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Inledning

Syftet med detta dokument ar att beskriva de olika alternativ for elbilsladdning, som persikans
styrelse i samarbete med Elbilsgruppen 6vervager. Dokumentet &r tankt att tjdna bade som
informationsmaterial for Persikans medlemmar och faktaunderlag for styrelsen i samarbete med
elbilsgruppen.

Dokumentet gar direkt in pa att beskriva de olika alternativen for att avlutas med en bakgrunds
del om samfalligheter, gemensamhetsanlaggningar, anlaggningsbeslut, servitut och andra for
elbilsladdning relevanta @mnen. Om du inte redan ar bekant med dessa begrepp kan det vara
bra att ldasa denna bakgrundsdel forst.

Forkortningar
Gemensamhetsanlaggning: GA
Anlaggningsbeslut: GA-beslut
Anlaggningslagen: AL

Elbilsgruppen

Elbilsgruppen har hittills huvudsakligen bestatt av:
e Urban Stahl
e Hugo Schoén
e  Martin Hellmark

Administration av kostnader

EL kostnader:

Gemensamt for samtliga alternativ ar att de I6pande fasta och rorliga kostnaderna for el till
elbilsladdning maste nycklas ut pa medlemmarna enligt olika férdelningsnycklar. De rorliga
kostnaderna i form av kr/kWh (eléverféring, energiskatt, moms, rorligt elpris och paslag) maste
naturligtvis alltid belasta den som laddar sin bil. De fasta kostnaderna i form av kr/man
(sdkringsavgift och manadsavgift) kan fordelas pa lite olika satt. Hur vi fordelar de fasta
kostnaderna ar helt upp till oss som samfallighet att avgdra och ar en avvagning mellan
administrativt “stok” och kostnader. Ett rimligt antagande i nuldget ar dock att om man avsagt
sig mojligheten att nyttja en laddare, sa betalar man inga I6pande kostnader dven om detta
innebar en del administration.

Vi har haft méten och samtal med HSB och elfirmor for att inventera hur |6sningen praktiskt
skulle kunna fungera. Det ar faststallt att struktur finns for att installera laddare men kravet ar
att det ar laddare som klarar av att anslutas till samma avlasnings system. Avlasning kan ske
manatligen vars data skickas till HSB for debitering av respektive fastighetsdgare. Bade HSB och
leverantoérer av avlasnings system debiterar varje manad for sina tjanster. Dessa extrakostnader,
utover sakring och elférbrukning tillfaller berérda fastighetségare.

Investerings- och driftkostnader

Kostnaderna for investering (laddare, kablage, lastbalanserare och installation) och
driftskostnader (underhall, reparation) férdelas olika for de olika alternativen. For I6sningar som
bygger pa gemensamt dgande fordelas kostnaderna lika pa de som ar medlemmar. Vilka som &r
medlemmar skiljer dock for de olika alternativen.
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Bidrag
| regeringens nya elektrifieringsstrategi finns en punkt om att samfélligheter bor kunna fa bidrag
genom klimatklivet for kostnader som kan uppsta vid ansékan om laddningspunkter

Ovriga bidrags méjligheter har vi i nuldget inte gétt in pa

Alternativ for elbilsladdning pa Persikan

Det finns tre huvudkategorier av alternativ: Den forsta dr de som bygger pa ett gemensamt
dgande och drift av anldggningen for elbilsladdning, den andra &r de som bygger pa privat
dgande och det tredje bygger pa inget dgande. De alternativ som bygger pa privat dgande ar alla
forknippade med olika former av legala konstruktioner for ansvarsreglering mellan de
privatpersoner eller enskilda fastigheter och samfallighetsféreningen. De alternativ som bygger
pa gemensamt dgande ar legalt och administrativt enklare, aven om de i vissa fall antagligen
kraver nagon form av avtal mellan juridiska personer (foreningar)

Gemensamt dgande:
e Tuta och kor
e Laddning via Persikans GA:1
e laddning via nytt GA, GA:3

