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Utbyggnad av laddinfrastruktur

VD:s forslag till beslut
Styrelsen fér Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Investeringen av laddinfrastruktur till en total kostnad om ca 207 mnkr inklusive

moms godkanns.
2. Ramavtal mellan Stockholms Stads Parkerings AB och AB Svenska Bostader

avseende utbyggnad av laddinfrastruktur godkanns (bilaga 2).

Vallingby den 29 augusti 2022

Stefan Sandberg
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Sammanfattning

Bolaget har arbetat fram ett férslag till genomférandeprogram fér utbyggnad av
laddinfrastruktur i enighet med Stockholms stads budget och géllande agardirektiv
for ar 2022. Genomférandeprogrammet grundar sig pa kunskapsunderlag framtaget
av Miljoférvaltningen samt ytterligare kunskapsinhamtning inom branschen.

Svenska Bostader bedémer att en investering pa ca 207 mnkr for att installera
ca 5 000 laddplatser kommer behéva goéras for att uppfylla dgardirektivet fram till
2026.

Utbéver denna installation har bolaget ett upparbetat samarbete med Stockholm
Parkering AB, som blockférhyr garage och P-hus. I dessa blockférhyrningar planerar
Stockholm Parkering, efter 6verenskommelse med Svenska Bostader, installera
ytterligare 2 000 laddplatser till och med &r 2025.

D3 gallande &gardirektiv, som dven omfattar utbyggnad av laddinfrastruktur fram till
2030, ska provas ar 2026, avser bolaget att dterkomma med ett nytt
investeringsunderlag fér den fortsatta installationen efter ar 2026.



Ekonomiskt berdknas investeringen inte bli Ibnsam givet de antaganden som gjorts
kring exempelvis uthyrnings- och anvandargrad av de installerade laddstolparna. I
takt med att anvandargraden 6kar, kan dock de ekonomiska kalkylerna férbattras.

Utbyggnationen av laddinfrastruktur planeras goras i hela Svenska Bostaders
bestdnd genom samarbete med extern part som levererar helhetslésningar pa
foruthyrda parkeringar och pd besdksparkeringar i innerstad och ytterstad.

Bakgrund

Stockholms stad har i budget for 2022 6kat ambitionen for inférande av laddplatser
inom staden. Agardirektivet avser att Svenska Bostédder successivt ska forse sina
parkeringsplatser med laddinfrastruktur fér att stadens mal om en utslappsfri
innerstad 2030 ska kunna uppnds. Direktivet innebar konkret att Svenska Bostader
ska forse sina parkeringsplatser med laddinfrastruktur av minst typen
normalladdning enligt féljande plan:

I innerstadens garage minst 30 % 2023, 50 % 2026 och 100 % 2028. Utanfér
innerstaden och ytor i hela staden med minst 20 % 2023, 50 % 2026 och 80 %
2030. Mlen fér 2028 respektive 2030 ska i ljuset av teknikutvecklingen prévas
2026.

For att effektivt kunna svara upp mot de héjda ambitionerna i budgeten fér 2022
startade Svenska Bostader i borjan av dret ett utvecklingsprojekt, med uppdraget
att ta fram strategisk genomfdrande- och utrullningsplan fér laddinfrastruktur.

Miljéférvaltningen har i samarbete med Trafikkontoret under varen 2022 tagit fram
kunskapsunderlag! som stdd i anlaggandet av laddinfrastruktur, enligt budgeten for
2021 och 2022. Svenska Bostader har utgatt fran kunskapsunderlaget vid
framtagandet av genomférande- och utrullningsplanen. I underlaget finns
hanvisning till prognostiserad elektrifieringstakt av Stockholms léns fordonsflottaZ,
som visar pa att vi ar i bérjan av en kraftigt 6kande tillvéxtperiod av elfordon.

1 Riktlinjer fér anldggande av laddplatser, Kunskapsunderlag, Miljoférvaltningen (2022)
2 Kalla: Research Institutes of Sweden (RISE)



Personbilar - Elektrifieringstakt i Stockholms Lin
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Figur 1. Stockholms lans prognostiserade elektrifieringstakt fram till 2040 (Research
Insitute of Sweden RISE)3.

