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

JM Sveriges produktion uppgdr for ndrvarande till ca 6000 bostdder i olika boende- och
uppldtelseformer; bostadsrétter, hyresrdtter, dganderdtter liksom kategoribostdder i form av
student- och vdrdbostdder.

JMs yttrande

JMvill inledningsvis framfdra att bolaget delar utredningens syn att regelverket behdver
reformeras, sa att battre forutsattningar ges fér en mer dandamalsenlig byggprocess, ckad
variation i bostadsutbudet, 6kad konkurrens och ett langsiktigt héllbart byggande. JM anser
att flera av utredningens forslag kan bidra till just detta. | detta yttrande, som fdljer
betankandets disposition, kommenteras utredningens forslag och i nagra delar framfér JM
alternativa I6sningar for att na utredningens syfte. Kopplat till detta kommenteras dven
synpunkter som Boverket fort fram i sitt yttrande.

Reformering av Boverkets byggregler (BBR)

JM tillstyrker i huvudsak att BBR bearbetas i den riktning som utredningen féreslar och
stodjer bland annat att:

o fOreskrifterna formuleras som funktionskrav

e verifieringsmetoder foreskrivs for att pavisa att kraven dr uppfyllda (exempelvis
brand och energihushélining)

e hdnvisningar till standarder i féreskrifter och allmédnna rad tas bort

Nya foreskrifter for bostdders limplighet

JM tilistyrker féreslagen uppdelning i endast tva storlekskategorier, det vill saga "hogst 35
kvm'' respektive "6ver 35 kvm”.
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M foresldr komplettering av féreslagen forenklad uppdelning med visst redovisningskrav.
Bostadens mdblerbarhet bér redovisas och uppgift bor finnas om det antal personer som
bostaden r dimensionerad fér avseende inredning och férvaring. Dessa uppgifter redovisas
limpligen i samband med bygglovsprévningen och ingdr dé i lovbeslutet. JM befarar att
férenklingen, som den féreslas i betinkandet, i viss man kan verka forsvarande for
bostadskonsumenten. Kompetensen for den enskilde att ldsa och forsté ritningar och digitala
modeller kan vara begransad, vilket leder till informationsunderskott for
bostadskonsumenten. Utmaningen ékar ytterligare om det dessutom férvéntas av den
enskilde att férstd att en visad planlésning, som férvisso innehaller ett flertal rum, trots det
bara dimensionerats for en person. Fér bostadskonsumenten ges 6kad tydlighet och
jamforbarhet med ett krav p& obligatorisk uppgift om "bostadsdimensionering” vid lov.

IM tillstyrker féreslagen modernisering av flertalet otidsenliga krav pa bostaders utformning,
sasom avskiljbart kdk och plats for parsang.

JM vill papeka att det idag saknas en samordning mellan myndigheterna gallande vad som
definieras som rum. Enligt lantmateriverket 4r definitionen av rum att det & minst 7 kvm.
Samtidigt medger funktionskraven i BBR att ett rum kan vara mindre an 7 kvm. Det finns
ingen sjalvklar anledning att fortsitta denna férsvarande otydlighet. Lika definitioner och
uppgifter i fastighetsregistret, ekonomiska planer och bygglov, torde forenkla for framst
bostadskonsumenten, men rimligtvis ocksa fér byggherrar och myndigheter.

IM tillstyrker foreslagen tydligare uppdelning mellan PBF och BBR. Det @r en logisk ordning
att det i PBF stills grundidggande krav avseende bostadens utrymmen fér olika funktioner
samt vilken inredning och utrustning som skall ingd i en bostad. Detaljerade foreskrifter,
sasom exempelvis matt, bér dven fortsattningsvis styras i BBRs foreskrifter.

JM vill understryka vikten av att bada férandringarna genomfdrs och beslutas samtidigt.

Inrittande av Byggkravsnamnd

IM tillstyrker att en Byggkravsndamnd inréttas med syfte att astadkomma en enhetligare
tillimpning av utformningskrav avseende dndamélsenlighet, tillganglighet och anvandbarhet
samt krav avseende tekniska egenskaper. Det féreslagna systemet skulle vara till stor nytta
for savil byggnadsnamnder som byggherrar - i enskilda arenden, men framféralit genom en
utveckling av tydligare och mer tillgénglig praxis.

JM vill hir framféra férslag till andringar i den lagtext som definierar Byggkravsnamndens
provning samt kommentera vissa delar i Boverkets yttrande kring Byggkravsnamnden.

Byggkravsndmnden féreslés prova att savél utformningskrav avseende andamalsenlighet,
tillganglighet och anvindbarhet som tekniska egenskapskrav “kan antas komma att uppfyllas”.
Byggnadsnamnden ska i bygglovet préva att byggnadsatgérden "uppfyller de krav som... " och
direfter i startbeskedet préva att tekniska egenskapskrav "kan antas...” bli uppfyllda.

