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Fastighetsnara
elbilsladdning i Stockholm

Sa arbetar fastighetsagare for att 6ka laddplatserna




Forord

For de allra flesta kommer nasta bil vara en elbil eller
en laddhybrid. Den néstintill explosionsartade tillvaxten pa
elbilsmarknaden kommer innebéra ett 6kat behov av ladd-
punkter, sérskilt i och kring Stockholm.

Ménga fastighetségare runt om i Stockholm arbetar sedan
l&nge med att forse sina parkeringsplatser med laddpunkter.
Det &r en rorelse som sker underifran - fastighetsagare som
vill ligga i miljémassig framkant, och kunder och boende som
efterfragar en laddplats till sin elbil.

| den har rapporten kommer Fastighetségarna Stockholm
visa att det finns en stor vilja och férméga bland véra med-
lemmar att arbeta pa ett hallbart satt for att 6ka antalet ladd-
punkter i Stockholm. De viktigaste insikterna som vi kommer
beskriva i kommande kapitel ar:

En majoritet av Fastighetsdgarna Stockholms medlemmar,
som férfogar 6ver parkeringsplatser, har redan installerat
laddplatser.

En klar majoritet av fastighetségare stéller sig positiva till att
installera laddinfrastruktur i sina fastigheter och planerar att
installera nya och/eller fler laddpunkter inom 1-23 ar.

Utbyggnaden har framst tva drivkrafter: 1) efterfragan fran
boende och kunder och 2) en énskan frén fastighetsagaren
att ligga i miljdmassig framkant.
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Fastighetsagare raknar inte med att tjdna pengar pé ladd-
stationerna, men installationerna &r inte heller en férlustaffar,
utan gér att rédkna hem relativt snabbt genom val av ratt
debiteringsmodell.

Klimatklivet underlattar for att 6ka [bnsamheten fér mindre
fastighetsédgare men flera fastighetsagare ér osékra om
finansieringen genom Klimatklivet kommer finnas kvar.

De mest uppenbara problemet for fastighetségare ar oklara
regler for brandskydd, effektbrist och behov av férstark-
ningar av fastighetens elnat.

| arbetet med den har rapporten har vi sett fortsatta utma-
ningar for fastighetsagare, men framfor allt kan vi konstatera
att potentialen for att genomféra omstélliningen ar stor i
branschen. Det engagemang som fragan vacker bland véra
medlemmar &r otroligt roligt att se. Fastighetségare runt om i
Stockholmsregionen kommer fortsatta att vara en del av 16s-
ningen for att stélla om fordonsflottan i klimatsmart riktning.
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Oskar Oholm, vd Fastighetségarna Stockholm
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Inledning

Elektrifieringen av fordonsflottan &r en mycket aktuell
frdga som ar central i den grona omstaliningen. Sverige
har satt det ambitiésa mélet att minska transportsek-
torns utslapp med 70 procent till &r 2030. For att detta
ska vara genomforbart krévs en omfattande elektrifie-
ring av transportsektorn, med storskaliga satsningar fran
bade den offentliga och privata sektorn.

Idag sker runt 80—90 procent av all laddning i
anslutning till hemmet eller kontoret. Det gor att fastig-
hetsagare av flerfamiljshus och parkeringsgarage beho-
ver fortsatta ta ett sarskilt ansvar i stdder och tatorter
for utbyggnaden.

For att satta diskussionen kring fastighetsagarnas
roll i ratt kontext kommer denna rapport att inledas
med ett kapitel som de senaste arens utveckling av for-
donsflottan samt trendanalyser framat. Kapitlet kommer
aven lyfta en sammanfattning av den nationella politik
som roér laddinfrastruktur och hur politiken ser ut pa
kommunal niva.

Det féljande kapitlet syftar till att beskriva vad fast-
ighetségare gor i dagslaget for att framja utbyggnaden
av laddinfrastruktur. Rapporten baseras pa intervjuer
med representanter for BRF Fanan, Wallfast, AMF
Fastigheter, HB Berget och Vasakronan, samt en enkéat
bland Fastighetsadgarna Stockholms medlemmar. Enka-
ten genomférdes mellan 17—24 augusti 2022, skickades
ut till alla medlemmar i Fastighetsédgarna Stockholm och
fick 1600 svar.

Rapporten avslutas med ett kapitel dér Fastig-
hetsadgarna Stockholm bidrar med policyslutsatser
och rekommendationer for att framja utbyggnaden av
laddinfrastruktur.
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Fler valjer elbil - men

Fordonsparken elektrifieras idag i snabb takt. Skiftet
fran fossila drivmedel till el sker just nu. Detta séatter allt
stérre press pé utbyggnaden av laddinfrastruktur. Sedan
slutet av 2021 ar fler nyregistrerade bilar laddbara, jam-
fort med bensin- och dieseldrivna. | januari 2023 fanns
437 726 privata laddbara bilar, en nationell 6kning pé ca
33 procent pa bara de senaste 12 manaderna.

Organisationen Trafikanalys, som pé uppdrag av

regeringen verkar for att 6ka kunskapslaget for besluts-
fattare inom trafikpolitiken, bedémer att det kommer
finnas en miljon laddbara fordon i trafiken 2025, vilket
motsvararar var femte personbil." Utvecklingstakten i
elbilsflottan véntas dérmed bli helt enorm.

Om inte laddinfrastrukturen klarar av att hélla jamna

steg med den snabba tillvaxten pé elbilar r det sannolikt
att dagens dnskemal om tillgéng till snabb och enkel
laddning &vergér till bestdmda krav fran ett flertal aktorer.

