specifikt till efterbehandling
for att mojligg6ra bostadsbyggande.

Den har végledningen ar framtagen i syfte att underlatta ansékan om statligt stod
for efterbehandlingsatgarder av fororenade omraden infor bostadsbyggande.

Stockholm augusti 2016
(reviderad 28 november 2016)
(reviderad 24 april 2017)
(reviderad 19 januari 2018)
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1. Sammanfattning

Det finns ett stort antal omraden i Sverige som fororenats av industriverksamheter
och andra verksamheter. Manga omraden behover efterbehandlas pa nagot satt for
att inte utgora risk for manniskors hélsa eller miljon.

Sedan tidigare har Sverige ett statsstéd (anslag) for efterbehandling av férorenade
omraden. Det rader brist pa bostader i landet. Fran och med 2016 har Regeringen
hojt anslaget och avsatt en del av hela anslaget specifikt till efterbehandling av
fororenade omraden infor bostadsbyggande.

Hanteringen av anslaget for bostadsbyggande kommer att ske pa liknande sétt som
den ursprungliga delen av anslaget for efterbehandling. Bidragsarendet initieras
genom att huvudmannen gor en ansdkan om statsstod till 1&nsstyrelsen som gor en
ansokan till Naturvardsverket. Huvudmannen for den statsfinansierade delen av
projektet maste vara en myndighet eller kommunal férvaltning men far inte vara ett
bolag.

Den nationella prioriteringen mellan vilka objekt som ska beviljas medel for
sanering galler aven for den del av anslaget som avser sanering for
bostadshyggande. Prioriteringen sker utifran ett antal urvalskriterier. Dessa framgar
av den Nationella planen som anger prioriteringsgrunder for vilka objekt som ska
beviljas bidrag (uppdaterad augusti 2016). For den del av anslaget som avser
sanering for bostadsbyggande behdver darutdver ett antal ytterligare forutséattningar
vara uppfyllda for att bidrag ska kunna erhallas.



NATURVARDSVERKET RAPPORT 0000
Statligt stod for sanering av fororenade omraden infor
bostadsbyggande

2. Summary

There are a large number of areas in Sweden contaminated by former industrial
activities. Many areas need further treatment to not pose a risk to human health or
the environment. There is also a shortage of housing in the country.

Sweden already has a Governmental grant for the remediation of contaminated
sites. From 2016 the Government has increased the grant and allocated part of this
grant especially intended for the remediation of contaminated sites for the housing
development.

The management of the new part of the grant will be done in a similar way to the
existing part of the grant and there is already a lot of guidance documents
developed. The grant management is initiated when the head of the project applies
for grants to the County Administrative Board, who makes an application to the
Environmental Protection Agency. The head of the government-funded portion of
the project must be some kind of an authority and is often the municipality. The
national priority for the projects to be funded is based on a number of selection
criteria specified in the National Plan (revised in August 2016). But first some
basic conditions have to be fulfilled.
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3. Bakgrund

Naturvardsverket ar drivande i arbetet mot manga av Sveriges miljomal. Ett av
dem ar miljomalet Giftfri miljo. Som ett led i detta arbete forvaltar och fordelar
Naturvardsverket ett anslag som arligen beslutas av Regeringen. Syftet med
anslaget ar att atgarda fororeningar i miljon sa att de inte utgor nagon risk for
manniskors halsa eller miljon i fall nar det inte finns ndgon som ar skyldig att vidta
atgarder. For anslagets hantering finns en relativt val inarbetad drendegang mellan
myndigheter och andra aktorer. Naturvardsverkets rapporter nr 5978 Att valja
efterbehandlingsatgard, nr 5977 Riktvarden for fororenad mark samt nr 5976
Riskbedémning av fororenade omraden fran 2009 ar vagledande for hur risker med
fororenad mark kan bedomas och hur en efterbehandling ska ga till.

I regleringsbrevet for 2016 fick Naturvardsverket ett tillskott till det ursprungliga
anslaget for sanering och aterstallning av fororenade omraden (anslagspost 1).
Anslaget for efterbehandling av mark for bostadsbyggande ska anvandas for att
sanera fororenade omraden dar man planerar att bygga bostader (anslagspost 4 ar
2016 respektive anslagspost 5 ar 2017). For 2016 och 2017 uppgick anslagsposten
till 300 miljoner kronor per ar. For 2018 ar anslagsposten 200 miljoner kronor och
darefter foreslas anslaget vara 200 miljoner kronor per ar.

Bada delarna av anslaget hanteras pa liknande sétt.

3.1. Ursprungliga delen av anslaget for
sanering av fororenade omraden

Redan under 1990-talet fanns det statliga medel som kunde anvéndas for sanering
och aterstallning av fororenade omraden. Férordning (2004:100) om avhjalpande
av fororeningsskador och statligt stod for sadant avhjélpande, tradde i kraft 2004
och reglerar hur anslaget far anvandas. Under aren har anslagets storlek varierat
fran ca 600 miljoner kronor per ar till dagens ca 400 miljoner kronor per ar. Hur
hanteringen av bidraget gar till och vad som krévs vid anskan och redovisning av
projekten beskrivs i Naturvardsverkets rapport Efterbehandling av fororenade
omraden — Kvalitetsmanual for anvandning och hantering av bidrag till
efterbehandling och sanering. Kvalitetsmanualen uppdateras I6pande pa var
webbsida (www.naturvardsverket.se).