JM instimmer i Boverkets papekande att systemet blir otydligt i frdga om utformnings-
kravens prévning, Byggkravsndmndens besked avses vara bindande samtidigt som det enligt
den foreslagna lagtexten inte 4r en slutlig prévning pa samma sétt som i byggnadsnamndens
beslut om bygglov.
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JM foreslér déndring av utformningen av systemet for byggkravsnamndens prévning av
utformningskraven enligt féljande:

A. Byggkravsndmnden prévar - pa motsvarande satt som i byggnadsnamndens
bygglovsprévning - att ovannamnda utformningskrav dr uppfyllda fér byggnadsverket.

B. |fraga om tekniska egenskapskrav provar byggkravsnamnden - p motsvarande satt
som i byggnadsnamndens startbesked — att kraven kan antas bli uppfyllda fér
byggnadsverket.

C. |fraga om bygsherrens férslag till specifika tekniska [8sningar prévar
byggkravsnamnden att tekniska egenskapskrav ar uppfyllda.

| utredningens foreslagna lagtext om férhandsavgdrande skulle foljaktligen 8 § forsta stycket
indras for att klargtra vad respektive prévning innebar.

M foresldr fortydligande innebarande att byggkravsnamndens beslut blir rattsligt bindande fér
lika byggprojekt. Ett avgdrande fran byggkravsndmnden maste, infér provning av bygglovs-
irendet, vara bindande fér byggnadsnamnden. Det méste dven vara bindande vid byggnads-
namndens provning av andra drenden som avser identiska byggnadsatgarder, vilka redan
prévats av byggkravsngmnden, t ex vid etappvis utbyggnad av grupphusomraden eller
identiskt typhus men p& en angrénsande fastighet. Naturligtvis férutsatt att eventuella
olikheter i lokala/platsspecifika férutsittningar inte har betydelse for prévningen. JMill
understryka vikten av att det vid lika byggprojekt inte ska kravas ett nytt avgdrande fran
byggkravsnamnden for varje sadant bygglovsarende, som visar samma l6sning.

Fnklast klargors detta genom en formulering att avgorandet dr rdittsligt bindande for lika
byggprojekt, vilket kan kommenteras och fortydligas i en kommande proposition. Alternativt
kan det fortydligas att ett avgdrande visserligen bara dr réttsligt bindande ihop med ett visst
bygglovsirende, men att byggnadsnamnder forvintas ta hansyn till byggkravsnamndens
avgdrande pa motsvarande satt som praxisbildande rattsfall fran MOD. M férordar den
férstnamnda 16sningen.

Boverket framfor i sitt yttrande farhgor fér skadestandsprocesser mot staten om ett
byggnadssitt som godtagits av byggkravsndmnden visar sig leda till byggskador. JM menar att
den prévning som byggkravsndmnden skulle géra &r avsedd att vara identisk med den
prévning som byggnadsnamnden gor. Systemet innebér endast att byggkravsndmnden
&vertar byggnadsndmndens roll i fraga om de aktuella kraven vad giller utformning och
tekniska egenskaper. Ett rimligt antagande &r att, med den expertis som byggkravsnamnden
féreslas besitta, avgdrandena bor vara minst lika sdkra som byggnadsnamndernas prévningar
—j vissa fall férmodligen sakrare. Skulle en framtida skada visa sig vara en foljd av regler i BBR
eller i BKR, #r det inte rimligt att en fastighetsdgare ska hamna i en bittre eller samre
position beroende p& vem som godtagit byggnadssattet. JM anser mot denna bakgrund att
problematiken med skadestandsansvar inte dr ett nagot argument mot inrattande av
féreslagen byggkravsnamnd.

Boverket framfér farhagor att byggkravsnamndens prévning och godkannande av ett visst

byggande skulle kunna strida mot EU-rétten. Byggkravsnimnden har dock endast att prova
om ett byggande f8ljer eller kan antas folja féreskrifter om utformning och tekniska
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egenskapskrav, dvs samma prévning som byggnadsnamnderna gor. Sa lange foreskrifterna i
sig foljer EU-rétt 4r det svart inse att en prévning mot dessa kan strida mot EU-ratt.

M foresldr att Byggkravsnamndens avgtrande ocks blir bindande for lansstyrelse och mark-
och miligdomstol. Lagtexten 4r nu skriven sa att det i ett bygglovsdrende som Overklagats av
t ex en granne, kan intréffa att den lansstyrelse som anser det finnas fel i Byggkravsndamndens
avgdrande, inte behdver godta byggnadssttet. Samma sak kan ske | mark- och miljédomstol.
Undanréjande av ett avgorande fran Byggkravsnamnden bér endast kunna ske i Mark- och
miljdéverdomstolen. Jamfér hir utredningens forslag i 12 § att sékanden ska kunna &verklaga
ett — underférstatt negativt — férhandsavgérande till Mark- och miljédverdomstolen. Har vill
JM papeka att lagens 13 § dven bér innefatta drende vid lansstyrelsen — inte bara mal vid
mark- och miljsdomstol.