Figur 1 visar att elbilar redan pabérjat en kraftig 6kning i antal och férvéntas uppga
till 64 % av bilbestandet till 2030. Laddhybrider férvéntas fortsatta dka till ar 2026
for att darefter minska i andel och ersattas med elfordon.

Svenska Bostader har bestallt statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB) kring hur
agandet av eldrivna bilar respektive laddhybridbilar ser ut bland hyresgasterna,
fordelat pa fastigheter/stadsdelar. Underlaget visar att bolagets hyresgéster i
dagslaget har ett dgande av el- och laddhybridsfordon som motsvarar 2 % av
bildagandet. Leasing och fordon som nyttjas i sitt yrke finns inte med i denna
statistik.

3 Ordfdrklaring:
Battery Electrical Vehicle (BEV) - elbil
Plug-in Hybrid Electrical Vehicle (PHEV) - laddhybridbil



Arendet

Agardirektivet innebar att Svenska Bostdder ska férse sina parkeringsplatser med
laddinfrastruktur av minst typen normalladdning enligt den plan som framgar av
direktivet. Bolaget har méjlighet att tillgodorékna sig s kallade "viktfaktorer” pa
besdksparkeringar (publika p-platser) med laddmdjlighet i enlighet med
Miljoférvaltningens kunskapsunderlag. Att tillgodorakna sig viktfaktor innebar att en
laddpunkt med hégre effekt likstalls med fler laddpunkter med 13g effekt, forutsatt
att laddpunkten ar allman.

Fér Svenska Bostader innebér det, baserat pa dagens utbud av parkerings-
mojligheter, i ungefarliga siffror enligt nedan:

Antal laddplatser 2022
Antal p-platser 2022 [st] [st] Laddplatser [st]
31/122023 | 31/122026

194 43 97
Antal p-platser
Stockholm Parkerings regi 3946 500 2 000
Totalt 14 040 219 2549 7024

Med kunskapsunderlaget som grund for bolaget att utgd fran, har fragor kring nedan
aterstatt att ta stallning till:

e Genomférande

e Affarsmodell

o M3luppfylinad

Genomfdrande

Svenska Bostader arbetar aktivt fér att na stadens héjda ambitionsniva for
anldggning och utbyggnation av laddinfrastruktur. Bolaget vill bidra till malet om en
utslappsfri innerstad till 2030 och utgar fran att kunna utféra stadens ambitiésa plan
med grundinstallningen att:

e Vi &r ett ekonomiskt ansvarstagande bolag i enlighet med kravet pa att
allmannyttiga bostadsbolag ska agera enligt affarsmassiga principer (lag om
allmé@nnyttiga kommunala bostadsaktiebolag).



e Det &r brukaren av laddinfrastrukturen som i stérsta méjliga man ska bara
det ekonomiska ansvaret av laddplatsutbyggnad fér att uppnd de
samhalleliga ambitioner som framgar av bolagets budgetmal.

e Ta stdd i Miljoforvaltningens kunskapsunderlag, vid beslut av strategiska
vagval bolaget stallts infor.

Svenska Bostader har tagit stallning till olika alternativa I6sningar fér att kunna
uppfylla malet fram till & 2030. Bolaget &mnar genomféra utbyggnationen av
laddinfrastruktur p& nedan angivet vis. Primart fokus fran bolaget &r att upphandla
helhetslésningar med installation, drift, underhdll och debitering efter faktisk
forbrukning. Genom detta raknar bolaget med att inledningsvis inte behdva
forstdarka med ny kompetens, vilket annars bedéms kunna férsena
utbyggnadstakten for bolaget. Upplagget kan komma att justeras i takt med att
kunskapsnivan ékar under genomférandet.

1. Utbyggnation med helhetslésning - foruthyrda garage och ytparkering
Svenska Bostader upphandlar extern part for installation, drift, underhall och
debitering av enskilda laddstolpar av typen normalladdare (3,7 kW) i garage och
pd ytparkeringar.

2. Utbyggnation med helhetslésning — besoksparkeringar
Bolaget har ett flertal bestksparkeringar for allmanheten i anslutning till centrum
och/eller bostadsfastigheter. Svenska Bostader upphandlar extern part fér
installation, drift, underhall och debitering av semisnabba (11kW) laddplatser.

