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Inriktning, investering och riskbedomning mm

Forslag till beslut

Styrelsen Stockholmshem beslutar foljande.

e Godkinna investeringsvolymen 137 000 000 kronor i enlighet med kalkylen (bilaga 1)

e Godkéanna att bolaget forldnger avtal etc med Stockholm Parkering AB i enlighet med in-
riktningen 1 avtalsutkastet (bilaga 2) med Stockholms Parkering

e [ ovrigt godkdnna genomforandeprogram i enlighet med forelagda skrivelse

Anette Sand
Vd

Sammanfattning

I drendet presenteras dgardirektivet kring utbyggnad av laddinfrastruktur i bolagets parke-
ringsbestand. Bolaget har under varen i projektform berett detta forslag till genomférandepro-
gram. I arbetet har samrétt skett inom staden och hénsyn ar taget till Miljoforvaltningens sam-
ordningsdokument. Bolaget har sedan gjort en sjdlvstindig beddmning med beaktande av pro-
gnoser, exempelvis tillvixttakten av elfordon och prisutveckling, beddmningar av efterfrdgan
1 landet, staden och vara bostadsomraden och andra affarsforutséttningar.

Ett inforande i1 takt med dgardirektivets krav innebér en investering fram till 2026 pa
137 000 000 kronor. Bolaget gor bedomningen att denna investering ar affarsmassigt rimlig
over tid, men de ekonomiska antagandena ér kinsliga for omvarldfordndringar. Investeringen
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innebdr, med stadens krav pa att halla nere lanefinansiering, att det ekonomiska utrymmet for
planerat underhéll av fastigheterna minskar under denna tid.

Utbyggnaden foreslas i forsta hand ske i samarbete med Stockholm Parkering AB och inriktas
pa garage och storre sammanhédngande parkeringsytor.

Arendets beredning

Bolaget tillsatte under februari utrednings- och projektledarresurser i ett mindre utvecklings-
projekt for att snabbt kunna svara upp mot stadens direktiv och kommunfullméktiges hojda
ambitioner. Utvecklingsprojektet 1ag inom enheten for verksamhetsutveckling med en styr-
grupp med representanter for avdelningarna Boende & Lokaler, Bygg & Teknik samt vd-stab,
med Per Forsling, chef for B&L som ordforande. Styrgruppen har sammantritt sex ganger.
Utvecklingsprojektets forslag dverlamnades till bolagets ledningsgrupp den 26 april.

Arendet

Stockholms stad har i budgetarna for 2021 och 2022 kraftigt 6kat ambitionen for inférande av
laddplatser i staden. Utbyggnadstakten som anges i den senast antagna budgeten dr mycket
hog och det kommer att kridvas en betydande omprioritering av bolagets verksamhet for att nd
madlen. Malen for stadens bostadsbolag formuleras i fullméktiges beslut enligt nedan:

“Bostadsbolagen ska successivt forse alla sina parkeringsplatser med laddinfrastruktur
sd att stadens mdl om en utsldppsfri innerstad 2030 kan genomféras. Bolagens parke-
ringsplatser ska forses med laddinfrastruktur av minst typen normalladdning enligt fol-
Jjande plan: I innerstadens garage minst 30 procent 2023, 50 procent 2026 och 100 pro-
cent 2028.

Utanfor innerstaden och ytor i hela staden med minst 20 procent 2023, 50 procent 2026
och 80 procent 2030. Malen for 2028 respektive 2030 ska i ljuset av teknikutvecklingen
provas 2026.”
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Detta dversatt i siffror for bolaget blir enligt nedan (siffrorna ar ungefarliga):
31/12 2023 31/12 2026 31/12 2028 31/12 2030
Startlage
Garage innerstad Antal platser | Laddstolpar Maltal (30%) Maltal 50% Maltal 100%
1590 49 477 795 1590 1590
Garage ytterstad + Startlage
ytparkering Antal platser | Laddstolpar Maltal 20% Maltal 50% NA Maltal 80%
9 665 169 1933 4833 7732
Startlage
Interna platser Antal platser | Laddstolpar Maltal 20% Maltal 50% NA NA
226 61 45 113 113
Antal laddplatser att
anldgga 11 481 279 2 455 5741 7331 9 435

Stockholmshems bestédnd av parkeringsplatser motsvarar idag ungefér en femtedel av stadens
samlade bestand. Miljoforvaltningen har tillsammans med trafikkontoret, tagit fram ett kun-
skapsunderlag som stdd i anliggande av laddinfrastruktur enligt budgetuppdrag 2021 och
2022. Bolaget deltar i stadens gemensamma ambition for laddplatsutbyggnad.