Det ursprungliga anslaget &r avsett for undersékningar, utredningar, foérebyggande
och avhjalpande atgarder pa férorenade omraden.


http://www.naturvardsverket.se/
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3.2. Anslaget for efterbehandling av mark
Infor bostadsbyggande

En revidering i den tidigare forordningen gjordes den 1 juli 2016 for att reglera den
hér delen av anslaget 1:4 sa att det kan anvandes sarskilt for sanering infor
bostadsbyggande. Syftet ar att underlatta bostadsbyggandet pa fororenade omraden
och bidra till 6kat bostadsbyggande. Anslaget ska anvandas for efterbehandling
(sanering) av fororenade omraden och omfattar alltsa inte sjalva
bostadsuppférandet eller annan infrastruktur.

Den del av anslaget som avser bostadsbyggande kommer i stor utstrackning
hanteras pa liknande satt som det 6vriga anslaget. Det finns dock en del skillnader,
bland annat att fragan om statsstod och vardedkning i samband med markforadling
maste hanteras i stérre utstrackning.

Naturvardsverkets rapport Efterbehandling av fororenade omraden —
Kvalitetsmanual for anvéandning och hantering av bidrag till efterbehandling och
sanering ar fortfarande aktuell och kan anvéndas i tillampliga delar
(www.naturvardsverket.se). Denna vagledning utgér ett komplement och
vagledningarna kan behéva ldsas tillsammans.

3.3. Skillnaden mellan det ursprungliga
anslaget och anslaget for
bostadsbyggande

Nagot som skiljer de bada delarna av anslaget at ar att den ursprungliga delen av
anslaget sallan medger att statliga medel finansierar saneringsatgarder till s.k.
kanslig markanvandning (mark for bostadsandamal). Anslaget for bostadsbyggande
omfattar daremot sarskilt en sddan anvéandning av anslaget. Vad galler utredning
omfattar den del som avser finansiering for bostadsbyggande begrénsad
finansiering av utredning. Méjligheterna till finansiering ar begransade till
ansvarsutredning i undantagsfall och utredningar i projekteringsfasen. Det
forutsatts att de utredningar som behdvs for att oversiktligt bedoma vilka
efterbehandlingsatgarder och efterbehandlingskostnader som det kan handla om ar
utforda i och med planarbetet. Huvudstudien beddms inte behdva vara lika
omfattande for anslaget for bostadsbyggande som for den ursprungliga delen av
anslaget. Utredningen maste dock vara tillracklig for att ge en uppfattning om
efterbehandlingsbehovet och kostnader for att det ska ga att avgora om
exploateringen forsvaras pa grund av saneringskostnaderna. Daremot forvantas
istallet att omfattningen pa utredning i forberedelsefasen/projekteringen infor sjalva
efterbehandlingsatgarden kunna bli storre for anslaget for bostadsbyggande och
den delen kan ocksa bidragsfinansieras.
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Vid prioritering av objekt for bidrag med anslaget for bostadsbyggande sa ér,
forutom féroreningssituationen, antalet nya bostader som ska uppforas pa omradet
betydelsefullt. Hur néara forestaende ett antagande av detaljplan for bostadsandamal
ar kommer ocksa att tillmatas betydelse for om projekt som saneras infor
bostadsbyggande gar att genomfora. Det ar darmed ocksa en viktig faktor vid
prioriteringen for bidrag.

3.4. Mifo fas 1-inventering och riskklass

| borjan av 2000-talet paborjade lansstyrelserna en systematisk identifiering och
inventering av omraden som misstanktes eller konstaterades fororenade.
Identifiering och inventering skedde av de branscher som pekats ut som mest
miljostorande i en branschkartlaggning 1997 av Naturvardsverket och som
efterhand uppdaterats med branscher. Objekt kartlades genom arkiv-, litteratur- och
kartstudier. Objekten koordinatsattes och matades in i en databas (EBH-stodet)
som nu forvaltas av lansstyrelserna. Idag finns i databasen ca 85 000 objekt som &r
missténkt eller konstaterat fororenade.

For att noggrannare bedéma miljo- och hélsorisker genomgick en del av
branscherna ocksa en Mifo fas 1-inventering enligt Naturvardsverkets metodik (se
rapport 4918, Metodik for inventering av férorenade omraden). Inventeringarna
resulterar i riskklassning av objekt klasserna 1 — 4. Riskklass 1 innebdr att objektet
beddms utgdra mycket stor risk for manniskors hélsa och miljon. Riskklassningen
ger stdd for vilka objekt som behdver prioriteras forst i tillsynsarbetet och den
bidragsfinansierade efterbehandlingen. Underlaget till riskklassningarna finns ofta i
EBH-stddet och ar av stort varde vid planldggning och vid utformandet av
understkningar och saneringar, t ex infor forandrad markanvandning.