Nyregistrerade personbilar per drivmedel
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utveckling-for-laddbara-bilar-under-2021-trots-ett-ryckigt-fordonsar

for fa laddare installeras

Elektrifiering av fordonsflottan sker i
snabb takt

Utvecklingen i Region Stockholm sker annu
snabbare

Under 2020 var 32 procent av de nyregistrerade bilarna
laddbara, under 2021 uppgick siffran till 45 procent.
Framfor allt ar det elbilarna som stér for dkningen, dar
man 2021 ség en tillvaxt pa 106 procent jamfért med
foregéende ar.?

Andelen nyregistrerade bilar som antingen &r rena
elbilar eller laddhybrider ligger for nérvarande pé drygt
60 procent. Under perioden september 2021-augusti
2022 registrerades cirka 170 000 laddbara fordon. Under
samma tidsperiod registrerades drygt 104 000 bensin-
eller dieseldrivna bilar. Samma utveckling, men énnu
snabbare, sker i region Stockholm. Antalet nyregistrerade
laddbara personbilar (laddhybrider + elbilar) var 57 465
for februari 2022-februari 2023 i Stockholm 1&n.?

Nyregistrerade personbilar per drivmedel
Stockholms lan, i procent
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1 Trafikanalys, fordonsprognos, https:/www.trafa.se/vagtrafik/fordonsprogonser-13126/
2 Mobility Sweden, statistik, https:/mobilitysweden.se/statistik/Nyregistreringar_per_manad_1/nyregistreringar-2021/rekordstark-

3 Mobility Sweden, statistik, https:/mobilitysweden.se/statistik/arkiv-nyregistreringar_1
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Brist pa laddinfrastruktur
- situationen forvarras

Mdnniskor upplever bristen pa tillgdng
som ett problem

Behovet av laddinfrastruktur &r naturligtvis beroende av
antalet elbilar, men ocksa hur anvédndningsmonster for
elbilar ser ut. Just laddningsfragan &r en viktig faktor som
gor att konsumenter avstar fran att investera i elbilar,
vilket papekas av ett flertal aktorer, bade branschor-
ganisationer och myndigheter. Laddning i anslutning till
hemmet eller arbetsplatsen, dér nyttjandegraden &r hog,
pekas ut som ett prioriteringsomrade for elektrifiering av
personbilsflottan.*

| en dterkommande undersokning visar Energimyn-
digheten att fler upplever tillgdngen till laddinfrastruktur
som allt battre, sarskilt tillgdngen till hemmaladdning, men
att en stor andel av befolkningen anser att tillgdngen ar
otillracklig.®

D& 80-90 procent av all laddning sker pa bilens
hemparkering eller pa arbetsplatsen anses det mycket
attraktivt med fastigheter som erbjuder laddméjligheter.®

Hur upplever du tillgangen till laddinfrastruktur?
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Antalet publika laddpunkter per elbil
konstant IGgt

Det finns idag 18 200 publika laddpunkter fordelat pa
knappt 3 000 publika laddningsstationer i hela landet.
Ungefar 25 procent av laddpunkterna aterfinns i Stock-
holm.” Idag sker tillvaxten av elbilsflottan i hogre takt an
tillbyggnaden av publika laddningspunkter. EU mattet
"CPEV” stér for "Charging points per electric vechicle”
och kan fungera som ett riktmérke fér antalet laddplat-
ser som behover finnas. Bedémningen &r att det bor ga
10 elbilar pa en laddplats.? Men for att forsta den totala
tillgdngen till laddpunkter bor dven héansyn tas till de
icke-publika laddpunkterna.

Riksférbundet M visar att Sverige &r ett av fyra EU
lander som inte uppnar EU:s riktmérke for CPEV-talet.
Viktigt att pdpeka ar dock att CPEV-talet har ifrégasatts
av ett antal aktorer, bdde inom branschen och politiken.
Det anses resultera i fler laddningsmdjligheter &n som
faktiskt behdvs, men det ger trots allt en fingervisning
om situationen.

Branschorganisationen Powercircle uppskattar
istallet att det till 2025 maste finnas drygt 40 000 publika
laddningplatser och knappt 90 000 till 2030.° | kombina-
tion med uppskattningen om en miljon elbilar skulle det
innebara ungefér samma CPEV-tal som Stockholm idag.
Det ar mycket svart att séga exakt hur mycket publik
laddning som kommer att behdévas i framtiden. Detta
eftersom vi tankar laddbara bilar pa ett annorlunda
satt jamfort med bensin- och dieselbilar, vi laddar till
exempel inte fullt vid varje laddning pa samma s&tt som
vi tankar en bil. Utdver detta ar det svart att forutse den
tekniska utvecklingen framét. Det &r &ven beroende av
hur méjligheterna att ladda hemma utvecklas.

4 Boverket, Rapport 2019:15, ‘Nya krav pa laddinfrastruktur for laddfordon”

5 Energimyndigheten, "Undersdkning av kunskap om och instéllning till laddfordon’

6 Boverket, Rapport 2019:15, ‘Nya krav pé laddinfrastruktur for laddfordon’

7 Boverket, Rapport 2019:15, ‘Nya krav pa laddinfrastruktur for laddfordon’

8 European Union, Special Report 05, https://op.europa.eu/webpub/eca/special-reports/electrical-recharging-5-2021/en/

9 Regeringen, SOU 2021:48, 'Styrmedel for laddinfrastruktur’,



Stockholmsregionen pd vidg mot
bristningsgransen

Stockholms 1&n har fér narvarande 0,4 i CPEV-tal och riksfor-
bundet M beddmer att det i Stockholms lan behdvs mer an
8 000 nya laddpunkter for att tacka dagens behov.©

Antalet laddbara fordon per publik laddningpunkt uppma-
ter for nérvarande 37 vilket sticker ut mot rikssnittet som &r 23
bilar per laddningspunkt." Av statistiken att déma ar Stockholms
|&n pd vag mot en bristningsgrans.