3. Utbyggnation med helhetslésning i Stockholm Parkerings regi — garage
och ytparkering dar Stockholm Parkering skéter den operativa driften
Svenska Bostader och Stockholm Parkering har ingdtt avtal gallande 2 000
laddplatser av typen normalladdare (3,7 kW) fram till 2025 och ar gallande i 10
ar. Bolaget ansvarar for att sdkerstalla elkapacitet och uppkoppling, dar
Stockholm Parkering svarar for installation och drift.

Allt eftersom Svenska Bostdder bygger ut laddinfrastrukturen i sitt bestdnd, kommer
erfarenheter och ldrdomar att aterféras till strategin. Darmed staller bolaget sig
o6dmjuk kring att det &r ett relativt nytt omrdde, utanfér sin priméra
karnverksamhet, och ser det darfér som férdelaktigt att ha mdéjlighet att géra av
bolaget nédvandiga justeringar i strategin alltefter kompetensen ékar inom omradet.
Det ses rimligt att strategin ses dver i sin helhet under &r 2026 i samband med att
dgardirektivet omprovas och att ocksa studera hur elbilségandet utvecklats vid
dkade mojligheter till laddning ndra hemmet hos de allménnyttiga hyresgésterna. Da
det kan komma att variera i stadsdelar.

I nyproduktion har Svenska Bostader beslutat att fran &r 2022 forbereda och verka
for installation pa samtliga p-platser med laddméjlighet dar Stockholm Parkering har
radighet. I nyproduktion dar Svenska Bostader har radighet installeras 100 procent
laddplatser i méjligaste man.



Investering
Den totala investeringsvolymen estimeras uppga till cirka 207 mnkr under perioden

2023 till 2026. Ingaende parametrar i kalkylen ar svarbedémda vilket gér kalkylen
osaker. I takt med kunskapsuppbyggnad avser bolaget dterkomma med eventuella
behov av justeringar. Sammanfattande kalkyl finns i bilaga 1.

Agardirektivet anger att bolaget sjélva bekostar investeringen, varfér bolaget
bedémer att det riskerar trdnga ut andra angeldgna investeringar s8 som
nddvandiga upprustningar i bestandet. Ytterligare investeringar aren 2027-2030 i
syfte att uppnd det 1&ngsiktiga dgardirektivet till ar 2030 avser bolaget dterkomma
med for vidare investeringsbeslut.

Bolaget planerar att hantera utbyggnadstakten av laddinfrastruktur med befintliga
personella resurser och kompetens, forutsatt att bolaget kan upphandla
helhetslésningar av laddinfrastrukturen. Resursmassigt ar bedémningen att det
kommer kravas olika typer av interna kompetenser och resurser relaterat till
uthyrning, byggprojektledning, teknik och juridik. Kostnaden for dessa interna
resurser uppskattas till ca 2 mnkr per ar. Utbyggnaden kommer ske i
byggprojektform internt.

Kénslighetsanalys

Svenska Bostader har under de senaste aren installerat ett par hundra laddplatser
och har darfér viss erfarenhet kring komplexiteten i utbyggnationen. Kalkylen ar
kanslig for flera faktorer, som kan ha stérre paverkan pa resultatet.

Kalkylen ar nuvardesberdknad och tar hansyn till eventuell inflation under hela
investeringsperioden fram till ar 2026. Inflationen &r estimerad efter dagens nulége
dar inflationen &r hdg, men gér antagandet att Sverige successivt atergar till
inflationsmalet om 2 procent dver tid. Skulle inflationen skilja sig fran estimat
kommer det pdverka resultatet i sin helhet.

Den estimerade efterfragan har utgatt fr&n prognosen i Figur 1. Stockholms léns
prognostiserade elektrifieringstakt fram till 2040 (Research Insitute of Sweden
RISE). Nyttjandegraden kan dock paverkas av stadsdelsspecifika forutsattningar,
dar dgandet av eldrivna fordon bedéms skilja sig mellan ytterstaden och
innerstaden. Darfér har bolaget antagit en forskjutning i nyttjandegrad av
laddplatser som paverkar vakansgraden i kalkylen. Det bedéms &ven sannolikt att
all laddning fér en brukare inte sker via sin férhyrda p-plats med laddméjlighet, utan
kan till en mindre del ske p& andra platser. Darfor har bolaget tagit héjd for ett
sadant eventuellt bortfall i forbrukningsintakter. Att uppnad investeringstackning kan
bli &n mer utmanande om ett flertal p-platser med laddméjlighet stdr outnyttjade &n
estimerat.