3.5. Markanvandning

Bidraget for sanering infor bostadsbyggande syftar till att stimulera ateranvandning
av fororenad mark for att Gppna upp omraden for bostadsexploatering. Detta
innebar ofta att markanvandningen pa fastigheten andras fran att ha inhyst
industrier och dylikt, till mer kansliga anvandningar sa som bostader. |
Naturvardsverkets vagledning utgar vi ifran begreppen kanslig markanvandning
(KM) sdsom bostadsmark och mindre kénslig markanvandning (MKM) sasom
industri- och kontorsmark. Uppdelningen i markanvandningar ar gjord da de risker
som forknippas med en eventuell markfororening, i stor utstrackning &r beroende
av hur marken anvands.

Naturvardsverket har tagit fram generella riktvarden for jord, for KM respektive
MKM. De generella riktvardenas syfte ar att ge en indikation pa huruvida en
pavisad markfororening kan medfora risker for manniskors halsa eller miljon,
utifran hur marken anvénds. Ofta behover platsspecifika riktvarden tas fram for att
bedoma de faktiska riskerna utifran forutsattningarna pa den enskilda platsen.

10
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Platsspecifika riktvarden kan tas fram for bade kanslig och mindre kanslig
markanvéndning, beroende pa vilken markanvandning som &r tankt efter avslutade
atgarder. Las mer om riskbedémning i Naturvardsverkets rapport nr 5977
Riskbedomning av férorenade omraden - En véagledning fran forenklad till
fordjupad riskbeddmning och rapport nr 5976 Riktvarden fér férorenad mark —
Modellbeskrivning och vagledning (www.naturvardsverket.se).

| denna végledning anvander vi begreppen KM och MKM for att beskriva olika
forutsattningar i samband med att man soker bidrag. Dessa begrepp syftar dock inte
nodvandigtvis pa de generella riktvardena for KM och MKM. Begreppen &r ocksa
applicerbara i de fall man tagit fram platsspecifika riktvarden med utgangspunkt i
KM och MKM.

11
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4, Reglering

Anvandningen av anslaget for efterbehandling av mark infér bostadsbyggande
styrs av forordning (2004:100) om avhjalpande av féroreningsskador och statligt
stod for sadant avhjalpande och miljébalken (1998:808). Man behdver dock beakta
och forhalla sig till annan lagstiftning déribland plan- och bygglagen (2010:900)
och EU:s statsstodsregler.

4.1. Ansvar enligt miljébalken och
vardedkningen

Bidraget finansierar bara de delar av kostnaden for saneringsatgarder dar det inte
finns ett ansvar enligt 10 kapitlet miljobalken. Ansvaret enligt 10 kapitlet innebar
att det i forsta hand &r verksamhetsutovaren, alltsa den som fororenat som ansvarar
for att avhjalpa en fororeningsskada. | andra hand kan ansvaret komma att traffa
fastighetsdgare.

En exploator som vill bebygga ett omrade som ar fororenat behover sakerstélla att
marken kan anvéandas for andamalet. Innan man paborijar en sanering dar man
anvander bidragsmedel maste man alltsa ha utrett ansvarsfragan. Las mer om hur
ansvaret for saneringsatgarder kan bedémas i var rapport nr 6501,
Efterbehandlingsansvar - en vagledning om miljobalkens regler och rattslig praxis
(www.naturvardsverket.se). Omfattningen pa ansvarsutredningen beror pa hur
komplicerad ansvarssituationen ar pa den aktuella platsen. En ansvarsutredning blir
t.ex. mer komplex om projektet och darmed ansvarsutredningen omfattar flera
fastigheter dar det har varit flera olika verksamhetsutdvare och fastighetségare.

Awven i fall dar fastighetsagaren ar fri fran ansvar i egenskap av verksamhetsutévare
och fastighetségare, kan det finnas ett ansvar for fastighetségaren att bekosta delar
av saneringsatgarder pa fastigheten (se 10 kap 58 miljobalken i lydelse fore den 1
augusti 2007 samt 10 kap 9 § miljébalken). Detta ansvar galler i skélig utstrdckning
i forhallande till den vardedkning som eventuellt uppstar. Fragan bedoms delvis i
ansvarsutredningen. Vid sanering infor bostadsbyggande sker en féradling och en
vardetkning uppstar som en foljd av att fastigheten blir tillganglig for bostader och
dylikt, vilket kan medfora stdrre véarden an vid den ursprungliga
markanvandningen. Vardeokningar ska vid ansokan avraknas den totalt
uppskattade saneringskostnaden for att ge det belopp som kan utbetalas till
lansstyrelsen och huvudmannen. Lénsamhetsberdkningar hanteras i sjalva
bidragsansokan skilt fran utredandet av ansvar.