LADDPUNKTER PER LAN
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Politik for att framja utbyggnaden
- nationellt och lokalt

Nationell politik drivs genom stdd, nedsatt
skatt och lagstiftning

Regeringen har tagit fram en nationell strategi for elektrifie-
ring dar mélet att utbyggnaden av laddinfrastruktur bor ske i
en sadan takt att det inte utgdr ett hinder for elektrifiering av
transportsektorn.

Regeringen fradmjar utbyggnaden av laddinfrastruktur pa
ett flertal satt, bland annat genom investeringsstdd, skatte-
reduktion och krav i lagstiftningen. | Sverige ges mdjlighet att
sOka stod fran klimatklivet. Klimatklivet &r ett investeringsstod
som kan sokas av den som vill satsa péa fossilfri framtidsteknik.”

For att framja utbyggnaden av laddinfrastruktur har reger-
ingen ocksa gett Energimyndigheten uppdraget att fungera
som nationell samordnare som kontinuerligt ska dvervaka
framsteg och foresla nya atgéarder och riktlinjer for att 6ka
laddningsmadjligheterna oavsett boendetyp.

Under 2021 inférdes krav i plan- och byggférordningen
(2011:338) avseende tillgdng till laddinfrastruktur vid nybygg-
nation av vissa lokaler och ombyggnation av bostadshus och
andra byggnader med fler an tio parkeringsplatser. For nya
och ombyggda bostadshus stélls krav pa ledningsinfrastruk-
tur for varje parkeringsplats samt fér nya och ombyggda
lokalbyggnader stalls krav p& minst ledningsinfrastruktur for
en femtedel av platserna samt minst en laddningspunkt per
bilparkering. Med ledningsinfrastruktur avses férberedande
atgarder for att underlatta framtida installationer av laddplatser.

Genom Boverket kommer staten &ven stélla retroaktiva
krav for lokalbyggnader om de har en bilparkering med &ver
20 parkeringsplatser i byggnaden eller pa byggnadens tomt.
Dessa krav borjar gélla den 1januari 2025.%

10 M Sverige, ‘Tusentals laddstolpar saknas - bara 7 1an godkénda’, https://via.tt.se/pressmeddelande/tusentals-laddstolpar-saknas-bara-sju-lan-godkan-

dagpublisherld=33197&releaseld=3304235

11 Lisa Lindqvist, Stockholms Handelskammare, ‘Krav pa fler laddplatser efter 6kning av elbilar’, https:/stockholmshandelskammare.se/nyheter/krav-pa-

fler-laddplatser-efter-okning-av-elbilar

12 Naturvardsverket, ‘Klimatklivet’, https:/www.naturvardsverket.se/klimatklivet

13 Boverket, Rapport 2019:15, ‘Nya krav pa laddinfrastruktur for laddfordon’
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Stockholm har stora ambitioner pd att frdmja
laddinfrastruktur

| ett samarbete mellan Stockholms stad samt privata och
offentliga aktorer, den sé kallade elektrifieringspakten, har
staden som maélsattning att stadens transportsektor ska

vara helt fossilfri &r 2030." | budgeten for 2022 uppgav den
dévarande majoriteten att 100 procent av parkeringsplatserna
i innerstan ska vara forsedda med laddinfrastruktur ar 2030.%
Sammanlagt skulle det réra sig om 50 000-100 000 parke-
ringsplatser.™ | budgeten for 2023 uppger den nya majoriteten
i Stockholm stad att omstéliningen till ett utsléppsfritt trafik-
system behéver ga snabbare, och att laddinfrastrukturen for
elfordon darfor ska byggas ut kraftigt i hela staden.”

Under 2022 samlade Stockholms stad alla laddnings-
uppdrag i en gemensam laddplan. | det projektet ingar &ven
lastbalansering av elen sa att effekten racker fram tills 2030 da
Stockholms nya stomnét fér inmatning av el till staden ska vara
fardigstallt.”®

Stockholms stads mélsattning var att det i slutet av 2022
finns 4 000 publika laddningsplatser i p-hus och pé laddga-
tor. Detta ambitidsa mal har flera utmaningar, bland annat att
ledtiderna for att stérka elnatet ar l1&nga och det inte finns en
tydlig plan pa hur detta ska goras utan att forstéra kringlig-
gande infrastruktur.”

14 Elektrifieringspakten, https://foretagsservice.stockholm/natverk/elektrifieringspakten/

15 Stockholms stad, budget 2022, https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/sa-anvands-dina-skattepengar/stadens-budget-ar-
fran-ar/stockholms-stads-budget-2022.pdf

16 https://www.di.se/nyheter/upp-till-100-000-nya-laddplatser-2030-och-billigare-att-valja-elbil/

17 https://start.stockholm/globalassets/start/om-stockholms-stad/sa-anvands-dina-skattepengar/kommunstyrelsens-forslag-till-budget-2023.pdf

18 Stockholms stad, https://start.stockholm/om-stockholms-stad/organisation/fackforvaltningar/miljoforvaltningen/miljobilar-i-stock-
holm/2021-06-03-elbilsboomen-och-utmaningarna/

19 Daniel Helldén, Trafikborgarrad Stockholms stad, "Upp till 100 000 nya laddplatser 2030 - och billigare att vélja elbil”, https:/www.di.se/nyheter/upp-
till-100-000-nya-laddplatser-2030-och-billigare-att-valja-elbil/
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Utmaningar och mojlig-
heter for fastighetsagare

For att kartlagga fastighetségares uppfattning om laddinfra-
struktur har Fastighetségarna Stockholm Iatit genomféra ett
antal intervjuer med representanter fran en bostadsrattsfor-
ening, en fastighetsdgare med primért hyresratter, en mindre
privat fastighetsagare, en kontorsfastighetsagare och en agare
till handelsfastigheter. Detta for att f& en nyanserad bild av hur
olika fastighetsagare upplever de mojligheter och svérigheter
som finns med installation av laddpunkter.