Trots utforlig riktlinjer kvarstar mycket for bolaget att ta stéllning till och som dér det &r moj-

ligt har bevarats inom detta genoOmforandeprogram for Stockholmshem.

e Ekonomiskt ansvarstagande — forenligheten med kravet pa allménnyttiga bostadsbolags
affarsmassighet och investeringar utan sikerstilld efterfrdgan

e Frdgor kring affdrsmodell, betalningssystem, etc.

e Uppfoljning och mélupptyllnad — sévél process, tillgodordknande av olika I6sningar och
hantering av hinder utanfér bolagets handlingsutrymme, exempelvis bristande elkapacitet.

Tillvaxtprognoserna for elfordon som bolaget har tagit del av, exempelvis fran RISE (som
ocksa utgor underlag for Miljoforvaltningen) och Power Circle, visar pd beddomningen att vi

befinner oss 1 borjan av en kraftig tillvaxtperiod.
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Rate of passenger car electrification
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Bilden ovan visar den prognostiserade tillvixten av olika typer av elektrifierade fordon 1
Stockholms lén presenterad av RISE. Kurvan som viker dr hybridfordon som kommer ha en
snabb tillvixt de kommande fyra-fem aren for att dérefter ersittas av rena el-fordon.

Bolagets synpunkter och bedomning

Stockholmshem vill bidra till en tydligt hdjd ambitionsniva for etablering av laddinfrastruktur
pa sina parkeringsplatser. Utforandet av stadens ambitidsa plan bor emellertid ske pé ett sé-
dant sitt att:

e det sker ekonomiskt hallbart och forsvarbar s att det inte sker stora forgavesinvesteringar
och att det finns fungerande affirsmodeller

e hyresgister i allménnyttan som inte har bil eller behov av laddplatser inte subventionerar
utbyggnad for allménheten, den fraigan maste ses ur stadens ambition att inte bygga ut ef-
terfragestyrt.

Bolaget vill ocksa papeka att ett storre utbud av mobilitetslosningar som mojlighet till del-
ning, bilpooler m.m. borde kunna ges foretrade och erbjudas som alternativ vid utbyggnad.
Sarskilt med tanke pé det stora och 6kande efterfragetryck som finns péa elmarknaden. Den
mojligheten har dnnu inte givits av staden. Bolaget tycker ocksa att delade laddplatser borde
fa en tyngre viktning for att snabbare och effektivare kunna forenkla for laddning, men staden
lagger stor tyngd vid enskilda laddmojligheter.
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Riktlinjerna frén miljoforvaltningen som fér sigas ligga till grund for bolagets forslag i detta
arende tar 1 mycket liten utstrackning hinsyn till efterfragefaktorer som socioekonomiska fak-
torer i olika omréden och dess effekt pé efterfragan. Det for med sig att risk for forgévesinve-
steringar pa ett omrade dér teknikutvecklingen dr mycket snabb

For Stockholmshem som allménnyttigt bostadsbolag dr det nddvéndigt att investeringar i lad-
dinfrastruktur ocksd kan ses som en direkt affarsnytta eftersom vi har det kravet pé oss i All-
bolagen (lag om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag).

Alternativ for genomfoérande

Bolaget har beaktat olika typer av alternativ for att kunna uppfylla dgarens direktiv. Nér bola-
get beaktat tankbara alternativ har utgangspunkten i alla lagen varit att den skall ske affars-
missigt och att hyresgésterna i sa liten utstrackning som mdjligt ska finansiera en utbyggnad
for allménheten. En dialog har forts med Miljoforvaltningen om mojligheten att istéllet for
full installation pé enskilda parkeringsplatser fokusera pa att forbereda infrastruktur for ladd-
platser och sedan invénta efterfrdgan innan installation av hardvara. Staden har emellertid i
huvudsak avférdat den typen av utbyggnad och lagt stor tonvikt pa fysiska laddplatser vid
varje enskild p-plats i enlighet med de procenttal malen stipulerar. Sammanfattningsvis kan
alternativen de beskrivas enligt nedan.

1. Utbyggnad helt i egen regi — garage och ytparkering
Att bygga ut i egen regi betyder att vi maste etablera en helt ny affarsenhet for parke-
ring. Bolaget kommer ocksa bli tvungen att hantera en ny driftorganisation (inkl. debi-
tering och support) for parkering. Bolaget gor beddmningen att detta innebér en lang-
sammare utbyggnad som inte kompenseras av en mdojlig, men inte sdkert battre affar.
2. Utbyggnad fokuserat pa garage i Stockholm Parkerings regi
Stockholm Parkering har erbjudit att drifta laddplatser i vara garage, och i ndgon mén
pa ytparkeringar. Det betyder att affairsmodellen i huvudsak hamnar utanfor bolaget
under de tio ar som Stockholm Parkering vill att avtalen ska vara bundna. Bolaget sva-
rar for framdragning av elservis och uppkoppling till de aktuella platserna men install-
ation och drift skots av Stockholm Parkering. Investeringstdckning regleras av intikts-
reducering av de laddplatser som inte efterfragas.