Det ar mojligt for kommuner och privata aktorer att traffa 6verenskommelser for

att reglera ansvaret for kostnader och vardedkning pa annat satt an vad som ar
foreskrivet enligt miljobalken.

12
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4.2. Verkstallighet och rattelse

| de fall det ar svart att fa den ansvarige att sta for sina kostnader i ett projekt kan
tillsynsmyndigheten dvervéga att anvanda sig av 26 kapitlet 17 och 18 §§
miljobalken om verkstallighet och rattelse pa den felandes bekostnad, for att forma
den ansvarige att bekosta sin del.

4.3.  Aterbetalning av bidrag

Om vardeokning och lonsamhet paverkats under projektet kan det utgora skal for
aterbetalning beroende pa hur stor avvikelsen &r och orsaken till denna. Likasa om
bebyggelse inte uppfors i enlighet med vad sokanden har angett i ansokan eller om
andra villkor inte uppfylls. Genom att huvudmannen for en dialog om eventuella
awvikelser gentemot ansokan med lansstyrelsen, och lansstyrelsen med
Naturvardsverket, under projektets gang kan krav pa aterbetalning av bidrag ofta
undvikas. Naturvardsverket avslutar arendet nar sjélva saneringsatgarden ar utférd
och Lé&nsstyrelses slutredovisning har godkants.

13
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5. Grundkriterier

Foljande grundkriterier maste uppfyllas for att det ska kunna bli aktuellt att betala
ut ett bidrag for projektet

e Det maste finnas ett behov av bostader:
+ Har omradet for planerad bebyggelse befolkningstillvéaxt och
bostadsbrist?
+ Annars brist pa bostader?

Léansstyrelsen ska dels gora en sjalvstandig beddmning och dels kan
referenser hamtas fran SCB:s statistik om befolkningsmangd/-tillvéaxt och
Boverkets Bostadsmarknadsenkat. Underlaget finns pa SCB:s respektive
Boverkets hemsidor.

e En exploatering for bostader ska forsvaras utan finansiering genom
statsstéd med anledning av kostnaderna for saneringsatgarderna. En
I6nsamhetskalkyl ska visa pa detta.

e Vardetdkningen ska vara bedomd

e Kommunen ska som minst ha beslutat om att pabérja
detaljplanelaggning for bostadsandamal. Detta galler dven nar
markanvisning tillampas.

e Det ska finnas en huvudman for efterbehandlingsatgérden

e Ansvarsutredningen - Naturvardsverkets jurister ska instimma i
bedémningen

e Omradet ska vara fororenat och tillhora riskklass 1-3 eller
motsvarande.

e Det ska finnas en realistisk tids- och kostnadsplan for respektive ar
som atgardsforberedelser, sanering och bostadsbyggande beraknas
paga.

Vid framtagandet av kriterier har avstamning skett med Boverket, Sveriges
kommuner och landsting samt Lansstyrelsen i Ostergétland.

14
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6. Prioriteringsgrunder

| den Nationella planen anges hur prioriteringen gors pa nationell niva
(www.naturvardsverket.se). Kriterierna omfattar bade det ursprungliga anslaget for
sanering av fororenade omraden samt anslaget for bostadsbyggande. | syfte att
identifiera de mest angeldgna objekten anvénds for anslaget for bostadsbyggande
ett antal prioriteringskriterier som i forsta hand utgar fran behovet av bostader och i
andra hand utifran hur férorenat omradet ar.

Kortfattad och sammanvagd beddmning av kriterier specifikt for bidraget till

sanering infor bostadsbyggande:
Ju fler bostéder desto mer prioriterat for bidrag.

Ju storre risk omradet utgor for manniskors halsa eller miljon desto mer prioriterat

for bidrag.

Om detaljplan inte vunnit laga kraft ar de objekt med bast forutsattningar for att

detaljplanen ska antas de som prioriteras.

Nér ovanstaende urvals gjorts foljer sasmma urvalsprinciper enligt nationella planen

som for den ursprungliga delen av anslaget.

15
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1. Processbeskrivning

N&r man har bade ett fororenat omrade och behov av bostader och vill ta anslaget i
ansprak sker utforandet stegvis (se fig. 1). Vissa steg kan ske parallellt.
Miljotekniska undersokningar behdver utforas for att klarlégga
fororeningssituationen och eventuellt dtgardsbehov infor kommunens planlaggning
for bostader. Det ar inte ovanligt att omraden som tidigare anvants for
industriandamal (MKM) blir aktuella for bostadsandamal (KM). Manga parametrar
ska beaktas vid en planlaggning men har fokuserar vi framst pa
fororeningsproblematiken. Nar utférda undersokningar ger tillrackligt underlag for
bedémning av om omradet &r mojlig att sanera till acceptabla nivaer for
bostadsandamal, kan omradet detaljplanelaggas for detta.

Ansvarsutredning, Ansok
Undersodkningar Detaljplan Fastighetsvardering, nsokan om
) statsstod
Lonsamhetskalkyl

Beslut om medel till atgards- Upphandling, exploateringsavtal
forberedelse och atgard eller markanvisning, anmalan m.m.