Dessutom har Fastighetsdgarna Stockholm genomfért en
medlemsundersdkning med drygt 1 600 respondenter dar
installningen till laddinfrastruktur undersoks. Utifrdn detta
material presenteras slutsatser kring fastighetségarnas syn
pa installationen av laddinfrastruktur och vilka problem och
mojligheter som de méter.

- ULF NASLUND, VASAKRONAN

“Vi har byggt valdigt kunddrivet”

Att trygga tillgdngen till elbilsladdning &r en viktig frdga som
prioriteras av fastighetségare, Stockholms stad och av de
boende och hyresgéster som i allt hégre utstréckning investe-
rar i elbilar eller laddhybrider. Det sker redan idag en omfat-
tande utbyggnad av laddinfrastruktur i olika fastighetsbestand.
Det visar dels de caseintervjuer som genomférts med en rad
olika fastighetségare, dels medlemsenkaten.

| medlemenkaten framgér att drygt hélften av de som
forfogar dver parkeringsplatser Iatit installera laddpunkter.
Ett flertal av de intervjuade fastighetségarna ser ocksé en
Okad efterfrdgan och planerar for att stalla om majoriteten
av parkeringsplatserna i sitt bestand till laddplatser. Cirka 60
procent av fastighetsdgarna som besvarat medlemsenkéten
och som idag inte har laddplatser har planer pé att installera

laddplatser, de flesta inom 1-3 &r. Av de som redan har ladd-
platser sa planerar drygt 40 procent for nya platser inom 1-3
&r och néstintill 30 procent har planer inom de nérmsta aren.

Vid en frdga om skélet varfér man véljer att inte installera
laddpunkter svarar en majoritet att det inte finns en efterfra-
gan. En tolkning av detta tudelade resultat ar att behovet skil-
jer sig beroende pa vilken typ av fastighet man forfogar over,
och dérmed péverkar i vilken utstréckning fastighetségare
planerar for att investera i laddinfrastruktur. | nybyggnationer
och storre fastighetsbestédnd &r det for ett flertal fastighets-
agare ocksa nddvandigt att tillhandahélla elbilsladdning och
négonting man planerar for vid tilltdnkta byggnationer, inte
minst med tanke pé de lagkrav som finns avseende tillgdng till
laddinfrastruktur.

Varfoér har ni valt att installera laddpunkter?

Onskemal fran boende/lokalhyresgister

Vi vill ligga i miljomassig framkant

Mojlighet till laddning ar en service vi
behover tillhandahalla

Elbilsladdning &r en affarsmajlighet

Annan anledning
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- ULF NASLUND, VASAKRONAN
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Ménga fastighetsagare anser det ligga ratt i tiden att blicka
mot att kunna erbjuda laddning i sina fastigheter. Man inser
alltmer att ménga av hyresgésterna antingen redan har en
laddbar bil, eller att deras nésta bil kommer vara en elbil eller
en hybrid. Darfér finns en vilja att redan nu skapa férutsatt-
ningar for detta. Over 35 procent av de fastighetségare som
|atit installera laddpunkter har upplevt 6nskemal fran lokalhy-
resgaster eller boende och ménga ser pa elbilsladdning som
en service man vill tillhandahaélla.

| bostadsréattsféreningar med férre boende behdver
den hoga utvecklingstakten av elbilsflottan inte nédvandigt-
vis betyda att man upplever det akut att skaffa laddplatser.
Ménga fastighetsagare lyfter att de bygger ut laddpunkterna
allt efter hand utifran att efterfragan okar.

"] var nyproduktion kommer vi bygga pa
alla framtida platser redan fran dag 1. Det
ar osannolikt att vi gor ndgot annat.”

- ALF WAHLSTROM, WALLFAST

En hygienfaktor gentemot kunderna och boende

Ménga fastighetsagare vittnar om att det haller pa att bli en
hygienfaktor att kunna ladda sitt fordon i anslutning till hemmet
eller arbetsplatsen. Darfér ar potentialen for fastighetsagare
sarskilt stor, d& de ofta har mycket attraktiva parkeringsplatser
i sitt bestdnd som de &ven har radighet over. Fa fastighetsagare
har problem med administrativa aspekter, exempelvis tillstand,
utan upplever snarare processen som tydlig och enkel.
Néstintill 70 procent av de fastighetsagare som tillfragades
i Fastighetségarnas enkat stéllde sig positiva till att investera
i laddpunkter vilket tyder pa en tydlig vilja att tillfredsstélla
hyresgasters och boendes behov. Manga av de tillfragade
fastighetségarna ser ocksa det som en mojlighet att rusta
infér framtiden.

“Vivar tidigt ute och installerade ladd-
platser till vdra medlemmar. Nu ligger
vi pa ungefar 50 procent av platserna,
det tycker vi racker. Vi ser inte i dagsla-
get en jattelik tillvaxt pa antalet elbilar

i foreningen utan det ar nagra bilar per
ar som tillkommer.”

- GORAN CRONA, BRF FANAN

FASTIGHETSNARA ELBILSLADDNING

P& kontoret har vi installerat ladd-
punkter for att vi velat skapa forutsatt-
ningar for elbilar och ligga langt fram.
Pa var nyproduktion gor vi det for att
det ligger i tiden. Alla som skaffar en
bil idag kommer sannolikt vilja ha en
elbil eller laddhybrid. Vi behdver skapa
férutsattningar for det.”

-ALF WAHLSTROM, WALLFAST

"Det ar viktigt med ett héllbarhetsper-
spektiv. | férlangningen ar det mot fler
elbilar och ett stérre behov av laddning
som vi ar pa vag. Om fastighetsagare
inte konverterar sina garageplatser s
kommer man att bli mindre intressant
pa marknaden.”

