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Detta dokument har tre kapitel

1 Overgripande - Sammanfattning
2 Steg for steg — Hur vi gjorde
3 Ovrigt — Diverse 6vriga reflektioner

2023-04-05: Viktigt domslut i Mark- och Miljééverdomstolen 2022-06-08, se “Rattsfall” sid 9.

1 Overgripande - Sammanfattning

Inledning

Har beskrivs dvervaganden och erfarenheter som ledde till att Sjobrisens Samfallighetsférening i
Sollentuna sedan 2020-12-01 har 204 elbilsladdare i drift, en for varje radhus pa dess fasta P-plats i
vara tre gemensamma kallgarage, beslutat pa extra stdmma 2019-09-19 och faststallt med statliga
Lantmateriets beslut 2020-01-27, att 4ndra vart garageanlaggningsbeslut till att tillata elbilsladdning
samt att uppmatta individuella rorliga elkostnader (per kWh) via elbilsladdarna (inklusive eventuell
motorvarmning) bara ska belasta berord fastighetsagare, medan 6vriga garagekostnader, sasom
tidigare ska delas mellan fastigheterna med lika andelstal.

Betydelse: Garanterad laddplats gor att elbilskop kan 6vervagas och realiseras nar som helst av alla.
Maklare bedémer att det ger en vardetkning for samtliga radhus. Var 16sning ar enkel for styrelsen
att administrera och ger bade réattvisa och lagsta maojliga laddkostnader. Losningen behover inte
roras pa lange, men kan dock byggas ut om 6kade behov uppstar (utomhusplatser?).

Rapporten ar skriven av undertecknad Staffan Lindahl, initiativtagare och ledare fér utredningen. Jag
beskriver processen ur arbetsgruppens perspektiv och redogor for gruppens, och i forlangningen
samfallighetens, vagval och erfarenheter. Ambitionen ar att vara konkret, att ge tips. Daremot
rekommenderar vi inte nagon viss teknisk |6sning eller leverantor, eftersom behoven kan vara olika
och nya l6sningar utvecklas. For fragor kontakta Staffan.Lindahl@live.se 070-316 67 62

Tre speciella svarigheter tycks for ndrvarande mota samfalligheter som 6vervager elbilsladdning:

1. Hur fa uppslutning fér en dyr framtidsinvestering nar annu bara nagon enstaka har elbil?
2. Behoéver man ompréva garageanldggningsbeslutet hos Lantmateriet?® eller inte?
3. Kan man i garageanldggning installera laddare bara till ett urval av fastigheterna?

Var erfarenhet ar att projektframgang kan sammanfattas med ett enda begrepp: 100% = En laddare
till varje fastighet. Projektets kostnad ger da en lonsam vardedkning till alla fastigheter, dven till den
som inte avser att kdpa elbil. Ekonomisk Ibnsamhet for alla. Darutéver fanns manga andra skal, men
vi tror att detta avgjorde. Alla 360 dgare till 204 fastigheter inkom med fullmakt at styrelsen att hos
Lantmateriet fullfolja stammobeslutet 2019-09. Noll emot. Detta trots att de flesta inte ens hade
tankt tanken pa elbil nar vi 2017 startade utredningen. | Sjobrisen fanns da endast 2 elbilar (1%).
Anda fick vi 100% uppslutning vid stdmman i september 2019. Samt senare 100% av medlemmarna,
vilket dock egentligen inte var nddvandigt (ofta forblir nagra istadigt emot). Sasom i alla beslut.

1 samfilligheter = Anlaggningslagen 1973:1149 = Lantmateriet, i motsatts till Bostadsrattsféreningar som lyder
under annan lagstiftning som gor inforande av elbilsladdning betydligt enklare. Dock kan vissa BRF:er ibland aga
garaget som en samfallighetsanlaggning.
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Sammanfattning av vara erfarenheter:

Det viktigaste: Sok klimatbidrag for 1 laddare/fastighet (100%) och max majligt bidrag. Fa
gehor av stamma att utreda ordentligt. Undvik intresseenkater, utan beslut ska fattas av
stdmma, nar alla fragor finns besvarade, dar stamman ocksa beslutar om omfattning.
Sannolikt kravs Lantmateriandring, detta maste en stamma initiera, ju forr dess battre.
Utred: Utred noga. Det finns manga fragor, l6sningar och tjanster. Olika kostnader

Bradska, nej! Langsiktig investering. Tidiga elbilsdgare far temporért ladda publikt.

100%: En laddare till varje fastighet avgjorde for oss, alla fastighetsidgare far vardehdjning pa
sin fastighet, oavsett om man har elbil eller inte. Samt en vaxande insikt att elbil blir sjalvklart
i framtiden. Att bidrag ges nu. Darutover: Egen laddare en forutsattning att kunna dvervaga
elbilskdp. Ger enkelhet, flexibilitet. Synliggor, stimulerar, inspirerar. Undviker kder och flytta-
runt-cirkus. Rationellt, undviker besvarliga nya inforandeprojekt.

Vi fick mirakulést 100% medlemsstdd. Det ar dock inget absolut krav fran Lantmateriet.
Fakturering per kWh: Rittvist for alla. Aven via 230-kontakt fér motorvarmning.

Anpassat anldggningsbeslut (Lantmateriet): Juridisk trygghet for styrelser. Kostnad for
omprovning hanterbar. Kolla med Lantmaterimyndighet. Las anlaggningslagen §1, §5, §6, §8,
§15, §16. Fullmakter och en laddare/fastighet underlattar omprovningen.

Upphandling: ABTO6 = tryggt. Manga anbud pressar kostnaderna. Totalentreprenad. Fast
pris. Funktionell kravspec tydliggor samfallighetens forvantningar. Oberoende slutbesiktning.
1-fas/16A (dvs inte 3-fas): 1-fas tillater fler att ladda. Racker for normalt behov (nattladda).
Ger lagre effektkostnader. 3-fas behovs i praktiken bara for yrkesmassiga korbehov.
Elbehov: Tumregel: 4-6A/1-fas/laddare racker. Kolla max sikring pa befintlig servis. Vilj
|6sning som klarar dynamisk lastbalansering.