S ing till
[ anﬁ&&g ! ]—’[Sanering till KM H Bostadshyggnation J
|
|
- | l
[
Y

Slutbesiktning och
slutredovisning

Figur 1. Generell och teoretisk processbeskrivning. En del steg kan ske parallelit.

Lénsamhetskalkylen och fastighetsvarderingen gors av oberoende expert.

Nar beslut tagits pa kommunen om att paborja detaljplanearbete for
bostadsandamal kan statsstod sokas for saneringen. Oftast behdver platsspecifika
riktvarden tas fram for aktuell markanvandning (MKM respektive KM).

Andra delar av planomradet &n det avgransade omrade som byggnaderna ska
uppforas pa och som ar fororenade, kan omfattas av statsstodet for att kunna
saneras. En bedémning av om och hur mycket den delen kan bekostas av
statsstodet behdver goras i varje enskilt fall. Uppforandet av byggnader och
infrastruktur och de forberedelser som behover goras infor detta, finansieras dock
inte av bidraget for sanering av mark infor bostadsbyggande.
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Naturvardsverket avslutar bidragsarendet nar saneringsatgarden slutredovisats av
lansstyrelsen och godkants.

7.1. Strategi vid sanering

Vid saneringsatgarden &r utgangspunkten att sanering med statligt bidrag ska ske
till KM. | sérskilda undantagsfall kan statliga medel anvandas for sanering till
MKM och exploateringsprojektet finansierar da den aterstaende saneringen till
KM. Sadana fall kan till exempel vara om vardeokningen pa fastigheten mellan ren
MKM-mark och KM-mark ar lag.

Observera att det oavsett strategi kravs en lIonsamhetskalkyl for att avgora om
exploateringsprojektet som helhet &r bidragsberattigat samt att LOU (Lagen om
offentlig upphandling) ska tillampas i de delar dar statligt bidrag anvénds.

De tva strategierna kan sammanfattas enligt nedan:

1. Sanering till KM med statliga medel, minus ansvarigs del och minus
vardedkning som sker med anledning av markforadlingen till KM.
Byggratten ska réknas in i varderingen. Slutredovisning gors till
Naturvardsverket nar de bidragsfinansierade saneringsatgarderna ar
avslutade.

2. Sanering med statliga medel till MKM (vanligtvis den markanvandningen
som var vid tidpunkten for fororening), minus ansvarigs del av kostnaden.
Har fastigheten kopts till reducerat pris pa grund av att det vid kopet varit
ként att den ar fororenad, sker en vardedkning genom sanering fran
fororenad MKM till “ren” MKM. Viardeokningen ska da bekostas av
fastighetsagaren enligt 10 kap 9 § miljobalken, och ska dras av fran ansokt
bidrag. (Det innebér alltsa exakt samma principer som for den ursprungliga
delen av anslaget nar bidrag erhalls for sanering, foretradesvis sa att
marken kan anvéndas for industri- eller friluftsandamal). Slutredovisning
gors till Naturvardsverket nar de bidragsfinansierade saneringsatgarderna
ar avslutade.

Sanering vidare ner till KM (bostadsmark) gérs med annan finansiering.

17



NATURVARDSVERKET RAPPORT 0000
Statligt stod for sanering av fororenade omraden infor
bostadsbyggande

8. Lonsamhet och
fastighetsvarde

For att ge stod i hur Il6nsamhetsbeddmning och vérdering ska goras, har
Naturvardsverket Iatit en konsult ta fram tvad PM for respektive moment, ”PM
Modell for berdkning av 16nsamhet” och ”PM Kravspecifikation
Fastighetsvérdering”. Detta material ar framst tankt att ge stod at den auktoriserade
fastighetsvarderaren om vad som galler angaende vérdering och I6nsamhets-
berékning kopplat till det aktuella bidraget. PM kompletterar denna végledning och
innehaller exempel och metoder som ska anvandas av sékanden samt fungera som
stod vid granskning av ansokningar. Exemplen i PM &r skrivna utifran perspektivet
da byggherren sedan tidigare &r markagare.

Bade Ionsamhetskalkylen och fastighetsvérderingen ska utforas av en av
auktoriserad fastighetsvarderare med generell auktorisation. Alternativt kan
Ionsamhetskalkylen granskas och godkannas av en auktoriserad vérderare enligt
ovan. Utgangspunkten ska vara bedomning utifran marknadsmassiga villkor for att
utveckla bostaderna (som vid en tankt forséaljning av projektet) och inte
kommunens bedémning eller kommunens egna kalkylmassiga forutsattningar, som
kan vara fallet vid en markanvisning till exempel.

8.1. BedOdmning av lonsamhet

For att statliga medel ska kunna anvéndas till efterbehandling infor
bostadsbyggande behéver huvudmannen visa att fororeningen forsvarar en
exploatering. Det vill sdga, att ekonomin i exploateringen inte pa egen hand kan
bara kostnaderna for de saneringsatgarder som ar nodvandiga. For att visa att
exploateringen forsvaras behdver huvudmannen darmed redovisa ett underlag som
styrker detta. Detta gors genom en Idnsamhetskalkyl som redog0r for projekts
kostnader och intakter inklusive byggrétter.

