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Diarienummer LI12025/00250

JM dren av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pd nyproduktion av bostdder i attraktiva Idgen i expansiva storstadsregioner
och universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av
kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsritter,
hyresrdtter, dganderdtter liksom kategoribostdder i form av student- och vardbostdder.

JMs stéllningstagande

JM tillstyrker i allt vasentligt féreslagna forfattningsandringar, men menar att det finns behov av
vissa kompletteringar och/eller fortydliganden for att underlatta tillampningen. Detta utvecklas
vidare i det foljande.

Overgripande om uppdelning av ansvar och roller i CBF-systemet

Boverket foreslar ett helt nytt system med certifierade byggbedémningsforetag (CBF) att gélla vid
nybyggnad. Foreslaget CBF-system baseras pa frivillighet och det dr byggherren som avgér om
det alls ska tillampas. JM vdlkomnar férslaget samt att det - utéver féretag som redan ar
certifierade enligt kvalitetslednings-systemet ISO 9001 - ska vara ett mindre steg att certifiera sig
som CBF for det foéretag som utvecklat processer och arbetssatt som &r i enlighet med
standarden.

JM uppfattar att CBF kan anvandas for hela eller delar av processen fran lov till och med
slutbesked. Det kan innebéra att CBF endast anvands i bygglovsskedet for beddmning av
utformningskraven avseende lamplighet och tillginglighet. Eller s kan CBF anvandas for endast
bedémning av de tekniska egenskapskraven alternativt for bedémning av bade utformnings- och
tekniska egenskapskrav. Vidare kan byggherren valja att anvanda CBF for kontroll av projektets
genomfdrande fran startbesked fram till slutbesked.

JM menar att fortydligande kravs av férfattningskommentarerna sa att méjligheterna till
ovanniamnda uppdelningar av CBFs ansvar och roll i processens olika delar tydligare framgar.

For att underlatta seriellt byggande och byggande av bostader foreslas att CBF-systemet ocksa
omfattar bostadskomplement och bostadsnéara service. JM anser detta vara en valkommen
utvidgning jamfort med nuvarande system fér certifierade byggprojekteringsféretag. JM menar
att forslaget bor kompletteras att ocksa omfatta byggetableringen.
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Inga avgérande férdndringar kring samhdllets ansvar och kontroll med CBF-systemet

Flera remissinstanser har med oro lyft att CBF-systemet leder till att samhaéllet, genom sina lokala
byggnadsnamnder, mister kontrollen éver byggandet samt att forslaget 6ppnar upp for
kriminalitet och felaktigt byggande. Det har ocksa forts fram kritik mot att myndighetsutévning - i
form av kontroll — i och med CBF-systemet |dggs ut att ombesdrjas av privata aktérer.

IM vill inledningsvis paminna om att (1) byggherren har det grundldggande ansvaret for
byggandet och uppfyllandet av samhallskraven, vilket klargjorts genom PBL-reformen 1995, att
(2) byggherren nu dessutom kan anlita ett CBF som hjalp att fullgora sitt atagande samt att (3)
byggnadsndmnden néir som helst kan utova tillsyn 6ver byggande som féretas inom kommunen.

Vidare ska — for tydlighets skull - noteras att CBF-reformen inte andrar byggnadsnamndens roll
vad giller att préva byggandets férenlighet med detaljplan. Vilket dr avgérande for samhallets
kontroll 6ver byggandet och dess paverkan pa andra intressenter an byggherren.

Byggnadsnamnder runt om ilandet har erfarenhetsmassigt svart att uppratthalla kompetens och
resurser. Det har heller aldrig funnits ett system dar myndigheter detaljerat kontrollerat allt
byggande pa plats. Dessa férhallanden bekraftades med PBL-reformen 1995, dar det utvecklades
ett system med externa kontroller, dvs. ett system dar samhdllet kontrollerar att kontroller av
byggandet sker. Eftersom byggnadsnamndernas bristande resurser fortsatt ar ett faktum, ar
ocksa inférandet av CBF-systemet en naturlig och logisk utveckling av 1995-ars reform. Med CBF-
systemet mdjliggors tvartom ytterligare professionalisering av de nyckelpersoner som utfor
kontroller av byggandet i Sverige.