Privat dgande:
e Forlangningssladden
e Forlangningssladden — servitut
e Servitut

Inget dgande:
e Laddning via natagaren

Tuta och kor

Pa foreningsstammor férekommer det att samfallighetsforeningar beslutar att komplettera en
anlaggning med utrustning som inte tidigare har funnits, till exempel laddningspunkter. Om
laddningspunkter inte ingar i det ursprungliga anldggningsbeslutet kommer ett sadant
stammobeslut strida mot anlaggningsbeslutet. Darmed kan en befintlig eller ny medlem i
foreningen ifragasatta riktigheten i beslutet och fragan kan darfor komma att bli féremal for
provning i domstol.

Vi skulle kunna ta denna risk, men som styrelse tycker vi det ar oseridst och respektlést mot
medlemmarna att inte folja anldggningsbeslutet. Vi gar darfér inte ndrmare in pa tekniska
I6sningar och konsekvenser for detta alternativ

Laddning via Persikans GA:1

En |6sning pa Elbilsladdningen skulle kunna vara att inkludera laddpunkter i det befintliga
anlaggningsbeslutet, Persikans GA:1. Om man vill differentiera kostnaderna for elbilsladdning
kan det goras genom att lagga elbilsladdningsinfrastrukturen i en egen sektion i GA:1.
Sektionering medfor att lantmateriet utan vidare kan besluta om andring av anlaggningsbeslutet
dven om inte alla medlemmar ar 6verens. Lantmateriet avrader dock fran sektionsindelning om
det inte handlar om betydande belopp (Ref 3). Persikans styrelses ar tveksamma till att inféra
sektionering och darmed blir ett villkor for att ldgga till elbilsladningsanlaggningen till GA:1, att
andelarna fordelas lika, dvs pa samma satt som ar fallet for 6vriga anldggningar.
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Om vi gar denna vag ansoker styrelsen om omprovning hos Lantmateriet, efter beslut pa
foreningsstamman. Nar préovningen ar klar fattas ett anlaggningsbeslut som galler tills vidare. Ett
beslut om andring ar enklare, billigare och snabbare om alla fastighetsagare ar dverens. Det ar
dock inget krav att alla ar 6verens, eftersom elbilsladdare idag uppfyller det sk
vasentlighetsvillkoret. Ref 7 innehaller en artikel i sydsvenskan om en Lundasamfillighets fyra
ars langa kamp for laddboxar. Anledningen till den kostsamma och utdragna kampen var att en
medlem motsatte sig andringen i GA-beslutet och att vid den tidpunkten ansags inte laddboxar
uppfylla vasentlighetsvillkoret.

Teknisk l6sning:

e Anslutning till befintliga (5st) elmatare som ingar i GA1. Huvudsakringarna okas for att
ge tillracklig prestanda for laddning. Vad som ar tillracklig sakring beror pa hur manga
elbilar som finns pa resp parkering vid en given tidpunkt. Med lastbalansering kan man
se till att maxlasten aldrig 6verskrids

e Man kan ocksa ténka sig att fem nya dedikerade anslutningar for laddning upprattas.

Konsekvenser:

e Persikans medlemmar dger gemensamt infrastrukturen for laddning

e Elkostnad debiteras medlem beroende pa forbrukning. Denna kostnadesférdelning
maste administreras av samfalligheten eller av 3e part

e Investering och driftskostnader fordelas lika pa medlemmarna

e Forhallandevis enkelt och troligtvis snabbaste vagen till en |6sning.

e Kan uppfattas orattvist av de som inte vill ha majlighet till Elbilsladdning, eftersom
samtliga 51 medlemmar far sta for investering och driftskostnaderna