Lonsamhetskalkylen bygger pa en marknadsméssig vérdering av fastigheten och
exploateringskostnadskalkyl och kan darfor inte utga fran en kommuns egen
prissattning av marken/byggratten eller eventuell markanvisning som inte &r
marknadsanpassad. | l6nsamhetskalkylen ar det viktigt att samtliga antaganden som
ligger till grund for berékningen redovisas. Stod for beddmning av exploateringens
lonsamhet finns i ”PM Modell for berdkning av l6nsamhet”.

Lonsamhetskalkylen ska utforas, alternativt godkannas, av en auktoriserad
fastighetsvarderare med generell auktorisation.

| syfte att sdkerstélla att bidragsfinansierade saneringsprojekt for bostadsbyggande
leder vidare till byggnation av bostéder, & det mojligt att medge att exploateringen
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genererar en viss riskpremie som tillfaller exploatoren. Denna riskpremie ska inga i
sammanstéliningen av lénsamhetskalkylen.

Utifran underlag som tagits fram fér denna végledning, utgar Naturvardsverket fran
att det ar acceptabelt att rakna med en riskpremie om upp till 20 % (NAISvefa,
2017). Det vill saga att exploatoren far rakna med att behalla upp till 20 % av den
avkastning som exploateringen eventuellt medfér och upp till 20 % av kalkylernas
netton (Ionsamheten) far kvarsta i projektet. Detta innebar att det i ett
bidragsprojekt for bostadsbyggande beddms skaligt att 80 % av exploateringens
beréknade nettolonsamhet ska ga till att finansiera saneringen. Denna niva pa
riskpremie grundar sig pa de prisnivaer som Naturvardsverkets anlitade konsult
noterat vid projekt rérande tomtmark for bostadsbyggande (byggrétter for
bostéder). Ytterligare stod &r att Boverket i sin marknadsrapport for mars 2015,
”Markpriser, markbrist och byggande”, anger nivan 15 - 25 procent som en normalt
forekommande riskpremie fOr en projektutvecklare.

En ny beddmning av 1énsamheten behdver utféras nar saneringsarbetet och
projektet avslutas om huvudmannen bedémer att forutsattningarna andrats pa
sadant satt, att Ionsamheten efter saneringen kan ha okat, jamfért med vad som
angavs i ansokan.

8.2. Beddmning av fastighetsvarde

Vid anstkan om bidrag for efterbehandling av mark infor bostadsbyggande ska en
beddmning av vardedkning goras. For att mgjliggora en bedémning av
vardeokningen, ska en vardering av fastigheten goras utifran dess forutsattningar
fore och efter den sanering som anstkan avser (se dven avsnitt 7.1 Strategi vid
sanering). Vérderingen av fastigheten ska goras av en auktoriserad
fastighetsvarderare med generell auktorisation.

For de fall en ans6kan om bidragsmedel gors for sanering ner till nivan for kanslig
markanvandning KM, géller féljande vad galler vardering av fastigheten efter

sanering:
e Varderingen motsvarar vardet da fastigheten &r redo att tas i ansprak for
bostadsbyggande.

e Vardet pa fastigheten inkluderar vérdet pa byggratterna

| de undantagsfall en ansokan avser medel for sanering till en niva som motsvarar
industriandmal (MKM) galler féljande for varderingen efter sanering:
e Varderingen motsvarar vardet da fastigheten ar redo att tas i ansprak for
industriandamal.

Ytterligare stod for kravstéllning vid vardering, samt exempel pa hur en vardering
kan se ut finns i "PM Kravspecifikation Fastighetsvérdering”.
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En ny beddmning av véardedkningen behdver utforas ndr saneringsarbetet och
projektet avslutas om huvudmannen bedémer att forutsattningarna andrats pa
sadant satt, att fastighetsvardet efter saneringen kan ha 6kat, jamfort med vad som
angavs i ansokan.

8.3. Markanvisning och Exploateringsavtal

Nedan beskrivs begrepp som avser kommunal markanvisning i jamforelse med nar
byggherren dger marken och parterna tecknar exploateringsavtal.

Markanvisning: Kommunen ager mark och saljer till kommande
byggherre. Markanvisningsavtal och markoverlatelse-/kopeavtal
tecknas. Markanvisning definieras i Lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar.

Exploateringsavtal: Byggherren dger marken. Kommunen och
byggherren tecknar ett exploateringsavtal som kan omfatta
exploateringsbidrag. Villkor for exploateringsavtal regleras i plan- och
bygglagen. Exploateringsavtal definieras i PBL 1:4.