Det &r med andra ord ett faktum att samhéllet redan med nuvarande system Gverlatit stora delar
av kontrollen av byggandet och uppfyllandet av samhéllskraven pa byggherren. Verktyget for
namndens “kontroll av kontrollen” &r kontrollplanen, dar namnden genom sitt faststéllelsebeslut
godtar kontroll av byggandet via byggherrens dokumenterade egenkontroll och/eller
anvandandet av certifierade sakkunniga.

Aven med inférandet av CBF-systemet ska (10 kap 8a §) byggherren genom CBF, uppritta ett
”dokument som, mot bakgrund av en riskbedémning, beskriver vilka kontroller som ska géras,
vad kontrollerna ska avse samt vem som ska utféra kontrollerna”. Harutdver ska CBF utse en
person som ska dvervaka att kontrollerna har utférts. Denna ska vara fristdaende i forhallande till
den som utfér det som ska kontrolleras och ha kompetens fér uppgiften.

Vad géller byggnadsnamndens majlighet att pa forhand kontrollera och préva ett visst foreslaget
byggande, sker detta dven med CBF-systemet i samband med byggnadsndmndens
bygglovsprévning. Det dr da namnden provar att byggandet foljer detaljplanen i fragor som exv.
ror hojder, placering och byggandets omfattning.

JM vill pdminna om att myndighetsutovning i form av kontroll lange skett i privat regi. En fullt
j@mfdrbar situation dr den dér fastighetsdgaren &r ansvarig for hissen i sin byggnad, dvs. att
hissen ar sdker och uppfyller kraven. Byggnadsndmnden &r tillsynsmyndighet, men det &r genom
certifierade besiktningsféretag som hissarna kontrolleras. Motsvarande géller inom andra
omraden, dir det ocksa ska sdkerstéllas att manniskors liv och hélsa inte kommer i fara och dar
kontroll sker av privata aktorer a samhallets vagnar, exv. kontroll av bilar eller fartyg.
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JM tillstyrker med std i ovan framférda féreslaget om CBF och dér tillhdrande fordelning av
ansvar och roller.

Effektivitet och kontroll samt byggherrens handlingsutrymme inom CBF-systemet

Utgdngspunkt fér JM &r att bolaget utvecklar och bygger bostader med egen produktionspersonal
— bostadsrétter pa uppdrag av férening, hyresratter for egen forvaltning och &gt boende for
enskild. Det innebér att bolaget bade agerar som byggherre som med egen personal bygger for
egen rakning och som entreprendr som bygger fér annan parts rakning. Till stdd for
verksamheten — saval projektering som byggnadsarbeten - finns idag ett utvecklat och styrande
system fér ledning och dokumenterad egenkontroll for att sakerstalla uppfyllande av EKS och
andra sikerhetskrav. | ledningssystemet ingar ocksa projekteringsanvisningar (typritningar pa
detaljnivd) som de facto styr byggandet pa férhand och minimerar férekomsten av “Iésningar pa
plats”.

JM uppfattar att férslaget mojliggor for byggherren att endera anlita ett externt CBF eller
certifiera sig sjalv som CBF. Om detta &r korrekt uppfattat ar detta en avgérande och vialkommen
fordndring som mojliggdr en vasentligt mer effektiv process. Lagtexten ar dock formulerad som
att byggherren kan "anlita” ett CBF. Vilket skulle kunna tolkas som att det &r per definition ar ett
annat féretag dn byggherren. JM menar att komplettering krévs sa att denna mdjlighet for
byggherren mer entydigt framgar av férfattningstexten eller kommentarerna.

| CBF-systemet ska byggherren ange vem denne anlitat som CBF. Endera &r (1) byggherren sjalv
CBF eller sa ar (2) en extern aktor byggherrens CBF. Oavsett vilket ska den aktdr som utgdér CBF
sikerstilla att det finns ett dokument (jamférbart med kontrollplan i ordinarie process) som
beskriver vilka kontroller som ska géras, vad kontrollerna ska avse samt vem som ska utféra
kontrollerna. CBF ska bestamma/tillse den person som ska dvervaka att kontrollerna utférs.