Laddning via nytt GA, GA:3
Ett alternativ till att omprova GA:1 ar att inrdtta en separat gemensamhetsanlaggning for
elbilsladdning. En anledning till att Persikans vattenférsorjningsanlaggning lades i en separat GA
var just for att mojliggora framtida fordelning av driftskostnader for vattenfoérsorjning. | analogi
med detta och i linje med lantmateriets rekommendation, anser Persikans styrelse att I6sningen
med ett separat GA ar mer fordelaktig an sektionering av befintligt GA. GA:3 foreslas innehalla:
e Laddare och utrustning for lastbalansering
e Kabel mellan laddare och dess anslutningspunkt
Andelstalen fordelas lika mellan de som dr medlemmar. Kostnad for utrustning och drift férdelas
enligt andelstalen och kostnaden for EL fordelas beroende pa férbrukning. Grunderna for
berdkning av avgifter skrivs in i anlaggningsbeslutet for GA:3. Forvaltning av samtliga GA
samordnas av féreningen

Teknisk 16sning:
Samma som “Laddning via Persikans GA1”

Konsekvenser:
e Investerings- och driftskostnader slas ut pa medlemmarna i GA:3
e EL kostnaden debiteras individuell medlem i GA:3 utifran férbrukning
e EL avtal bestams av foreningen (GA:1) vilket medfor att medlemmarna i GA3 far
acceptera det som medlemmarna i GA:1 foretradda av styrelsen bestimmer, om man
inte uppfattar 5 separata nya el abonnemang.
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e Administrationen av kostnader maste hanteras pa sadant satt att inga kostnader for
Elbilsladdning belastar medlemmarna i GA:1. 3e part maste hantera administrationen sa
att inga kostnader hamnar pa rakningen till Persikan

e Antagligen maste samtliga parkeringsplatser forses med laddare, och kostnaden tas av
GA:3s medlemmar. Parkeringarna dr gemensamma (GA:2) och det ar inte mojligt att
reservera vissa platser for medlemmar i GA:3

e Knolig administration av nya medlemmar. Intrddesavgift som medfor aterbetalning till
befintliga medlemmar. Anlaggningsbeslutet maste uppdateras vid tilltrdde av ny
medlem, vilket &r férknippat med en kostnad pa uppskattningsvis Sksek.

Forlangningssladden

Denna l6sning &r den vi i borjan av processen hoppades kunna ga vidare med eftersom den vid
en forsta anblick innebar ett en rad fordelar jamfort med var davarande uppfattning av
komplikationerna med omprovning av anlaggningsbeslutet. Losningen innebar att man drar en
kabel mellan varje enskild fastighet och den parkeringsplats som fastighetsdgaren nyttjar. Den sk
natkoncessionen reglerar hur man far dra kablar inom och i anslutning till fastigheten. For att
tex fa dra ledningar mellan olika byggnader i anslutning till en fastighet kravs att man far ett
undantag i natkoncessionen beviljat, se Ref 5. Pa senare tid har en rad steg tagits for att
underlatta att fa undantag beviljat, bla for att underlatta elbilsladdning och energidelning mellan
fastigheter. Syftet ar att framja moderna l6sningar for solceller och elbilsladdning. Lds mer om
detta i Ref 4 och Ref 6.

Under hosten 2021 ansokte vi darfor om ett undantag i ndtkoncessionen for att fa dra en kabel
mellan enskild fastighet och den parkeringsplats som tillhor Persikans GA:1, men brukas av
fastighetsdgaren. Denna ansokan fick vi dessvéarre avslag pa med motiveringen att det rader
olika dgandeférhallanden mellan parkeringen och fastigheten. Formellt kan man ha viss
forstaelse for avslaget eftersom en ortodox tolkning av anlaggningslagen (AL) innebar att ingen
skall kunna ha privat egendom pa eller nyttja del av samféalld mark, som inte alla andra ocksa
skall kunna ha. Till exempel sa upplates ingen samfalld mark som parkeringsplats for nagon
specifik medlem, dven om det finns bade utrymme och 6nskemal till det. En forutsattning for
forlangningssladdsalternativet ar ju att en specifik fastighetsdgare permanent nyttjar en viss
parkeringsplats. Vi har 6verklagat beslutet och fruktar att handlaggningstiden ar lang och mot
bakrund av AL ar det nog sa att férutsattningarna dr sma att fa igenom undantaget eftersom det
antagligen kraver en uppdatering i AL utdver i undantagsreglerna for natkoncessionen.