El-installation: IP-klassad installation. Elinféringar underifran. Metallstegar/reglar. Individuell
sakring (16A) av varje laddare.

WiFi (signalering laddare mot internetrouter via WiFi-mottagare): Sakerstall att signalstyrkan
ar tillrdcklig och stabil.

Internet: 4G OK for oss. Sakrast ar fiber.

Schuko-uttag (vanligt 230-uttag): Motorvarmning, kupévarmning, ladda el-mopeder. Viktigt
for manga att vanligt eluttag finns kvar.

RFID-laddning: Flexibel och sdker laddning, mojliggor att lana laddare vid felsituation.
Laddarens tjdnstepaket: Manga laddare kraver prenumeration pa tjanster. Latt att motivera
for elbilsdgare, svarare for ovriga. Vi valde I6sning utan tjanstekostnader.

Styrelsen: Involvera styrelsen fran start. De ska "for evigt” forvalta installationen.
Arbetsinsats, grupp: Tidvis massor av tid. Arbetsgrupp med styrelserepresentant + eldsjal.
Utredning, I6sningsval, information, beslutsprocess, upphandling, genomfoérande,
uppféljning inférande, slutbesiktning, klimatrapportering, l6pande driftuppféljning i 6
manader for att fanga eventuella problem (barnsjukdomar). Faktureringsrutiner.
Klimatbidrag (50%): Gor investeringen dverkomlig. Ges nu, oklart i framtiden.

Finansiering: Laddarna dgs av samfalligheten. Investeringen Over 5 ar, via banklan.
Myndighetshanteringen: Naturvardsverket och Lantmateriet forlangde hela processen.
Lantmateriet en Samfallighetssvarighet (se not sid 1) som BRF:er och villor slipper.
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2 Steg for steg — Hur vi gjorde

Nedan beskriver jag hur vi gjorde. Idag, 5 ar senare, skulle vi gjort i princip pa samma satt.
Myndighetsprocesserna bor idag ga snabbare. Se det som tips, kanske skiljer era omstandigheter.

| kapitel ”3 Ovrigt” sa finns ett antal évriga kommentarer utdver det som beskrivs i detta kapitel.
Vi genomlopte tre faser och 12 steg

1) Utredning och stdammobeslut 1 att inleda Lantmateriomproévning
a. Starta en utredning
Kontrollera de el-méssiga forutsattningarna
Kontrollera anlaggningsbeslutet for garagen
Gor kostnadsestimat
Ansok om klimatbidrag (riskfritt, ej bindande, ej kostnad)
Stammobeslut 1 — att [dmna in Lantmateriomprévning
2) Lantmaterlprocess anbud och stimmobeslut 2 att infora eller ej, omfattning.
a. Lantmateriprocess inleds
b. Skarpa anbud
c. Stdmmobeslut 2 — Ja till elbilsladdare, forutsatt Lantmateri-OK
d. Lantmateriprocess avslutades med OK
3) Kontrakt och inférande.
a. Val av anbudsgivare
b. Kontrakt och inférande av vald |6sning

"‘."’.Q--".cr

Fas 1 - Utredning och stammobeslut nr 1 - Lantméateriomproévning
Steg 1 - Starta en utredning

A och O ar att starta en utredning i samfalligheten regi. Jag skrev en motion i dec 2016 till aGrsmétet
mars 2017, som beslét starta utredningen. Alternativt kunde styrelsen ha skrivit en proposition. Eller
att styrelsen kdnner sig ha mandat att under verksamhetsaret starta en utredning sjdlva, men glém
da inte att informera tydlig om mal och dess syfte: Att ta fram beslutsunderlag.

Viktigt att styrelsen deltar i utredningen, som dock kan ledas av ndagon medlem med intresse och tid.
Arsmotet 2017-03 tillsatte en utredningsgrupp pa fyra, varav tva fran styrelsen. Att jag &r pensionar
var bra ty processen blev tidvis tidskrdvande. Att ocksa ha med styrelsen underlattade stort.

Madlet fér utredningen var att ta fram férslag till en kommande extrastémma. Dvs en stimma ska
senare besluta. Det skapade lugn bland bade de intresserade och de tveksamma.

Forslaget skulle innehalla bade |6sning som ger laddstolpar till samtliga berorda fastigheter men
ocksa innehalla alternativa férslag, med en mindre omfattning eller en stegvis utbyggnad.

Utredningen bor ges en budget. Var utredning 2017 kunde dock genomféras utan nagon kostnad.
Steg 2 - Kontrollera snarast de el-mdssiga forutsattningarna (snabbt, enkelt)

Vilken sakringskapacitet finns idag? Hur mycket kan sédkringarna okas pa befintlig el-servis? Om el-
nat-bolaget maste byta servis kan det bli valdigt dyrt.

Tumregler: Behov 4-6A/1-fas/fastighet.
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Svenska privatbilar kér i genomsnitt 5 mil/dygn, det motsvarar 10-15 kWh/dygn for elbilar. Plug-in-
laddhybrider har oftast batterier pa 10-15 kWh, dessa behover oftast ladda varje natt. Rena elbilar
har betydligt storre batterier, laddar vissa dagar inte alls, andra dagar mer. Med manga laddare &r
genomsnittet (10-15 kWh) relevant att rakna med nér installationen dimensioneras. Yrkestrafik, typ
taxi kor givetvis langre varje dag. Vi dimensionerade inte for yrkestrafik, yrkestrafikbilar i vart garage
maste rakna med att komplettera med publik snabbladdning.

Vid hemmaladdning star de flesta elbilar parkerade ca 12 timmar, t.ex. mellan kl 19 och 07.
Tumregeln 4A/1-fas ger under 12 timmar 11 kWh (4A*230V*12tim). Tumregeln 6A/1-fas ger 16,5
kWh (6A*230V*12). Dvs tumregeln 6verensstammer med det genomsnittliga laddbehovet.