8.3.1. Kommunal markanvisning

Marknadsvardet vid kommunal markanvisning och forsaljning av kommunens
mark kan faststéllas exempelvis genom ett anbudsférfarande och férsaljning till
hogst budande eller utifran bedomning av marknadsvardet genom vardering. Infor
en ansokan om bidrag for sanering infor bostadsbyggande maste, vid kommunal
markanvisning, en bedémning av marknadsvardet genom vérdering genomforas av
en auktoriserad fastighetsvarderare med generell auktorisation. Utgangspunkten
ska vara marknadsmassiga villkor for att utveckla bostaderna (som vid en tankt
forséljning av projektet) och inte kommunens beddmning eller kommunens egna
kalkylmassiga forutsattningar.
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9. Aktorer och ansvarsfordelning

Huvudmannen och byggherren har en viktig roll i projekt som ska efterbehandlas
och bebyggas. Ansvaret for utforandet fordelas mellan huvudmannen fér den del av
projektet som finansieras av det statliga stodet respektive byggherren som ansvarar
for den ovriga delen av projektet som finansieras pa annat satt (se fig.2).
Kommunen har méjlighet att teckna exploateringsavtal' med avseende pa
byggherrens och fastighetsagarens ataganden i genomforandet av detaljplanen
vilket kan vara till fordel for ett projekt.

Andra tillvagagangssatt an de som tas upp i den har vagledningen kan vara méjliga
i enskilda projekt s& lange upphandlingen av den statligt finansierade delen av
efterbehandlingsatgarden sker enligt lagen om offentlig upphandling (LOU).
Bestammelserna i EU:s statsstodsregler innebar att nar statliga medel anvénds sa
maste uppdragen konkurrensutsttas.

Fran Naturvardsverket via

Bi .. .
jdeagsbesiut lansstyrelsen till huvudman

|

Nodvandiga Huvudman/Byggherre
tillstand ansvarar
) Huvudman/Byggherre
Upphandling ansvarar

— N

Utférande av Utférande av

saneringsatgard for KM, i | Huvudman bostadsbyggnatlf)n,l . | Byggherre
undantagsfall for MKM undantagsfall sanering fran
MKM till KM

Figur 2. Oversiktlig beskrivning av ansvarsférdelningen for den del av projektet som finansieras
av statligt stod (huvudmannen) och den del av projektet som finansieras pa annat satt
(byggherren).

1 Plan- och bygglagen 6 kapitlet 39-42 §8.
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9.1. Huvudmannen

Huvudmannen for den statsfinansierade delen av projektet maste vara en
myndighet eller kommunal forvaltning. Huvudmannen &r inte séllan kommunen
men far inte vara ett bolag.

Huvudmannen ar den juridiskt ansvarige for den bidragsfinansierade delen av
projektet och ansvarar bl.a. for att alla tillstand erhalls och att ekonomin ligger
inom budgetramarna. Huvudmannen &r oftast den kommun dar atgarden utfors.

Huvudmannen betraktas som en byggherre och verksamhetsutévare och &r ytterst
ansvarig med avseende pa miljobalken, arbetsmiljolagen,

plan- och bygglagen samt annan relevant lagstiftning. Las mer om huvudmannen i
Efterbehandling av férorenade omraden - Kvalitetsmanual fér anvandning och
hantering av bidrag till efterbehandling och sanering (www.naturvardsverket.se).

Det &r huvudmannens ansvar enligt de allménna hénsynsreglerna i 2 kap
Miljobalken, att sékerstalla att tillracklig kunskap och forsiktighet iakttags i
samband med atgarderna.

For efterbehandlingsatgérder pa fororenade omraden upphor som regel
huvudmannens ansvar som huvudman efter godk&nd garantibesiktning och nér
projektet &r slutredovisat och godkant av Naturvardsverket. Huvudmannen
redovisar projektet till lansstyrelsen och ansvarar for att erhalla ratt underlag fran
sina eventuella entreprendrer och konsulter.

9.2. Byggherren

| projekt som inte &r bidragsfinansierade brukar den huvudansvarige for projektet
kallas antingen byggherre eller huvudman och &r da den som é&r juridisk ansvarig
for projektet. | den hér vagledningen anvander vi byggherre som benamning for
den som ansvarar for de delar av projektet som inte &r bidragsfinansierat. | projekt
dar byggnation ska foregas av saneringsatgarder kan huvudmannen for den
bidragsberéattigade delen av projektet och byggherren behdva ansvara parallellt for
olika delar av saneringen i projektet. For uppforandet av bostader ansvarar
byggherren.

9.3. Planlaggare

Planl&dggningen sker inom kommunen och regleras i plan- och bygglagen.
Miljobalkens bestammelser géller parallellt med plan och bygglagen. Vid
planlaggningen ska det bland annat beaktas om det aktuella omradet ar lampat for
den planerade markanvandningen.
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9.4. Entreprendrer och konsulter

Entreprendrer och konsulter star for utférandet av projektet i falt men star ocksa
ofta for planering, rapportering och kontroll av projektet eller dess olika delar.
Dessa rapporterar i forsta hand till huvudmannen eller byggherren for projektet.