Teknisk 16sning:
e Kabel dras mellan enskild fastighet och parkeringsplats
e Llastbalansering sker mot den egna fastigheten

Konsekvenser:

e Investerings- och driftskostnad tas helt av privvatperson. Fastighetsdgaren ager sjalv
laddare och kabel

e EL kostnaden blir helt upp till den enskilda fastighetsagaren. Service och reparationer
blir upp till fastighetsagaren. | och med det behdvs ingen administration av
sakringsavgifter och EL och Elnats avgifter

e De som inte vill investera i elbilsladdning behéver inte gora sa. Man kan téanka sig ett
antal olika nivaer av investering maojliggors

e Kravs en del gravarbete som ar kostsamt

e Om man har solceller kan det vara viss férdel att ladda bilen med sin egenproducerade
el. Det kan ocksa bli fordelaktigt att i framtiden kunna anvanda sitt bilbatteri som
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buffertlagring eller i framtida vehicle-to-grid 16sningar. Idag ar dessa fordelar marginella
jamfor med att salja tillbaka sin 6verproduktion till elbolaget. Om man i framtiden
avskaffar skatteavdraget pa 60are/kWh pa producerad el kan dock laget bli annorlunda.
Las mer om solceller och elbil pa sol el inlagget pa persikan.se

e Man kommer behéva hantera hur och om man skall mojliggéra intrade i framtiden om
nuvarande fastighetségare valt att inte gd med. Hur skall gravkostnaden fordelas?

e Lite o-flexibelt att bara kunna ladda sin egen bil pa en specifik plats. Hur mojliggér man
laddning for tex besdkare. Antagligen |6sbart om man majliggor for enskild
fastighetsagare att sdlja EL, men da tillkommer endel administration som vi hade
hoppats slippa

Forlangningssladden — servitut

Genom att skriva in ett servitut i GA:1 dar enskild fastighetségare tillats satta upp en laddare pa
samalld mark (garagemuren) och dra en kabel pa samfalld mark, mojliggors
forlangningssladdsalternativet. Servitut ansoks om hos lansstyrelsen och sa lange samfilligheten
godtar servitutet kommer det antagligen beviljas. Lansstyrelsen ar ingen tillsynsmyndighet och
bryr sig inte om en sadan l6sning bryter mot natkoncessionen

Man hor ibland begreppet ledningsratt, vilket dr nastan samma sak som servitut. Skillnaden ar
att en ledningsratt kan knytas antingen till en person eller en fastighet, medan ett servitut foljer
fastigheten. Det mest logiska ar att knyta till en fastighet, vilket gjorde att begreppet servitut har
anvants genomgaende

Teknisk l6sning:
Samma som forlangningssladden

Konsekvenser:
Samma som férlangningssladden
e Vibryter medvetet mot natkoncessionen vilket inte kdns seridst. Dessutom kan man
tanka sig att medlemmar, som inte dr intresserade av elbilsladdning, motsatter sig
inskrivning av servitut i GA:1. | slutdnden skulle detta kunna leda till trakiga rattstvister
dar vi riskerar att fa aterstalla och koppla ur oss
e Det blir en massa servitut (upp till 51st). Om man inte véljer att ga ihop i nagon form av
forening (tex en laddningssamfallighet) och servitut skrivs in for denna forening

Servitut

Genom att skriva in ett servitut i GA:1, for de medlemmar som 6nskar skulle man kunna
majliggora ett en enskild fastighetsédgare kopplar in sin laddare pa samfallighetens garage EL
(eller separat Elanslutning som star pa samfalld mark). Servitut anséks om hos lansstyrelsen och
sa lange samfalligheten godtar servitutet kommer det antagligen beviljas. Lansstyrelsen ar ingen
tillsynsmyndighet och bryr sig inte om en sadan 16sning bryter mot ndtkoncessionen