- SOREN ENHOLM, HB BERGET

"Det var trycket frdn hyresgéaster. Det
har har pagatt under manga ar. Det
bdrjade i ndgra fastigheter med enstaka
stolpar. Sen har efterfrdgan 6kat med
tiden. Fran borjan hade vi inte nagon
plan for hur vi skulle jobba med det,
men det har vi skaffat oss under tiden
och nu arbetar vi systematiskt som en
del av var verksamhet.”

- JONAS GLENNSTAL, AMF FASTIGHETER



"Elnatets formaga och regelverk kring
brandskydd skapar osakerhet”

Installation av laddpunkter kréver inte nagra sarskilda tillstand
eller ar behéaftat med ett sarskilt ramverk. Daremot upplever
fastighetségare en viss osakerhet kring vad man bor tanka pa
som fastighetsagare, sarskilt nér det kommer till regler om
brandskydd och &ven en oro kring elnatets formaga att han-
tera fler installationer.

Oklara brandskyddsregler stdller till bekymmer

Ett av de storsta fragetecknen ror brandskyddsregler och vad
som faktiskt géller. Har finns en rad olika myndighetsingédngar
som harstammar fran det osékra kunskapsléaget om brander
orsakade av elbilsbatterier.?

Det finns inte entydiga direktiv 6ver hur fastighetsagare
ska ténka eller agera. Olika aktorer, exempelvis Brandskydds-
féreningen, Myndigheten for samhallsskydd och beredskap,
och Boverket har rekommendationer som gar att tolka pa
olika satt. Vid intervjuer framgar ocksa att fastighetsagare far
olika svar nar de staller frdgor om brandsskydd. Detta gor det
svart for fastighetségare att planera installationerna av laddin-
frastruktur. Sarskilt tydligt blir det att olika myndigheter ser
olika pa riskerna och férmedlar olika rad till de fastighetségare
som vill installera laddmojligheter. Att det saknas ett entydigt
och samlat direktiv gér processen svarare och mer oséker for
samtliga aktorer.

FASTIGHETSNARA ELBILSLADDNING

"Det ar ett pagdende arbete. Det kom-
mer nya ron hela tiden. Det har varit
jattesvéart. Pratar man med raddnings-
tjdnsten och forsakringsbolag sé fick
man valdigt luddiga svar 2019. Det far
man nu ocksa, men lite annorlunda
luddiga svar. Det finns inga riktiga harda
regler och riktlinjer.”

- Jonas Glennstal, AMF Fastigheter

“Vi har haft dialoger och utredningar,
framfor allt nar det géller garagesituatio-
nen. Vi har haft flera féretag och brand-
konsulter inblandade. Tyvarr verkar det
vara sa att det finns olika uppfattningar
om olika risker. Vissa sager att det ar
jattestor risk, andra néastan negligerar
den. Vi gar pa rekommendationer fran
Brandskyddsféreningen.”

- Alf Wahlstrém, Wallfast

Har ni upplevt nagot eller nagra av féljande hinder i samband med
installation av laddpunkter?

Brister i elnatet in till fastigheterna, tex effektbrist

Behov av forstarkningar/férandringar av era fastigheters elnét

Svarigheter med tillstand

Svarigheter att hantera risker kring sakerhet och brand

Leverantorer av laddinfrastruktur ar svara att arbeta med

Interna hinder i var organisation

Andra hinder

Inga hinder

0% 5%

10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

20 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/laddning-av-elfordon/brandrisker-vid-laddning-av-elfordon/



Oro kring effektbrist och fastigheters elndt

For manga fastighetséagare utgor effektbrist eller mojligheten
att fa el in till fastighetens néat ett problem i olika omfattning.
Liksom med méanga aspekter av elbilsladdning ar upplevda
problem ofta kopplat till vilken typ av fastighet man férfogar
over och vad for grundférutsattningar man har att installera
laddinfrastruktur. Av de tillfrdgade i medlemsenké&ten svarar
20 procent av de med laddplatser att de har behdvt géra
férstarkningar i fastighetens elnat och drygt 15 procent svarar
att de har upplevt brister i elnatet in till fastigheterna.

Att tvingas gora foréandringar i fastighetens elnat innebéar
for de flesta fastighetségare en stérre investering. Ju fler
laddplatser man vill erbjuda, desto viktigare &r det att ha ett
smart system som kan férdela och omdirigera energin for att
optimera fastighetens energianvédndning vid en given tidpunkt.
N&r man val rustar for laddpunkter vittnar manga fastighetsa-
gare om att det ar viktigt att vara strategisk och bygga fér en
eventuell kapacitetsdkning i framtiden. Nar den underliggande
infrastrukturen finns pé plats blir det enklare att 6ka méngden
laddplatser allt eftersom.

Ett flertal fastighetségare vittnar om att det rader stora
skillnader beroende pa vart man befinner sig. Inne i Stock-
holms city upplever fastighetsagare att problemen med
tillrécklig el &r stérre &n i kranskommunerna.

"Det ar absolut sa att det ar olika forut-
sattningar i elnatet jdmfort med var man
ar. Vi har nagra fastigheter i Sundbyberg,
déar ar det lattare att fa fram mer matning.
Just i Stockholms city ar det ganska fullt
just nu, men dér ar behovet av laddplatser
inte lika stort. Aven négra stéllen p& Séder-
malm &r det svart.”

- Jonas Glennstal, AMF Fastigheter
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"Dar har vi ett ganska avancerat system
med lastbalansering. Natégaren skulle
behdva bygga om transformatorstationen
och det skulle brénna ivadg massa miljoner
bara for att klara toppeffekten. Vi skulle
inte klarat av en saddan investering, men vi
hittade en jattebra [6sning inne i fastig-
heten dar systemet pratar med bilarna
och man anpassar laddeffekten till dar
det behdvs mest och dar man kan dra ut
laddningen i tiden.”