Bolagets forordade alternativ — Utbyggnad fokuserat pa garage och storre sam-
manhangande ytparkeringar i samarbete med Stockholm Parkering AB
Bolagets forordade alternativ tar avstamp i maluppfyllnad dar pragmatism och flexibilitet

kommer vara ledord i det detaljerade genomforandet dér varje garage/yta kommer att behdva
utredas och 16sas utifrén sina unika egenskaper samt ny teknik 16pande tas i beaktande.
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Under perioden 2022-2026 kommer huvudfokus ligga pé tre olika delar:

1. Blockuthyrda garage som hyrs av Stockholms parkering (ca 5287): Inga 6verenskom-
melse med Stockholm Parkering i enlighet med deras erbjudande dér respektive ga-
rage till 2026 byggs ut med 50% lageffekt laddplatser (3,7 kW).

2. Stdrre sammanhéngande ytparkeringar — 22 platser och uppét, (ca 2280) — bor forses
med laddstationer dér laddplatser delas for ekonomisk hallbarhet.

3. Bolagets nuvarande erbjudande med 16pande utbyggnad baserat pa efterfragan som
svar pa onskemél frén hyresgéster ligger fast.

Parallellt kommer ny- och ombyggnationer att forses med laddplatser upp till 2026 &rs mélni-
véer direkt for att hélla installationskostnader nere.

Ekonomisk bedomning for det forordade alternativet

Bolaget ser att for att uppna dgarens mal kommer betydande investeringar behdva goras. To-
talt uppgar investeringsvolymen fram till forsta utvarderingsaret 2026 till 137 000 000 kronor.
Det kommer ha effekt pa bolagets underhallsbudget under denna period och mindre resurser
kommer att kunna ldggas pa underhallet av bostadshusen. Bolaget gor beddmningen att ut-
byggnaden kan ske pé ett affairsmassigt rimligt sitt, men forutsétter att efterfragan okar 1 takt
med prognoserna for staden. Darutdver kravs en permanent utokning av vér forvaltningsorga-
nisation for att hantera en vésentlig utokning och storre affirsméassighet inom var parkerings-
affér. I dagsldget gor vi bedomningen att utokningen kriaver en projektledarresurs och en for-
valtare. Den kalkyl bolaget gjort bygger 1 s hog utstrackning som mgjligt pa en foljsamhet
mot stadens kalkyler.

Ekonomiska risker

Vi star infor en stor utmaning, dér vi som bolag maste balansera mojliggdrandet av omstéll-
ningen, maluppfyllnad och ett ekonomiskt ansvar gentemot bdde staden och véara hyresgister.
Kalkylen dr mycket kénslig for flera faktorer. Fordndringar i energipriser har en omedelbar
paverkan pd affiren genom att det foréndrar efterfrdgan och bolagets mdjligheter att {4 plat-
serna uthyrda. Det osékra rénteldget dr ocksa en risk i projektet.

Overetablering ir en pataglig risk i vissa av vara omraden eftersom efterfrigan inte forvintas
vara lika stor ddr som i staden som helhet. Om ménga laddpunkter star outnyttjade kan det bli
svért att fa investeringstidckning. Bolaget kommer mdjligen 1 hogre utstriackning fa flytta kon-
trakt fran bolagets egna hyresgéster till uthyrning till andra boende i ndromradet.

En utbyggnad som sker nu i ett tidigt skede i teknikutvecklingen kan innebéra behov av rein-
vesteringar tidigare &n den planerade avskrivningstakten pa 10 ar.
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Ekonomiska méjligheter

En snabb utbyggnadstakt av laddplatser kan bidra till att hyresgésterna ser satsningen pa ladd-
plats som en forsdkran och bra mojlighet att inforskaffa en el-/hybridbil. Ddrmed kan insatsen
bidra till att skapa en positiv spiral och vid full uthyrning av laddplatser blir affdaren stabilare.

Ett snabbt utbyte av fordonsflottan 1 vara omraden kan bidra till en 6kad attraktivitet for hela
omradet vilket gynnar bade hyresgésternas ndrmiljo och fastighetsvarden.

Ovriga risker

Sverige och regionen har en vixande brist pa elkapacitet. Detta kombinerat med omvérldslé-
get med stor komponentbrist och stora leveransforseningar bidrar till en risk att vi inte kan
uppna malen for utbyggnaden.

Forutom ovan ndmnda risker vill vi extra betona brand- och sidkerhetsrisker i utbyggnad av
laddplatser i garage. Annu finns ingen nationella regulatoriska aspekter att ta hinsyn till men
flera aktorer, som exempelvis Sodertorns brandforsvarsforbund, ér tydliga i bedomningen att
brandriskerna okar pé ett sitt som borde regleras med extra installationer som exempelvis
sprinklers och luftevakuering. Forandras regelverket i den riktningen for att 6ka brandséker-
heten star bolaget infor en ytterligare investering i samma storleksordning som investeringen i
detta drende.

Bilagor

1. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
2. Avtalsutkast Stockholm Parkering AB (SEKRETESS)
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