Teknisk l6sning
Samma som laddning via GA:1

Konsekvenser:

e Kostnader och administration av dessa paminner om alternativet “laddning via nytt GA”,
med skillnaden att GA3 erséatts av privatperson
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e Man tanka sig att medlemmar, som inte ar intresserade av elbilsladdning, motsatter sig
inskrivning av servitut i GA:1. | slutdnden skulle detta kunna leda till trékiga rattstvister
dér vi riskerar att fa aterstalla och koppla ur oss.

e Det blir en massa servitut (upp till 51st). Om man inte véljer att ga ihop i ndgon form av
forening (tex en laddningssamfallighet) och servitut skrivs in for denna férening

e Skiljer sig principiellt inte fran alternativet laddning via GA:3 (eller GA:1). Spontant kéns
det tydligare att dndra anlaggningsbeslutet dn att krangla med servitut

Laddning via natagaren
Vi later natagaren satta upp laddstolpar pa vara parkeringar

Teknisk [6sning:
e Helt upp till ndtagaren

Konsekvenser:

e Troligtvis en snabb |6sning

e Nagon form av sevitut kan kravas

e Kostnaderna for laddning blir helt upp till ndtagaren. Det kan i och for sig innebéara att
det blir bade billigare och dyrare an om vi driftar laddningen via vara befintliga
elabonemang. Natdgarens investeringskostnader for i infrastruktur for laddpunkter
kommer slas ut pa de som nyttjar anlaggningen. Kanske kan det motverkas av att hyr ut
marken. Hur som helst kommer natdgaren bara vara intresserad av att driva
anldaggningen om det kan goras med vinst-

Bakgrundsinformation

Om gemensamhetsanlaggningar och anlaggningsbeslut

Nar flera fastigheter inom samma omrade har liknande behov kan man ibland bilda en sa kallad
gemensamhetsanlaggning (GA). For Persikan tillhor parkeringar och garagen en sadan GA
(Persikans GA:1). En GA upprattas av lantmateriet och det sk anlaggningsbeslutet (GA-beslutet)
specificerar bland annat vilka fastigheter som far anvanda anlaggningen, dess omfattning och
mojligheter att installera eluttag for motorvarmare respektive laddningspunkter for elfordon. |
Persikans GA-beslut star i nuldget inget om uttag for elbilsladdning.

Ett krav for att bilda en GA ar att anldaggningen ar gemensam for flera fastigheter och att den
tillgodoser ett andamal av stadigvarande betydelse for fastigheterna (inte fastighetsdgaren). Att
ha tillgang till laddningspunkter anses vara ett fastighetsanknutet behov av stadigvarande
betydelse (Ref 1).

Ansvaret att forvalta anlaggningen fordelas mellan de fastigheter som ar kopplade till
anlaggningen. Fastigheter kan ges olika andelstal eller sa kan det bildas en egen sektion for
elbilsladdning. De fastigheter som har nytta av att inga i en sadan sektion tilldelas andelar i den
sa att ansvar och kostnader kan hanforas till just dessa fastigheter.

Om en fastighetsdgare inte anser sig ha nytta av gemensamhetsanlaggningen eller en viss del av
den, och motsatter sig delaktighet, kan Lantmateriet ta beslut om att fastigheten dnda ska
anslutas.

For att ansluta en fastighet till en GA mot dgarens vilja kravs det att anlaggningen ska vara av
vasentlig betydelse for fastigheten (5 § AL). Eftersom samhallsutvecklingen gar mot allt fler
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laddbara personbilar och tillgdngen till hemmaladdning ar betydelsefull, bor tillgangen pa
laddinfrastruktur anses vara av vasentlig betydelse for atminstone en viss andel av
fastigheterna.

For Persikan finns foljande GA, som dven nas fran https://persikan.se/stadgar/
e GA1l: Grénomraden, forbindelseleder, gardsutrymmen, lekplatser, gardsbelysning,
Garage, parkeringar, soprum, centralantennsanlaggning med ledningar
e GA2: Vattenforsorjningsanlaggning med avhardningsaggregat. 1987 lades dag-, spill- och
draneringsledningar till det ursprungliga anlaggningsbeslutet fran 1967.
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