JM uppfattar att dar byggherren som tillika utgér CBF (1) dessutom utfér byggandet foér egen
rakning far/kan byggherren inte samtidigt och inom den egna organisationen utse en person
motsvarar “kontrollansvarig” (i sak och enligt den ordinarie processen). Detta ges av 10 kap 8a §
andra stycket. Ordningen som sadan &r tydligt reglerad, men det finns dock anledning till ett
fortydligande vad géller personen som utses till “kontrollansvarig” inom CBF-systemet.

Idag finns ett etablerat system fér utbildning och certifiering av kontrollansvarig (KA), som
fortsatt ska anvidndas inom ordinarie process. Inom CBF-system finns krav pa@ en motsvarande
kompetens - som dels kontrollerar arbetenas genomférande, dels ska vara fristdende den som
bygger/utfér byggnadsarbetena. Det vore rationellt att utga fran redan etablerat system fér CBF-
systemet. JM foreslar att det i forfattningen uttalat framgar att det &r dessa personer - utbildade
och certifierade — som menas.

For JMs (och andra bolag med motsvarande lednings- och kontrollsystem) del hade det ocksa
varit intressant att kunna inordna en expertfunktion inom bolaget — som ar tydligt fristdende
bolagets byggande organisation — med ansvaret och mandatet att "lagga upp
byggplanen/kontrollplanen” och “faststilla” densamma. Aven med en sidan variant ska
sjalvfallet kravet kvarsta pa att utse en “certifierad kontrollansvarig” som é&r fristdende de
arbeten som ska kontrolleras (10 kap. 8a §). Det &r mojligtvis sa att JM inte uppfattat att
forfattningsférslaget redan tilldter ordningen dér byggherren tillika CBF (1) ldgger upp bygg-
/kontrollplanen, faststiller densamma och att sedan en extern/fristiende KA Gvervakar att
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kontrollerna sker. Om sa ar fallet, framgar det inte helt tydligt, varfor ett fortydligande ivore
vilkommet.

| CBF-systemet kallar byggnadsndmnden utan drojsmal efter att lov getts till tekniskt samrad dar
bl.a. byggherrens/CBF férslag till byggandets planering och organisation gas igenom. Namnden
beslutar direfter om startbesked (10 kap. 25b §). Utéver detta ska ndmnden halla ett slutsamrad
pa plats (10 kap 32 §) och déarefter besluta om slutbesked (10 kap 34a §) kan ges. | samband med
beslutet om slutbesked ska byggherren/CBF Iamna in intyg som intygar att samhallskraven
beddms vara uppfyllda.

Det dr uppenbart svart, fér att inte sdga omoéjligt, fér den byggherre/CBF som mot férmodan inte
uppréttat en "bygg-/kontrollplan” som varit styrande under byggnadsarbetena att infor
slutbesked - i efterhand - bevisa att utférandet skett i enlighet med samhallskraven. Riskerna som
foljer ett nekat slutbesked eller foreldggande om rattelse alternativt rivning, kommer per
automatik leda till fortsatt dokumentation och uppféljning i likhet med den ordinarie processen.

JM menar att fértydligande kravs i forfattningskommentaren av om byggnadsnamnden vid det
tekniska samradet kan kriva byggherrens uppvisande av (1) vilka kontroller som kommer att ske,
(2) vem som utfor de olika kontrollerna och slutligen (3) vem som dvervakar att kontrollen sker
(se 10 kap 8a §). Om sa &r fallet ar detta i realiteten ett villkor for beslutet om startbesked. | sig
kan ett sddant forfarande skapa onskvard koppling mellan planeringen av byggnadsarbetena och
kontrollen av dessa samt byggherrens/CBFs intygande om samhillskravens uppfyllande i
samband med slutsamradet och beslutet om slutbesked.