Det antas att nastintill samtliga fastigheter kommer behdva utdka elkapaciteten fér
att klara utbyggnadstakten till &r 2030. Utbyggnaden av elkapacitet bedéms kunna
uppna en substantiell kostnad for bolaget. I kalkylen har det raknats med en



schablonkostnad fér markarbeten kopplade till elnatsdragning foér att utdka
elkapaciteten. Dar behdvs projektering for respektive laddutbyggnadsprojekt for att
faststdlla den reella kostnaden for vad det totala arbetet det innebar. I kalkylen
ingar en riskavsattning som ar dmnad att ta héjd fér denna kostnad.

Den tekniska utvecklingen av laddning for elfordon ar snabb och férvantas dka de
narmsta 10 dren. Dagens teknik som installeras inom ndstkommande par ar l6per
risk att bli utdaterade inom avskrivningstiden p& 10 ar, varfér reinvesteringar kan
behdva gbéras under den perioden. Dessutom, kan det ske en prisutveckling under
nastkommande ar som bade kan géra tekniken billigare men ocksa dyrare om den
radande komponentbristen kvarstar eller forvarras.

Bolaget blir mindre kansliga vid stigande elpriser om vi, utéver en fast
manadsavgift, tar ut en férbrukningsavgift fér anvand el till laddning pa bolagets
laddplatser. Forbrukningsavgifterna ser aven bolaget kunna tacka I6pande
leverantérskostnader kopplade till drift, underhall och kundsupport.

Maluppfylinad
Svenska Bostader har i och med &gardirektivet méjlighet att vara med fran bérjan i

en storre klimatsatsning, for att bidra till en utslappsfri innerstad till 2030. En hdg
utbyggnadstakt av laddplatser méjliggor att bolagets hyresgéster far bra
forutsattningar i fastigheterna att kunna inférskaffa elbil.

Svenska Bostader har utgétt fran att agardirektivet ar uppfyllt nar antalet
laddpunkter (av minst typen normalladdning) installerade motsvarar maltalet i
forhallande till totala antalet p-platser, med hénsyn till viktfaktorer. Det innebaér,
med dagens bestdnd, att bolaget kommer férvalta ca 5 000 laddplatser efter 2026
och ca 9 000 laddplatser efter 2030.

Ovriga risker

Det rapporteras |6pande om att Sverige och Stockholm riskerar bristande elkapacitet
tillsammans med komponentbrist, som direkt orsak av det rdédande omvaérldslaget.
Det finns darmed en risk for externa faktorer som kan paverka maluppfylinaden for
utbyggnationen av bolagets laddinfrastruktur.

Svenska brandsskyddsféreningen har lyft risken med brandsékerhet kopplat till
elfordon i garage, med hanvisning till att konsekvenserna av brand vid laddning av
elfordon ar delvis okdnda. Miljéférvaltningen hanvisar dock till att nationella riktlinjer
fran Boverket* avseende anldggande av garageplatser ska galla dven fér laddplatser,
dar garagen med fordel kan kompletteras med sprinklersystem?® dar det inte finns
idag. I befintligt bestdnd bedémer bolaget att sprinklersystem finns i stérre andel av
garagen. Svenska Bostader foljer utvecklingen av eventuella uppdaterade riktlinjer
eller regelverk som kan ha paverkan pa laddplatsinstallationer.

4 Konsekvensutredning BFS 2021:2 - Boverkets foreskrifter och
allménna rad om utrustning fér laddning av elfordon

5> Riktlinjer for anlaggande av laddplatser,

Kunskapsunderlag - tjut, Miljéforvaltningen (2022)



Bilagor

1. Investeringskalkyl (Sekretess)

2. Ramavtal Stockholm Parkering och Svenska Bostader avseende utbyggnad av
laddinfrastruktur (Sekretess)
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