OBS. Tumregeln 4-6A/1-fas anvands bara for att berdkna sakringsbehovet. | verkligheten laddar
elbilar vid hemmaladdning med 8-16A (dvs ger 22-44 kWh/12 tim). Med dynamisk lastbalansering
varieras strommen automatiskt beroende pa hur manga som samtidigt vill ladda.

Var anlaggning (3 stora garage med 56, 74 och 74 P-platser, totalt 204) var sakrade med 80 + 100 +
100 A (3-fas) = 280 A (3-fas) =840 A (1-fas). Dvs 840/204 = 4,1 A/1-fas/fastighet. Vi kontrollerade med
var natleverantor Sollentuna energi (SEOM) och de bekraftade att vi kunde uppgradera vara
sdkringar pa befintliga elledningar (servis) till 125A eller 160A. Vilket vi ocksa gjorde. Med
125+160+160=445 A/3-fas =1,335 A/1-fas blev det 1335/204=6,5 A/1-fas/fastighet, dvs kapacitet for
ca 18 kWh/12 timmar i ett framtida hypotetiskt scenario med elbilar hos samtliga 204 fastigheter.

Da 2017, hade var gamla installation 230-eluttag till alla 204 P-platser, dar medlemmarna kunde
anvanda motorvarmare, vilket var av betydelse vid var senare diskussion med Lantmateriet. Vi
havdade att befintligt anlaggningsbeslut garanterar el till bilar. Att elbilsladdning enbart ar ett
modernare uttkat sadant elbehov. Viktigt dock for manga att det finns 230-kontakt dven i ny 16sning.

Steg 3 — Lantmaterifragan - Kontrollera garagens anlaggningsbeslut (snabbt gjort)

Vart garage-anlaggningsbeslut fran 1974 angav att garagens alla kostnader (investeringar och
driftkostnader) maste delas lika (“med lika andelstal mellan alla anslutna fastigheter”). Med
elbilsladdning bedémde vi att det var absolut nodvandigt att individuellt kunna fakturera ut de
|6pande kWh-beroende laddningskostnaderna till berord fastighet. Dessa kan i framtiden bli
avsevarda och ska rimligen inte belasta fastighetsdgare som inte anvander elbil.

Kravet pad individuell kostnadsférdelning av elbilsladdning blev avgérande fér att vi bedémde att vi
madste dndra vart anldggningsbeslut. Lantméteriets krdver omprovning for att anldggningsbeslutet
ska bli rattsligt bindande. | annat fall kan det i framtiden nar som helst 6verklagas av en medlem. Vi
ville inte lansera och leva med ett forslag med den inbyggda risken, en risk som pa beslutsstimman
skulle ha kunnat hota fértroendet fér hela utredningen.

Beslutet att omprova Lantmateriforrattning togs 1 ar senare, pa arsmotet 2018-03. | efterhand ser vi
att vi hade kunnat korta ner processen rejalt om detta beslut hade kunnat fattas tidigare.

Kontrollera bedémd kétid hos Lantmateriet for er kommun. Statliga lantmateriet hade da en
forvantad kotid pa 12 manader (!) innan de ens tittade pa vart drende. Kommuner med egna
Lantmaterier (t.ex. Stockholm) tycks ha minimal kotid.
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Steg 4 — Gor kostnadsestimat (enkel tumregel alternativt budgetoffert)

Knackfragan ar kostnader. 2017 hittade vi en redan da erfaren laddinstallator som var villig att ge oss
en budgetoffert. Vi var villiga att betala en mindre kostnad for det, men i praktiken fakturerade de
oss aldrig. Ta hojd for en sadan kostnad.

Det mest intressanta med budgetofferten var att sjdlva laddarna (néar vi valde 1 laddare/fastighet)
utgjorde ungefar halva kostnaden, dvs ny “infrastruktur”, dvs nya el-centraler + nya el-kablar till alla
garageplatser + Lantmateriet + sakringsuppgradering kostade lika mycket som laddarna. Det
intressanta och avgdrande ar att den senare kostnaden inte beror sarskilt mycket pa antal laddare.
Ny el-matning maste dras i hela garaget dven om farre laddare installeras. | alla fall hos oss.

50% laddare (en laddare per fastighet), 50% infrastruktur. Samma férhallande bekréftades aven nar
vi 2019 tog in ca 10 olika konkurrerande skarpa anbud. Konsekvensen av detta exemplifieras nedan.

Ty - klimatbidraget fran Naturvdrdsverket inkluderar infrastrukturkostnader men ger bara bidrag i
proportion till antalet laddstolpar som faktiskt sdtts upp. Detta ledde till det mdérkliga resultatet att
kostnaden efter bidrag fér oss skulle bli ungefér lika stor vare sig vi bara installerade (t.ex.) 60
laddare som om vi valde 204 laddare. Bidraget bekostar laddarna, men inte infrastrukturen.
Bidragsreglerna gjorde valet av en laddare per fastighet till en ekonomisk sjdlvklarhet.

Sa har rdknade vi 2017 fram detta (exemplet med dagens bidragssiffror)

e Utga fran maximala bidragsberattigad kostnad (15,000 kr just nu). Nedan exemplifierar jag
med en tankt samfallighet med 200 fastigheter/P-platser.
e Gissad maximal bruttokostnad blir da: Laddare = 200 *15,000 kr = 3 miljoner. Med vart
antagande om 50-50 sa kostar ddarmed infrastruktur ocksa 3 miljoner. Totalt 6 miljoner.
e Efter bidrag:
o Ex 60 laddare: Laddare och bidrag = 60*15,000 kr= 0,9 milj kr, tar ut varandra. Kvar
att betala infrastruktur ca 3 milj.
o Ex 200 laddare (en laddare per fastighet): Laddar och bidrag 200*15,000 kr= 3
miljoner, tar ut varandra. Kvar att betala infrastruktur ca 3 milj.
o Dvs samma totalkostnad fér 200 som fér 60 laddare!!!
o Var tumregel: Nettokostnad = bidrag = 15,000 kr/fastighet.