- Alf Wahlstrom, Wallfast



"Det finns en affar med jattestor potential”

Enkéatsvaren ger en splittrad bild av huruvida installation

av laddinfrastruktur ar I6nsamt. Narmare 40 procent av de
svarande i medlemsundersokningen ser installationen som
helt eller delvis I6nsam, vilket ar farre an de 45 procent av de
tillfrégade som inte fatt [bnsamhet i installationen.

Men det finns véagar framéat. Det géller att hitta en modell
dar debiteringsmodellen ar ekonomiskt hallbar for fastighets-
agare, utan skyhoga kostnader for anvandaren eller en stor
forlust for fastighetségaren. For att fa inblick i vad en lamplig
affarsmodell kan vara utifrdn ens egna forutsattningar kan
fastighetsadgare med foérdel kartlagga behovet av laddinfra-
struktur och dess karaktar. Detta innebar att titta narmre pa
hur stor efterfrdgan man har, priskanslighet hos konsumenten
och hur mycket arbete man kan lagga ner i relation till méng-
den platser man har.

“Om man vill f& in pengar sa finns det stora
mojligheter att dra in pengar bade pa plat-
serna och pé laddningen. Det finns en affar
i det har med jattestor potential.”

- Séren Enholm, HB Berget

Det finns olika satt for fastighetségare att tillgodose behovet
av laddinfrastruktur, fran enkla uppsattningar av laddboxar
till mer avancerade system som jobbar aktivt med lastba-
lansering. Enklare uppséattningar behdver inte kosta mer én
négra tusenlappar per parkeringsplats, medan mer avance-
rade system kréver storre investeringar. Flera fastighetségare
papekar vikten av att arbeta utifrén de forutsattningar man
har. Sarskilt vill man uppmana till att inte se pa elbilsladdning
pa samma satt som man betraktar sattet att tanka en diesel-
eller bensindriven bil. En elbil behéver inte alltid ladda fullt ut
och de flesta som laddar vid sin bostad eller arbetsplats har
inget behov av att snabbladda.

Samtidigt poéngterar aven fastighetsagare att det &r viktigt
att komma ihag att elbilsladdning ligger i konsumenten och
fastighetsédgarens gemensamma intressen. Manga fastighets-
4gare vill tillhandahalla elbilsladdning som en tjanst for att
underlatta for hyresgasterna men inser dven kostnaderna i
dess genomfoérande. Med det 6kade behovet de senaste aren
ser dock allt fler hyresgaster pa laddmojligheter som nagon-
ting man &r villig att betala for.

En del av platserna
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"] bdrjan var det nastan sa att folk som
kdpte en elbil kom och kravde att nu vill
jag att ni satter upp en laddare. Och sa
ska det vara gratis. Den som hade bilen
tyckte att hen var sa duktig s& déa skulle
man ocksa fa elen. Nu har det dndrats
for alla forstar att det inte hallbart att
bjuda pa el.”

- UlIf Naslund, Vasakronan

Ser ni era laddinstallationer som ekonomiskt
Ionsamma investeringar?

Nej

Vet ej

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

"Det behdvs inte storre investeringar,
framfor allt inte nar man bygger en eller
fa platser. Det behovs inga nya huvud-
sakringar eller andrade abonnemang, det
gar alldeles utmarkt att anvanda det man
har. Det kravs heller inga snabbladdare,
utan det handlar om att ladda ménga
timmar nar bilen dnda star parkerad.”

- UIf Naslund, Vasakronan

50%



Debiteringsmodeller fér olika former av
anvandning

Beroende pa vilken typ av fastighet man forfogar éver ser
debiteringsmodellerna olika ut. En vanlig |6sning innebar att
anvandaren betalar en fast avgift for en parkeringsplats plus en
schablonavgift for laddfunktionen.

En annan modell ar att debitera per anvand kWh. Det fore-
kommer &ven att fastighetsagare enbart debiterar en fast avgift
for enkelhetens skull. Ett flertal av de fastighetsédgare som inter-
vjuats har relativt enkelt lyckats fa [bnsamhet i affarsmodellen
och kunnat rékna hem investeringen inom bara ett par ar.

"Historiskt har det varit en fast manadsav-
gift. Storleken har varit sé att den tacker
kostnaderna och gar med liten vinst, men
detta kan séklart vara knepigt nar elpriset
gar upp och ner. Fér de nya platserna
andras affarsmodellerna till en grundavgift
for laddfunktionerna och sedan en rérlig
avgift per kilowattimme for hur mycket
man faktiskt laddar.

- Séren Enholm, HB Berget
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Viktigt med statligt stod

Vid installation av laddplatser gér det att soka statligt stéd fran
Naturvardsverket, det sa kallade Klimatklivet. Bidraget subven-
tionerar fysiska investeringar med stor klimatnytta med upp till
50 procent. Klimatklivet har méjlighet att stétta investeringar
fram till &r 2026, darefter &r framtiden osaker.

Over 60 procent av de svarande i Fastighetsagarnas med-
lemsenkéat rapporterar att de anvant sig av Klimatklivet antingen
for installationen av samtliga laddplatser eller en del av dem.
Mojligheten att fa statligt stod ar viktigt for fastighetségare och
underlattar beslutet om att Iata installera laddpunkter. Klimat-
klivet driver viljan om att vara en del av I6sningen utan att sjélva
behéva st for all risk.

“Vityckte det var ganska enkel med en
manadsavgift som ligger pa garageavgiften.
Sen kollar vi hur mycket som férbrukats
per kvartal och da lagger vi det pa nast-
kommande faktura. Vi anvander oss dé av
snittpriset per el. Det ar faktiskt inte s
mycket jobb, utan vi réknar av en gang i
kvartalet.”

- Goran Crona, BRF Fanan

Har ni fatt statligt ekonomiskt stéd, t ex via
Klimatklivet, for installationen av era laddpunkter?