Déar byggherren (som utfér eller later utféra) byggnadsarbetena istdllet anlitar ett externt CBF (2)
ar detinte helt sjilvklart vad som giller for CBF-systemets “kontrollansvarige”. Fragan uppstar
om denne kan finnas inom CBFs organisation eller om kravet ar att denne ocksa ska vara
fristaende CBF (som arbetar pa byggherrens uppdrag). Ett fortydligande hade underlattat for
kommande tillampning.

Sammanfattningsvis vore den mest effektiva processen (for IM liksom fér andra
bolag/byggherrar med motsvarande strukturerat och styrande ledningssystem) att byggherren
kan vara ett CBF med mdjlighet att upprétta och faststilla CBF-systemets bygg-/kontrollplan, fér
att med stdd av en fristdende och certifierad kontrollansvarig sakerstilla att det egna byggandet
sker i enlighet med gillande samhllskrav. Detta via dokumenterad egenkontroll och/eller via
certifierade sakkunniga.

En annan ordning och effektiv process skulle vara att byggherren/JM anlitar en extern CBF och att
detta far uppratta och faststélla bygg-/kontrollplanen, samtidigt som CBF inom sin organisation
kan tillhandahalla den fristdende och certifierade kontrollansvarige.

Férutséigbarhet och konsekvenser vid felaktigt agerande

Sett till CBF-systemets konstruktion torde det ligga i byggherrens absoluta intresse att ratt
kontroll, kontinuerlig uppfoljning och dokumentation sker under byggnadsarbetena. Det ar i det
narmaste omdjligt fér byggherren att pd annat sétt och i efterhand bevisa att utférandet
uppfyller samhallskraven. Konsekvensen av att byggherren inte har en tydlig dokumentation kan
vara att slutbesked nekas och/eller att ndmnden foreldgger om réttelse och/eller rivning. Det &r
en betydande och kostsam risk som det ar svart att se att nagon byggherre &r villig att ta.
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Men trots en tydlig dokumentation och trots att CBF anvants i bygglovsskedet for bedomning av
utformningskraven avseende ldmplighet och tillgdnglighet och/eller fér bedémning av de
tekniska egenskapskraven samt vidare for kontroll av projektets genomférande fran startbesked
fram till slutbesked kvarstar ytterligare en situation att hantera. Oavsett CBF-systemet eller
ordinarie process kan namndens och byggherrens tolkningar av gillande byggregler skilja sig at. |
varsta fall sa pass att slutbesked nekas. Har bor dock noteras att det endast & om namnden
konstaterar brister i uppfyllandet av samhéllskraven som inte dr férsumbara, som slutbesked kan
nekas. Det ska m.a.o. mycket till fér en byggnadsnamnd att - genom ett vagrat slutbesked -
underkdnna det certifierade bedomningsforetaget och hela det system det verkar enligt. JM
menar att ett fortydligande i férfattningskommentarerna av detta forhallande ar dnskvart.

IM vill dterigen upprepa behovet att i vissa situationer fa tidiga/principiella myndighetsbesked
om tekniska |6sningars uppfyllande av funktionskrav samt att sddana besked skulle kunna
hanteras genom en Byggkravsnamnd. Fordelarna med detta har bolaget tagit upp i tidigare
remissyttranden (Boverkets utredning Mdjligheternas byggregler, Rapport 2020:31 samt
utredningen Modernare byggregler). Med nu foreslaget CBF-system i kombination med
inforandet av Mojligheternas byggregler ar fragan om inrattandet av en Byggkravsndmnd &n mer
relevant. Det torde dessutom kunna vara en funktion som, efter bemyndigande, kan inrattas
inom Boverket, dar relevant expertis redan finns.

Resurshushdliningsplan

| forfattningsforslaget anges att 10 kap. 6 § delas upp i tva olika paragrafer i syfte att renodla
kontrollplanen till att hantera kontroller medan fragor som avser ateranvandning av
byggprodukter istillet hanteras i en resurshushallningsplan. JM anser att det torde ga att samla
fragorna i ett dokument betecknat “Kontroll- och resurshushallningsplan” dar fragorna fortsatt
hanteras i ett sammanhang.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

O

Par Vennerstrom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med anledning av
detta remissvar kan stillas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklarna/Férvirv, 08 — 782 87 85,
nancy.mattsson@jm.se
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