Ovanstaende géllde ganska val for oss, fast da till en nagot lagre kostnad.

I var kalkyl 2017 hade vi lagt pa en 20% marginal, dels for att vi misstankte att processen skulle ta
flera ar, dels for att en budgetoffert dr osdker. Det visade sig 2019 halla ganska bra. Obs ocksa att vi i
bidragsansdkan inkluderade nédvandig Lantmaterikostnad, som ddarmed halverades.

Vardehdjning — bedomning enligt maklare: Vi ringde 2019 upp de stora maklarna i Sollentuna. Deras
besked var samstammiga: Annu efterfrdgas elbilsladdare bara dd och d&. Men inom négra fa ar
forvantade alla att garanterad tillgang till laddare blir ett stort mervarde som 6kar priserna vid en
forsaljning, langt mer an investeringskostnaden. Avsaknad av laddmojlighet kan senare bli ett minus.

Dvs en investering bedémdes vara garanterat Ibnsam oavsett om man ténker sig elbil eller ej.
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Steg 5 - Klimatbidrag Naturvardsverket — ansok snarast majligt (beslut tar 3-5 manader)

Ansék om klimatbidrag fér en maximal investering. Det dr inte bindande, kostar inget.
Behandlingstiden for en ansdkan ar lang, rakna med 3-5 manader.

Vi genomforde en enkat (se kap 3) vars enda syfte var att overtyga Naturvardsverket om att 100%
(en laddare per fastighet) var motiverat. 2017 var detta en ovanlig begaran. Idag ar det annorlunda,
tycks snarare vara regel och enkatstod behdvs sannolikt inte.

OBS! Det ar omaijligt att senare 6ka kostnadsunderlaget med hansyn till inflation (vi forsokte). Det dr
ddrfér viktigt att ta i maximalt ndr man ldmnar in ansékan till Naturvardsverket.

Ett positivt bidragsbeslut maste genomféras inom 12 manader, men den tiden kan férlangas om
sakskal finns. Vi ansdkte sep 2017, blev godkant januari 2018 och fick senare utan problem forlangd
respit tva ganger pga Lantmateriets senfardighet. Slututbetalningen skedde varen 2021, efter
godkand anlaggningsinstallation och slutrapport (Naturvardsverket kom faktiskt pa besok).

Steg 6 Stammobeslut nr 1 — Starta en Lantmateriomproévning (Kostnad)

Varen 2018 hade vi fatt besked om klimatbidrag, vilket halverar kostnaden. Ddrmed kdndes var grova
preliminara kostnadskalkyl trygg. Dessvarre hade vi 2018-03 inte startat Lantmateriprocessen. En
motion var inldmnad till Grsstdmman om att starta en Lantmdteriomprévning. Motionen godkandes
av stamman, ansokan till Lantmateriet kunde inlamnas 2018-05 (AB181164). Sedan tvingandes vi
vanta, om inte 12 manader sa 4nda 10 manader. | mars 2019 horde en Lantmateriforrattare av sig.

Tid kunde ha vunnits om vi redan 2017-03 hade fatt godkdnnande att starta en Lantmateriansdkan.
Vi bedomde att medlemmarna 2017-03 inte var beredda for ett sddant beslut. En Lantméateriansokan
kunde senare ha tagits vid en eventuell extrastimma hosten 2017. Men Naturvardsverkets beslut
avgjorde hela kostnadsbilden, vi ville avvakta detta beslut. 2017 var det fortfarande ovanligt att
Naturvardsverket fick ansékningar med laddare pa samtliga P-platser.

Fas 2 - Lantmateriprocess och anbud
Steg 7 — Lantmateriprocess inleds

Lantmateriprocessens huvudsyfte var for oss att skriva in att kWh-baserade elférbrukning via
laddarna kunde faktureras ut individuellt, det gamla beslutet stipulerade att garagets samtliga
kostnader, bade el och annat, skulle delas lika mellan alla fastigheter. Men vi ville ocksa att
anlaggningsbeslutet skulle omnamna elbilsladdarna sa att ingen tveksamhet skulle finnas om att
anlaggningsbeslutet inkluderade dessa. Utan antalsbegransning.

Rorliga laddkostnader per kWh: Att exakt, automatiskt och enkelt mata detta anser vi ar ett
rattvisekrav, bade mot de som inte laddar och mot de elbilsdgare som har olika stora laddbehov. Att
alternativt ta betalt via en fast schablonmanadsavgift, oberoende av laddmaéngd, tror vi skulle anses
orattvist och motarbeta 6vergang till elbilsdrift. Var statistik visar idag en stor spannvidd pa
laddbehoven for olika elbilsagare, antal kWh/elbil.

Statistiken visar ocksa att kostnaderna for motorvarmning kan bli ganska stora. Att dven dessa nu
faktureras ut till berérda medlemmar upplevs av alla som réattvist. Sa var det inte forr.
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Var tidigare skrivning i garage-anlaggningsbeslutet "kostnaderna ska fordelas med lika andelstal”
ersattes med foljande relativt korta stycke. “Den rérliga kostnaden fér elférbrukning via
garageanldggningens laddstationer fér elbilsladdning och motorvédrmning ska individuellt férdelas pa
berord fastighet utifrdn dennes uppmdtta férbrukning (kWh). Fér anldggningens évriga kostnader
gdller lika andelstal for alla anslutna fastigheter.”. Lantmateriet hade inga synpunkter pa denna nya
skrivning som i slutdandan godkandes helt utan invandning.

Notabelt: | den salunda minimalt dndrade anldggningsbeslutet gors ingen begransning av antalet
elbilsladdare. Vi kan i framtiden utan ny omproévning installera annu flera laddare.

Notabelt 2: Ett 2021-01 tillsatt regeringsuppdrag skulle till 2021-09 foéresla forenklingar av inforandet
av elbilladdare i bl.a. samfalligheter. Mig veterligt gar Lantmateriprocesser idag fortare.