Ja, for alla laddpunkterna

Ja, for en del av laddpunkterna

Nej

Vet ej
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20% 30% 40% 50% 60%



Utan majlighet till statligt stéd hade investeringarna varit
avsevart storre for den enskilde fastighetsagaren och dérmed
hade platserna blivit dyrare fér anvandaren. En hégre kostnad
for att ladda minskar viljan att investera i ett klimatvénligt
fordon. Utan klimatklivet &r det inte heller lika sjélvklart fér
fastighetsagare att géra de nédvandiga investeringar som
kravs for laddinfrastktur. Detta skulle resultera i férre platser
att disponera, vilket i sig férsémrar viljan att kora elbil.

“Vi hade gjort installationerna dven utan
klimatklivet, men da fatt satta hogre pris
péa den platsen. Det hade kanske ocksa
blivit farre platser.”

- Jonas Glennstal, AMF Fastigheter

“Hade inte Klimatklivet funnits hade vi
behdvt rakna pé ett annat satt. Klimatkli-
vet gjorde det valdigt enkelt att fatta det
har beslutet.”

- Séren Enholm, HB Berget

Enkelt att hitta duktiga samarbetspartners

P& marknaden finns det gott om palitliga och duktiga leve-
rantdrer. | och med att marknaden fortfarande &r ung praglas
den av ett flertal mindre leverantérer och nagra fa stérre och
aningen mer etablerade. Detta kan ge upphov till fragor om
vilka aktérer som kommer att finnas kvar inom ett par éars tid.
Trots att marknaden &r s& ung ar det fa fastighetségare
som vittnar om nagra problem med leverantorer. | medlems-
undersdkningen svarar enbart lite dver 5 procent att de
upplevt komplikationer i samband med leverantérstjanster.
Tvéart om sa ger de intervjuer som Fastighetsdgarna genomfort
insikter om att det ofta ar en positiv upplevelse att arbeta
med leverantérer. De visar dven pa att det dven har géller att
hitta en leverantdr som passar behovet hos en enskild fastig-
hetsagare. Beroende pé vad man valjer for leverantér erbjuds
en rad olika tjanster som utgor flera mojligheter angdende hur
man vill arbeta med sin laddningstjanst. Spektrat ar brett fran
rena servicebolag till bolag som skéter hela affarsmodellen.
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"Det funkar riktigt bra, fér det var lite av en
chansning eftersom alla de har bolagen ar
sa pass nya. Det har hant sa mycket pé alla
majliga fronter. Vi anvander en leverantor
som varit superbra. Alla nya anlaggningar
har funkat. De har dven kunnat bygga om
vara gamla stolpar och fakturerar dessutom
kunderna at oss.”

- Jonas Glennstal, AMF Fastigheter

"Det finns nagra stora etablerade, men
affarsmodellen &r nog inte mogen an.
Daremot ar tekniken mogen. Vi har ett
uppstartbolag som vi tar hjalp av. Vi styr
via en molntjanst och det innebar att vi har
valdigt hog flexibilitet och kan styra lad-
darna utan att gé ut pa plats. Vi kan skota
allt i molnet. Det goér att vi har valdigt stor
flexibilitet pa hur vi vill begrénsa effekten
och hur vi vill ta betalt.”

- UIf Naslund, Vasakronan



Laddning i garage ar att féredra framfor
laddning pa gatan

| rapporten Framtiden fér parkering och nya bostédder® lyfts
att bara i Stockholms innerstad finns 35 000 parkeringsplatser
pa offentlig gatumark, vilket motsvarar drygt 50 hektar, eller
ett och ett halvt Gamla stan. Det finns séledes anledning att
beakta alternativa anvandningar av de ytor som parkerings-
platser i stadsmiljon innebér.

Ambitionen med laddplatser i gatumiljon riskerar att
permanenta gatuparkering, vilket gdr emot ambitionen om att
f& in stillastdende bilar i garage. Stillastdende bilar pa gatan &r
férknippat med flera alternativkostnader.

Laddinfrastruktur pa gatan riskerar till exempel att tranga
undan andra satsningar i stadsmiljon sdsom uteserveringar
och sommargégator som tillfér mer till stadens liv och tillvéxt.
Enligt Plan- och bygglagen ska &ven friyta for lek och rekrea-
tion prioriteras dver parkering.

En annan dimension é&r leveranser. En bedémning av
McKinsey? &r att varuleveranser kommer ¢ka med upp till 50
procent till 20560. Denna beddmning gjordes fére Coronakri-
sen. Under krisen 6kade antalet hemleveranser med 50—70
procent.? Okad leveranstrafik till bostdder och arbetsplatser
betyder att fler fordon behdver angéra langs gatorna i staden.
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Det betyder 6kad konkurrens om gatuparkeringen. Leverans-
fordon kommer att gora ansprak pé parkeringsplatser langs
gatan. Detta kommer dels krdva en omférdelning av parke-
ringsplatser, dels sannolikt ocksa nya prissattningsmodeller
som gér det mojligt for leveransfordon att angéra fastigheter
for effektivare anvandning av gatans begransade yta. Manga
stader arbetar nu med strategier for s kallad Curbside Mana-
gement.?

Sist men inte minst skulle en alternativ, gron anvand-
ning av ytorna for gatuparkering, binda cirka hélften av alla
CO2 utslapp fran personbilstrafiken per ar. En kvadratmeter
grényta anses kunna binda 24 kg CO2 per &r. Aven hante-
ringen av dagvatten har blivit en allt viktigare fraga i takt med
klimatforéandringarna. En gronyta tar hand om &tta génger
mer dagvatten &n en hérdgjord parkeringsyta. Att minska
trycket pa dagvattennatet och darigenom minska riskerna for
oversvamning kan bli mycket viktigt fér samhéllsekonomin och
stédernas resiliens.