Vad galler férslaget om Byggkravsnamnd, vill JM avslutningsvis patala, att forfattnings-
kommentarerna till den nya féreslagna lagen behéver utvecklas.

Borttagandet av begreppet ombyggnad ur PBL

M avstyrker utredningens forslag. Vid ombyggnad bor stillas vissa krav pa foljdatgarder.
Dessa krav kan och bér — liksom idag — vara beroende av férhéllandena i de enskilda fallen.
Lagtexter och féreskrifter kring ombyggnad och f6ljdkrav kan svarligen bli konkreta, utan kan
endast ange principer. JM vill samtidigt har understryka vikten av att de stallningstaganden
som tillimpande byggnadsnimnder gér inte skiljer sig &t i d&renden av samma slag. Det ar
nationella regler som ska tillimpas lika, aven om utfallet i visst avseende kan var kopplat ill
ombyggnadens karaktir och byggnadens férutsattningar. JM vill framhalla betydelsen av dels
mer utvecklad rittspraxis pa omradet for félidkrav vid ombyggnad, dels mer kraftfulla
insatser s3 att denna praxis ocksa tillimpas i praktiken.

M foresldr —med hanvisning till resonemanget ovan —att regeringen Gvervager om den
féreslagna Byggkravsnamnden kan ges en utdkad roll att, utdver hantering av nybyggnad,
aven kunna préva ombyggnader. Byggnadsndmnder och byggherrar har, relaterat nuvarande
"flexibla” utformning av reglernas, stort behov av vagledning och praxis vad galler
folidkraven. Byggherren har idag visserligen mdjlighet att infor ett projekt vanda sig till
byggnadsnimnden och séka villkorsbesked om félidandringar, men det ar dock inte ett
bindande besked som ges. Det finns darfér behov av réttsligt bindande besked om féljdkrav,
som byggherren ska kunna férlita sig p& i andra lika drenden — oavsett vilken handldggare
eller kommun det ror sig om.

Avskaffande av certifierad sakkunnig

JM delar utredningens slutsatser att dagens system med certifierade sakkunniga har brister.
M avstyrker dock forslaget att avskaffa dagens system, utan att det samtidigt ersatts av en
annan ordning fér medverkan av certifierade sakkunniga. Det finns frégor och krav [

byggandet dir samhallet i vissa fall beh6ver kunna sakerstalla mer kompetens an vad en
byggherre kan férvéntas ha (brandskydd, kulturmiljé m. m).
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M foresldr istdllet att byggnadsnamnden, liksom idag, ska kunna besluta att certifierad
sakkunnig ska finnas fér viss kontroll i aktuellt projekt, men att denne istdllet anlitas av
byggnadsndmnden. Detta ar i princip mdjligt redan idag enligt bestimmelserna i 12 kap. 7 §
PBL, men byggnadsnimndens anlitande av sakkunniga, inklusive uttag av avgifter for detta,
kan med férdel utvecklas och fortydligas i lagtext och lagkommentarer.

Avskaffande av kontrollansvarig

JM avstyrker att kontrollansvarig avskaffas.

M foresldr istdllet att dagens system dndras s att kontrollansvarig endast ska krévas i projekt
av sarskilt komplicerad och unik karaktdr (t ex sjukhus, stora idrottsarenor) eller dér
byggnadsndmnden bedémer att byggherren saknar relevant system for egenkontroll och
verifiering. Byggnadsnamnden bér i startbeskedet kunna fatta beslutet om kontrollansvarig

krivs for det aktuella projektet. Ett beslut om startbesked kan &verklagas, varvid byggherren
kan f4 en Gverprévning av namndens krav pa kontrollansvarig,

Fortydligande av arbetsplatsbesok

IM tillstyrker fortydligande av form och innehall f6r byggnadsndmndens arbetsplats.

Fortydligande av kontrollplaner

M tillstyrker myndighetsfreskrifter med bestammelser om kontrollplaner.

Utreda prévning av tekniska egenskapskrav

JM avstyrker utredningens forslag.

M foreslér istdllet att det i skeden efter att bygglov beviljats, ges mdjligheter till vissa
byggtekniskt betingade awvikelser fran godtagna lovhandlingar. Byggnadsnamnderna bor
ocksa ges dkade méjligheter och bittre stdd att medge awvikelser fran BBR, i enlighet med
nuvarande bestammelser om sddana avsteg (BBR, 1:21).

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

rya

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/Férvérv, 08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se
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