Var forrattning kom igang 2019-03. Efter inledande handlaggning i en manad tvingades vi pausera
forrattningen, ty vdr Lantmdtare avkrévde oss ett bindande? samféllighetsbeslut fér att fullfélia
férrdttningen. Lés noten nedan om skdlet fér detta.

Lantmaétarens krav medférde att vi forst maste fa till ett stammobeslut.
Steg 8 - Skarpa anbud (tog oss 2 manader mycket intensivt arbete)
Tva ar hade gatt fran var forsta kalkyl. Vi vagade inte basera beslut pa dess kostnadsuppskattning.

I maj 2019 skickade vi ut kravspec pa 204 laddare. Inhdmtade ca 11 anbud. Fick dérmed belédgg fér
var tidigare kostnadsuppskattning. Kallade till extrastdmma sep 2019. Beslutet som skulle fattas
formulerades med férbehdll att Lantmdteriansékan senare gick igenom, men gav, om det skedde,
styrelsen mandat att da vdlja I6sning och skriva kontrakt och genomféra installationen.

Upphandlingsunderlag: Samfilligheten vill inte sprida sitt upphandlingsunderlag, men dess struktur
var: Vi skrev ett anbudsbrev, berattade om bakgrunden och vart beroende av Lantmateriprocessen,
samt beskrev den tidsplan som vi sag framfor oss (som det ocksa blev). Vi kravde en total-
entreprenad, en enda toalansvarig, och en upphandling vilande pa ABT06. Samt angav
kontaktuppgifter, anbudstider och krav pa anbudsgiltighet fér att kunna inkludera var beslutsprocess.

| en funktionell kravspec beskrev vi de behov som maste tillgodoses, utan att lasa allt det tekniska,
dven om vi beskrev de el-tekniska forutsattningar som fanns (serviser med dess maximala
effektmajlighet). Kravspecen gick igenom omrade fér omrade med tillhérande fragestallningar och
gav for varje punkt, utrymme fér anbudsgivarens svar. Anbudsgivarna fyllde ganska detaljerat i denna
bilaga och det blev oftast en bra beskrivning av deras l6sning kopplat till vara behov, battre an deras
kompletterande produktbroschyrer. Vi berérde bade elbilsladdning och motorvarmning,
tjanstebehov, fakturering, support mm. Samt efterfragade referenser for liknande installationer.
Vilket vi hade nytta av. Svaren ledde till férdjupningsfragor, nér olika anbud kunde jamforas.

Till detta lade vi ritningar samt AF-bilaga (Administrativa Foreskrifter med vara avvikelser kopplat till
ABTO06) samt vara krav pa el-tekniskt ramverk. Vi krdavde ett pa-plats-besok fére anbud.

2 Skal: Om forrattningsbeslutet innebir en installation (i vart fall elbilsladdare) s& maste den ocksd genomféras,
dvs om férrattningen godkanns sa kan vi inte senare besluta att inte gora installationen. Enligt lantmataren,
vilket dven andra oberoende lantmatare har bekraftat. Darav att stammobeslutet maste vara klart forst.

Sida 7 av 12


http://www.sjobrisen.com/
https://emea01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.regeringen.se%2F491e43%2Fcontentassets%2Fe3529321697545e381b932b9012cf63d%2Fuppdrag-att-analysera-och-foresla-atgarder-for-battre-tillgang-till-laddinfrastruktur-for-hemmaladdning-oavsett-boendeform&data=04%7C01%7C%7C80579bca9f424af76a8908d909557af3%7C84df9e7fe9f640afb435aaaaaaaaaaaa%7C1%7C0%7C637551084998683901%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=MeN3AsmIiEnSbr%2Bs0z68AFmGrvx5wx3EpYD%2F2NqkSKs%3D&reserved=0

% Erfarenheter av beslutsprocessen att infora elbilsladdare i samfallighet 2023-04-05

SJOBRISENS SAMFALLIGHETSFORENING SOLLENTUNA www.sjobrisen.com Org. nr 716416-2617

Steg 9 — Staimmobeslut med genomférande med Lantmateri-forbehall

Den avgérande stimmobeslutet togs vid en extra stimma 2019-09, utan andra punkter pd agendan.
Vi bedémer det som uteslutet att hinna med ett sddant har drende pa en arsstamma. Utredningen
presenterades noggrant, for att allt skulle forstas och att métet skulle kénna att alla frdgor hade blivit
utredda och fatt svar. Text med stora typsnitt, lasbart fran bakersta raden, om mojligt korta tydliga
ledord till bilder, symboler och loggor som ofta blev sjdlvforklarande till den muntliga
foredragningen. Vi motiverade skalen bakom olika vagval. Kostnader och omfattning som manga
funderade pa togs upp tidigt, medan beskrivningar av teknik och annat kom senare.

Eftersom kostnaden att infora 204 laddare blev i princip lika stor som att installera ett farre antal sa
blev en mindre omfattning an 204 ointressant. Alternativet till att installera 204 stélldes mot att helt
avsld forslaget. Detta insdg alla ndrvarande pd stdimman. Allt eller intet.

Vi avslutade med scenariot vid ett ”ja” respektive “nej”, samt kopplingen och beroendet till att
Lantmateriforrattningen senare godkandes. Vi tydliggjorde att ett Ja-beslut och ett Lantmdteri-OK
gav styrelsen mandat att bade vilja och skriva pd anbud och sedan inféra vald Iésning. Styrelsen gavs
ocksd mandat att éverklaga ett eventuellt Lantmdteri-nej till Mark och Miljédomstolen.

Beslutet pa stamman blev enhilligt bland alla ndrvarande, ”ja” till 204 laddare, med férbehall att
Lantmateriforrattningen senare gick igenom. Fragorna var mest av praktisk art. Det som vi tror
avgjorde var vardehdjning for alla, framtidsinvestering for nya generationer och en, jamfért med
annat, mattlig kostnad. Notabelt &r att elbilsdgarna da annu var fa. “Det blev ratt beslut”, sa nagra
som infor moétet hade varit tveksamma.