Fastighetsagare har méjlighet att bidra till mer laddning
i garage och dérmed frigérandet av gatuparkeringar med
alla de maojligheter det skulle innebéra. Det kréver dock att
politiken underlattar etableringen och inte konkurrerar ut den
genom stora satsningar av offentliga medel till laddstolpar i
gatumiljo.

21 https:/www.fastighetsagarna.se/globalassets/rapporter/stockholms-rapporter/framtiden_for_parkering_och_nya_bostader_2020.pdf2bust-

Cache=1670000707130

22 https://www.mckinsey.com/~/media/mckinsey/business%20functions/sustainability/our%20insights/urban%20commercial %20transport%20
and%20the %20future%200f%20mobility/an-integrated-perspective-on-the-future-of-mobility.pdf

23 https:/www.dagenshandel.se/article/view/711845/postnord_jatteokning_av_hemleveranser

24 https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/rapporter/stockholms-rapporter/framtiden_for_parkering_och_nya_bostader_2020.pdf2bust-

Cache=1670000707130

25 https:/www.fastighetsagarna.se/globalassets/rapporter/stockholms-rapporter/framtiden_for_parkering_och_nya_bostader_2020.pdf¢bust-

Cache=1670000707130
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Forslag pa hur tilleangen
pa elbilslggdning kaﬁ 6kga

Fastighetsagarna Stockholm har i denna rapport presenterat
insikter i frdgan om elbilsladdning frén fastighetségarnas per-
spektiv. Vi ser att fastighetsagare ar en stor och viktig del av
|6dsningen och att det finns en stor vilja och potential att vara
en drivande kraft i utbyggnaden av laddinfrastruktur. For att
fastighetsagare ska kunna fortsatta med arbetet presenterar vi
har ett ytterligare antal férslag som skulle férbattra forutsatt-
ningar for utbyggnaden av laddinfrastruktur.

Tydliga direktiv gallande brandskyddsregler

Brandmyndigheterna méste ta fram stringenta brandskydds-
riktlinjer for fastighetségare géllande elbilar. Dessa bor vara
tydliga, klara och enkla att folja for samtliga aktérer utan for
stora mojligheter till fri tolkning. Fastighetsédgare som bygger
laddpunkter ska inte stoppas av de osékerheter som uppstar
genom otydliga riktlinjer. Inte heller bér de missa mojligheter
till forsakring pé grund av att forsakringsbolagen ar osakra

pa vilka regler som géller. Brandskyddsriktlinjerna bér dven
vara skrivna med vetskapen om att allt fler bilagare kommer
att vélja elbilar, vilket kommer att paverka utstrackningen av
méangden laddinfrastruktur som kommer att behdva installeras
under de kommande &ren.

Forlang stodet till laddstolpar genom Klimatklivet

Klimatklivet har underlattat for en stor del av de fastighets-
agare som valt att installera laddinfrastruktur. Stédet som
erbjuds ser manga fastighetségare som en viktig drivkraft till
att de enkelt kunnat ta beslut angdende genomférande av
laddprojekt. Om Klimatklivet skulle férsvinna finns stor risk

att ménga fastighetségare avstér frén att installera laddstol-
par. Staten bor darfér fortsatta med stdd via Klimatklivet till
enskilda fastighetsagare, framfor allt till mindre fastighetsagare
och bostadsréattsféreningar.

Vidta atgarder mot effektbristen
Ju fler som kdéper laddbara bil, desto béattre forutsattningar

behdver skapas for att tillgodose det behov som en elektrifie-
rad fordonsflotta innebér. M&nga fastighetsagare vittnar redan

nu om risker med effektbrist, och om ingenting gérs kommer
fastighetséagare inte kunna tillhandahélla den typ av service
kopplad till elbilsladdning som de har ambitioner om att gora.
Trots att Stockholms stad har en tydlig mélsattning att inte
|ata brist pa laddinfrastruktur sta i vagen for elektrifieringen av
fordonsflottan saknas tydliga tillvagagéngsatt och en ordentlig
plan for hur dessa mal ska kunna realiseras. Fastighetsdgarna
vill se att effektbristen atgardas och att investeringar gors i en
snabbare takt. Det behdver byggas dverféringskapacitet, bade
inom Stockholm och in till staden.

Mojliggor for fastighetsagare att bidra mer

Fastighetsagarna ar skeptiska till Stockholms stads kraftiga
satsning pa laddplatser vid stadens parkeringar pé gatan.
Ambitionen &r god men 80—90 procent av all laddning sker
vid hemmet, d& det &r ndra men ocksé da det ofta &r billigare
och upplevs enklare rent tekniskt. Darfér behévs inte sé
ménga offentliga laddstolpar.

Vi vill ocksd peka pa risken i att en alltfor tung investering
i offentliga laddstolpar bygger in laddfréagan i en viss teknik.
Annu battre teknik kan vara pé véig. Redan idag testas teknik
i Goteborg dar bilen parkeras éver en laddningsplatta i gatan
och energin fors over i luften till en mottagarplatta i fordo-
net. Att kunna ladda tradlost &r enklare, eftersom vi slipper
hantera kablar och adaptrar, men innebéar ocksé en snyggare
stadsmiljo dar vi slipper stolparna.

Ménga fastighetségare ser idag mycket positivt pa att
installera laddinfrastruktur, sérskilt om Stockholms stad &r
villiga att se ndrmre pé de strukturella problem som finns
kopplade till de utpekade utmaningsomrédena. Det finns med
andra ord mycket potential i en férbattrad dialog mellan fast-
ighetsagare och Stockholms stad, d&r man som resultat skulle
kunna undvika dubbla investeringar, éverflédig kapacitet och
samtidigt bevara Stockholms gator. For detta kréavs en tydlig
dialog mellan fastighetsagare och Stockholm stad med syftet
att underlatta utbyggnaden av laddinfrastruktur i privat miljé.
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