9.5. Tillsynsmyndigheten

Tillsynsmyndigheten for efterbehandlingsatgarden / saneringsatgarden staller krav
pa huvudmannen och byggherren utifran miljobalken. En saneringsatgéard som kan
inneb&ra mer &n ringa risk for exponering och spridning av féroreningar ska innan
atgarden vidtas anmalas till tillsynsmyndigheten enligt 28 § forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd. Tillsynsmyndigheten kan
vara kommun, lansstyrelse eller Forsvarsinspektoren for hélsa och miljo.

Tillsynsmyndigheten kan ocksa stélla krav pa forsiktighetsmatt vid saneringen eller
annat med bland annat stod av 2 kapitlet miljobalken och 26 kapitlet 9 §
miljobalken.

9.6. Bidragsformedlare

Naturvardsverket ar nationell bidragsférmedlare och gor en nationell prioritering
av vilka projekt som beviljas statliga medel. For prioriteringen anvéands
urvalskriterier och prioriteringsordningar (se kap. 6 Prioriteringsgrunder).
Lénsstyrelsen gor prioriteringen pa regional niva och ar lanken mellan
Naturvardsverket och huvudmannen for den bidragsfinansierade delen av projektet.
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10.  Arendegang for
bidragsfinansierad atgard

Anslaget for sanering av fororeningsskador har funnits under ett antal ar och det
finns darfor en fungerande myndighetsstruktur och en vedertagen arendegang for
bidragsarendena (se fig. 3).

Naturvardsverket
3. Ansvarsutredning 4. Instdmmer i ansvarsutredning
5. Bidragsanstkan 6. Bidragsbeslut med villkor

10. Redovisning

Lansstyrelsen

3. Ansvarsutredning 4. Besked om att Naturvardsverket
5. Bidragsanstkan instdmmer i ansvarsutredning
10. Redovisning 6. Bidragsbeslut med villkor

1. Ansvarsutredning

7. Anmalan

9. Atgird Huvudmannen Tillsynsmyndigheten
2. Bedémning av ansvarsutredning

8. Beslut med anledning av
anmalan

Figur 3. Arendet initieras av huvudmannen i punkt 1 i flddesschemat och huvudmannen tar fram
relevant underlag sdsom ansvarsutredning. Ansékan om statsbidrag gors av huvudmannen for
projektet till lansstyrelsen som ansoker hos Naturvardsverket som fattar beslut. Huvudmannen
genomfor atgarden. Efter genomforandet redovisas projektet av huvudmannen till lansstyrelsen

som redovisar till Naturvardsverket.

Huvudmannen ansoker hos lansstyrelsen om statligt stod for sanering och ansvarar
for allt underlag till ansokan (se bilaga, Vad som bor inga i en ansokan). En
ansvarsutredning och en bedémning av l6nsamhet och vardedkning maste bl.a. vara
gjord innan bidrag kan beviljas (se bilaga, Vad som bor ingd i en
ansvarsutredning). Ansvarsutredningen granskas i flera led och kan behéva
kompletteras for att Naturvardsverkets jurister ska instimma i bedomningen. Det ar
saledes en fordel att vara ute i god tid med ansvarsutredningen.

Lansstyrelsen gor en regional prioritering och ansoker hos Naturvardsverket.
Naturvardsverket gor en samlad nationell prioritering vid ett eller nagra tillfallen
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per ar da inkomna ansokningar viktas mot varandra. Antal tillfallen och tidpunkter
for dessa kommer att bero pa antalet ans6kningar som inkommer. Nar det blir s&
manga ansokningar att det blir konkurrens om bidraget for sanering infor
bostadsbyggande behdver en samlad prioritering géras infor beslut. Ansékningarna
kan skickas in l6pande.

Lansstyrelsen prévar ansokan fran huvudmannen for projektet och
Naturvardsverket provar i sin tur ansokan fran lansstyrelsen. Efter bidragsbeslutet
kan huvudmannen lamna in anmélan enligt férordningen om miljéfarlig
verksamhet och halsoskydd 28 § till tillsynsmyndigheten. Nar verksamheten fatt
alla nédvandiga tillstand, upphandlas entreprendrer och konsulter av huvudmannen
for den del av projektet som finansieras med statliga medel, enligt LOU. Under
genomforandet av saneringsatgarderna ska en ekonomisk redovisning av projektet
ske varje kvartal enligt en mall som Naturvardsverket i borjan av varje ar skickar ut
till 1&ansstyrelserna.

Nar saneringsatgarderna ar utforda ska projektet redovisas av huvudmannen till
lansstyrelsen som i sin tur redovisar till Naturvardsverket som i sin tur redovisar till
Regeringen. Redovisningen omfattar bade en ekonomisk redovisning och en
redovisning av resultatet av saneringsatgarden i form av bl.a. vilka resthalter av
fororeningar som kan finnas kvar (se bilagorna, Vad som bor inga i en slutrapport
och Vad som bor inga i en slutredovisning). Mallarna for ansokan och
redovisningen &r i huvudsak lika mellan anslaget for bostadsbyggande och den
ursprungliga delen av anslaget. Dock har en modifiering gjorts med anledning av
bostadsaspekten.
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