Steg 10 — Lantmateriprocessen avslutas

Anbudsprocess och beslutsmoéte hade tagit 5 manader. Sedan slutférdes forrattningen pa 4 manader,
och till sist 1 manad att vinna laga kraft. En annan samfallighet, i Stockholm (kommunalt Lantmateri)
fick bara vanta 1 vecka och arendet slutférdes pa tva manader. Vi fakturerades 138,000 kr.
Kostnaden halverades av vart klimatbidrag och blev férsumbar sett till helheten. Kommunala
Lantmaterier kan vara rejalt billigare. Det statliga Lantmateriet lar idag ha kortare koétid an da.

Vi uppfattade att vart skrivna var det viktiga for Lantmateriet. Ett enda kort arbetsmaéte fick vi till
stand. Var Lantmatare sa tidigt att hans ambition om majligt ar att godkdnna en forrattning, men gav
sig aldrig in i diskussion, utan lyssnade vanligt. Omprovningen avlutades med ett forrattningsmote
2020-01. Lantmateriets fokus dr anlaggningslagens krav som bevakar att en dndringsbegéran
uppfyller lagens paragrafer och anldaggningens syfte och att en andring kan anses rimlig for alla.

Vi argumenterade fran Anldaggningslagen 1973:1149 som ar lattldst. De avgbrande viktiga begreppen
ar “Stadigvarande betydelse” (§1), “Vasentlig betydelse” (§5). Batnad, som handlar om ekonomiska
konsekvenser for alla dgare (§6), §8 om intrang, samt §15 och §16 om de viktiga opinionsvillkoren.

§1 och §5 stods av den lasvarda statliga SOU-utredningen SOU 2018-76 kapitel 9. Matnyttig om
elbilsladdning i samfélligheter, med prognoser och krav pa stadigvarande och langsiktig omstéllning
till elbilstrafik. Dar refereras ett utslag i Hogsta domstolen NJA 1989 s291 med klok argumentation,
som &r i analogi med att el for motorvarmning nu dven bor omfatta elbilsladdning. Vi anforde att var
motorvarmning (kallgarage) nu uppgraderas till el-bilsladdning. Det tog Lantmataren till sig. Vi
anforde ocksa att bilplats i Sjobrisen ar tvingande, darmed maste bilinnehav anses vasentligt,
darmed ar det vasentligt att kunna fa ta del av ny bilteknik, dvs elbilar. Dar laddare &r ett maste.
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Svarare dr “Batnad”. Inte den rérliga kWh-kostnaden, den drabbar ju bara elbilsdgaren. Men
investeringen delas av alla, dven den som ej kdper elbil. Har hanvisade vi till maklarnas svar som
belagg for fastighetshdjande varden for samtliga tack vare vart val: 100%, laddare till alla.

Viktigt ar ocksa opinionsvillkoret. Vi refererade bade det eniga stimmobeslut och var tidiga enkat
men viktigare var att vi efter beslutsmétet 2019-09 samlade in fullmakter fér styrelsen att foretréda
respektive dgare vid den avslutande Lantmdteriférrdttningen. Samtliga agare anslot.

Observera dock att total enighet, enligt var lantmdtare, inte var ett krav. De flesta samfilligheter
kommer alltid att ha ndgra medlemmar som motsditter sig.

Fullmakterna snabbade i vilket fall upp beslutet och bekraftade oemotsagligt for Lantmateriet att
opinionsvillkoret var uppfyllt. OBS: Det var viktigt att investeringskostnaden framgick pG
fullmakterna, dvs att dgaren var inférstadd med kostnaden.

Forrattningen godkandes 2020-01-27 och vann laga kraft 2020-02-27.

Rattsfall: Dilemmat med elbilsladdning och anlaggningsbeslutet var att framgdng hos Lantmdteriet
inte kunde garanteras 2019, prévade rdttsfall saknades da. Men - numera finns ett for elbilsladdning
bra och ldsvdrt beslut i Mark- och Miljééverdomstolen (motsvarar Hovrdtt), “F 5327-21” 2022-06-08
(s6k pé domstol.se). Overdomstolen gav efter éverklagan Réda Portars Samfdllighetsférening rdtt att
med stdmmobeslut (med mina ord, Ids domen) “uppgradera till elbilsladdare i gemensamhetsgarage,
foérutsatt att anldggningen dimensionerades fér att nu (eller i framtiden) kunna betjdna samtliga
medlemmar, sé att alla kan fG samma nytta” och édndrade ddrmed ett 2021-04-08 negativt beslut i
underrdtt (F 4320-20).

2019 fanns inget sadant. Var stdamma 2019-09 gav styrelsen mandat att 6verklaga ett nej (som maste
inlamnas inom 4 veckor). Att 6verklaga ar kostnadsfritt (om man ej anlitar egen rattshjalp) men kan
kanske bli tidsddande. For oss blev det aldrig aktuellt. Veterligt sa saknas det i skrivande stund
prejudicerande rattsfall.

Fas 3 - Kontrakt och inférande

Steg 11 - Val av l6sning och leverantor

Efter Lantmateriets beslut 2020-01-27 sa forde styrelsen slutlig dialog med de 3 mest intressanta
anbudsgivarna (som faktiskt alla erbjod samma hardvaruldsning) och fattade, sasom stamman 2019-
09 hade gett styrelsen mandat, principbeslut om vilken I6sning vi skulle vélja.

Steg 12 - Kontrakt med valt anbudsgivare och inforande

Omedelbart efter att Lantmateriets beslut hade vunnit laga kraft (2020-02-27) skrev styrelsen 2020-
03 pa det vinnande anbudet och pabérjade planera for inférandet, i enlighet med mandatet fran
stdmmobeslutet 2019-09.

Corona forsenade nagot. Under hosten testladdade vi och 2020-11-27 godkédndes installationen av en
oberoende besiktningsman. Den hade da varit i preliminar drift sedan september 2020. Den forsta
besiktningen 2020-10 resulterade i nagra kompletterande atgarder och slutbesiktningen 2020-11-27
godkandes och anlaggningen var da i formell drift, &ven om den i praktiken hade fungerati 3
manader da.

Sida9av 12


http://www.sjobrisen.com/

% Erfarenheter av beslutsprocessen att infora elbilsladdare i samfallighet 2023-04-05

SJOBRISENS SAMFALLIGHETSFORENING SOLLENTUNA www.sjobrisen.com Org. nr 716416-2617

Slutrapport skrevs till Naturvardsverket som sedan under kvartal 1 2021 slututbetalade resterande
klimatbidrag (delbetalningar skedde under hésten 2020)

Idag (2023-01) har anldggningen varit i drift i drygt 2 ar, vi har drygt 40 elbilar, motsvarande drygt
20% (!) och antalet 6kar stadigt. Beslut om elbil kan fattas av vem som helst, alla har garanterad
tillgang till el-laddning. Enigheten forefaller vara total bland fastighetsdgarna, aterkommande
kommentarer ar "det &r det basta beslut och projekt som samfalligheten nagonsin har genomfort”.

3 Ovrigt — diverse dvriga reflektioner
Opinion
Enkat: 2017-08 genomforde vi en vdlbesvarad intresseenkat, som ett stod for klimatbidragsansokan.

Vi erbjod 6 st svarsalternativ: 1= "Har elbil, vill ladda nu” (1%). 2="Avser kopa elbil nar laddare ar pa
plats” (15%). 3= "Kommer att kdpa elbil, men oklart nar” (34%). 4="Nej, inga elbilplaner, men
elbilsladdare 6kar fastighetsvardet, idén ar bra om kostnaden blir rimlig” (34%). 5="Nej, vill inte ha
elbilsladdare” (14%) och till sist 6= "Vet ej” (2%).

OBS: Vi undvek att fraga typ "tanker du skaffa elbil inom 3 ar”, de flesta vet knappast nar det blir
aktuellt (priser, teknikutveckling). Den viktiga fragan ar istallet intresset for att fa tillgang till
elbilsladdare, ty elbilsplaner kan i praktiken inte évervdgas férrén man séikert vet att hemmaladdning
dr méjligt. Svaren "Vet ej” blev fa, vi tycktes fanga de olika uppfattningar som fanns redan 2017.

Svaren klargjorde att endast 14% sa “Nej” till elbilsladdning. Vikten av tillgang till elbilsladdare
stoddes av en majoritet 84% (1+15+34+34), vilket pekade pad 204 laddare. Svaren visade ocksa att
bara 16% (1+15) hade akuta elbilsplaner, medan 68% (34+34) mera sag laddare som en nédvandig
investering for framtiden. Dar vardehdjning for fastigheten underldttade beslutet. Den nej-sagande
gruppen férsvann senare efter hand, 2019 ansl6t sig alla till att tillgang till laddare ar en sjalvklarhet.

Véardet av enkaten kan diskuteras. Vart huvudsyfte 2017 var att visa Naturvardsverket att det fanns
stort gehor for en 100%-ig satsning (en laddare per fastighet), nagot som da var ganska ovanligt. Men
som idag, bland samfalligheter, tycks bli allt vanligare.

Daremot tror vi egentligen inte att positiva enkatresultat 6vertygar de som ar tveksamma. Det tror vi
bara kan goras genom en bra utredning som svarar pa alla fragor. Samt kanske en sakta framvaxande
insikt (slaktingar, vdnner och media) om att elbilar ar framtiden.

100% - en laddare per fastighet

Sjobrisen hade inga lediga P-platser att allokera for elbilsladdning. En stdndig framtida flyttcirkus till
och fran ett begrdnsat antal laddplatser sag vi som extremt besvdirligt, sannolikt oméjligt att hantera.

Med en férvédntad framtida fossilfri bilflotta forvantas batteri-laddbilar att dominera, vilket betyder
att en laddare pa varje svensk natt-P-plats da blir ett maste. Vilket sannolikt blir dyrt och svart att
inféra succesivt.

100% (en laddare per fastighet) innebdr att beslut om elbil kan tas ndr det passar. Men el-
bilsalternativet blir dd ocksa en konkret levande méjlighet fér samtliga, man blir dagligen pdmind i
garaget. Inte bara ndgot som andra évervdger. Man kanske ténker barn och barnbarn med elbil pé
besék. Fragan far en Idngsiktig karaktdr. Tanken sldr rot pa riktigt.
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Vi tror att den dagliga asynen av laddaren pa den egna platsen stimulerar. Synliga elbilar i narheter
likasa. En vanlig kommentar numera ar: “Tidigare reflekterade jag inte pa elbil, men néasta bil blir
eldriven”. Beslut kan tas nar tiden och kostnaden kanns ratt. Inget ko-problem. Installationen ar gjort
en gang for alla. Alla far en vardedkning. Vi tror dock att ett stérre genombrott av elbilsanskaffning
annu ligger nagra ar fram i tiden nar utbudet av elbilar 6kar och nér inképspris med 6kat utbud,
konkurrens och utveckling férhoppningsvis sjunker. Samt da ett vaxande utbud av begagnade elbilar
kan erbjuda dnnu lagre inkdpskostnader.

Om man inte lyckas fa gehor for 100% (laddare till alla fastigheter)

Ekonomisk forening i stéllet fér omprovat anlaggningsbeslut? Alternativt med att bilda en ny
ekonomisk forening for elbilsladdarna skulle bara inkludera de fastigheter som vill delta i
investeringen. Sannolikt kan da el-infrastruktur inte blandas med garageanldggningens el-
infrastruktur. Juridik visavi samfalligheten maste regleras. En forvaltningsorganisation kravs med
stadgar och fértroendevalda. Man kan da forvanta sig att den ekonomiska foreningen
aterkommande tillfors nya intresserade medlemmar och att det uppstar aterkommande
utbyggnadsprojekt med dess besvar.

Detta kanns enbart intressant om det visar sig fullstandigt omojligt att fa ett majoritetsbeslut pa en
stamma (vilket kanns svart att tro, med tanke pa installationens fastighetshéjande varde for alla).

Vi rekommenderar dock att man i en mer begransad installation dnda sakerstéller att el-centraler och
nya stamledningarna forbi varje P-plats dimensioneras och utformas sa att det i framtiden enkelt gar

att kompletterar med elbilsladdare pa P-platser som inte just nu vill vara med. Dvs att det bade finns

kapacitet och forberedd majlighet att ndra sadana P-platser senare kunna ansluta laddare.

Investeringskostnader

Investeringskostnad per fastighet ar ett bra nyckeltal. Var bidragsansékan motsvarade med bidrag
nagot under 10,000 kr/fastighet. 2019 sd hamnade nagra anbud under eller nara var klimatbudget,
andra anbud lag langt 6ver.

Anbuden visade stora skillnader i olika tjanstekostnader. For att kunna jamféra “applen och paron”
sa slog vi ut investeringen pa 10 ar och la pa arskostnaden for olika tjanster.

Anbuden fran manga anbudsgivare visade en for oss 6verraskande stor kostnadsskillnad, dven néar
olika anbudsgivare offererade samma tekniska I6sningar. Véart enda rdd ér: Fraga mdnga!

Finansiering: Laddarna ags gemensam inom garagesamfalligheten och investeringen finansierades
senare av att samfilligheten upptog erforderligt banklan, kostnaden sprider vi 6ver fem ar.

Elbehov for kupévarmare, motorvarmare och annat: Den I6sning vi valde hanterar
dven rorliga elférbrukning via ett vanligt s.k. Schuko-uttag, t.ex. for motorvarmning. Aven om
anvandningen i sodra Sverige dr mindre an norrut sa har vi redan kunnat se att elanvandning med
kupévarmare kan bli avsevard, en kostnad som réattvist hos oss bara drabbar berérd fastighetsagare.
Eftersom manga i var samféllighet anviander motorvarmning idag sa var detta ett krav.

Grundlighet: Under utredningstiden forsokte vi vara grundliga: Tog kontakt med Lantméteriets
ansvariga, med Regeringskansliet, med Stockholm Miljéférvaltning, med Villadgarnas jurister och
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med fristaende lantmatare. Gick pa elbilsmassor och pratade med leverantorer av hardvara och
|6sningar. Det gav utredningsgruppen kunskap samt samfalligheten lugn att ingenting var forbisett.

Information och forankring: / all information betonade vi att det dr den kommande
stdmman som ska fatta beslutet, héll hela tiden dérren éppen fér ett nej. Vi informerade vid behov
och "lagom”. P& hemsidan, i brevladan. Vi arbetade med en tidplan med luft i (som visade sig halla).

Vi lyfte fram att batteri-el-bilen ar bilbranschens huvudspar, ett internationellt val, global barighet.
Miljardsatsningar som snart alla billeverantorer deltar i. Att branschens mal tvingande &ar att pa sikt
na ner till en kostnadsniva som den vanlige konsumenten har rad med. Dar flertalet képare finns.

1-fas eller 3-fas-laddare: Vivalda 1-fas-laddare (3,7 kW), som fér narvarande skulle kunna
uppgraderas till 3-fas (11 kW), om vi i framtiden skulle vilja gora det. Ingen har dnnu uttryckt
missnoje med 1-fas. | praktiken, nar inte alla har elbil kan man rdkna med 16A och ddarmed pa 12
timmar hinna ladda 44 kWh, langt mer an vad alla vardagliga kérbehov kraver. Allt éver 11 kW ér
enligt var uppfattning fullstdndigt onédigt och mycket férdyrande, “pengar i sjén”.

Kvalité el-installation: Installationen &r langsiktig, kallgarage kan vara en utmaning med
kanske drypande fukt fran tak. Vi valde metallstegar (brandsakert) for kablar, IP-klassade centraler,
undercentraler. Om mojligt bor inféring av elkablar i el-centraler alltid ske underifran, slippa
fuktintrangning fran ovan (krav detta i upphandlingsunderlaget).

Kvalité datakommunikation: Var laddare kommunicerar data via tradlés WiFi till el-
centralens router Det ar da viktigt att WiFi ar sa stabil som majligt, inte for stora avstand. Betdnk om
garaget ar 6ppet eller om det finns mycket skrymmande (t.ex. takboxar som hanger i taket,
betongpelare, vaggar). For Internetkommunikation fran Router till "molnet” ar fiber bast, men 4G
kan racka. Vi anvander 4G-modem med antenn, vi har en 4G-mast ganska nara.

Bradska eller talamod: Initiativ till elbilsladdning startas ofta av en eller flera entusiaster som
redan ager eller omedelbart vill skaffa elbil. Frustrationen kan kanske bli stor nar anlaggningsbeslut
och annat lagger hinder i vagen och ser ut att leda till en langdragen process. Var uppfattning ar att
elbilsladdning maste ses som en langsiktig investering, dar manga kanske kommer att byta till elbil
forst om 5-10 ar. Vi hade tidigt nagra elbilsdgare, men de fogade sig utan invandning i var langa
process, eftersom slutresultatet som hagrade var mycket eftertraktat. Dvs man fann sig i att ladda
publikt fram till dess att vi vara klara. Vi ar starkta i var 6vertygelse att det ar battre att géra jobbet
rejalt aven om det tar tid och darmed forenkla arbetsbordan for styrelser i framtiden.

Tjanstekostnader. Vivalde I16sning helt utan I6pande tjanstekostnader, noll. Manga
leverantorer tar ut olika manadsavgifter. Vissa kan bara fakturera elbilsladdning, inte motorvarmning
(var kan bada). Vissa kan bara ladda elbil, saknar 220-uttag. Det &r en djungel, véart att tanka till.

Till sist: Trots 12 sidors text finns det mangder av 6vervaganden under resans gang som inte har
fatt plats i detta dokument. Alla dr valkomna att kontakta undertecknad (se sid 1) for fordjupad
diskussion eller ytterligare fragor. Jag tycker det bara ar roligt om fler samfalligheter gar i mal med
det som vi lyckades med.

Staffan Lindahl, initiativtagare samt ledare av utredningsgruppen
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