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Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vdél fungerande fastighetsmarknad.
Vé@ra 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar sdvdl
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata
fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerad promemoria.

Bakgrund och forslag

Promemorian har foranletts av ett uppdrag att ta stallning till hur det reviderade direktivet
2024/1275/EU om byggnaders energiprestanda (EPBD) ska genomfdras i Sverige, i de delar som
galler mojligheterna for den som nyttjar en parkeringsplats i anslutning till sin bostad att fa tillstand
av den som upplater parkeringsplatsen att installera en laddningspunkt. Bestammelsen finns i 14.8
andra och tredje meningen i EPBD och lyder: "Medlemsstaterna ska undanréja hinder for installation
av laddningspunkter i bostadsbyggnader med parkeringsplatser, sarskilt kravet pa att fa tillstand fran
hyresvarden eller deldgare for en privat laddningspunkt for eget bruk. En begaran fran hyresgaster
eller deldgare om tillatelse att installera laddinfrastruktur pa en parkeringsplats far nekas endast om
det finns allvarliga och berattigade skal till detta.”

| promemorian foreslas lagéndringar i 8 och 12 kap. jordabalken, bostadsrattslagen, anlaggningslagen
och lagen om forvaltning av samfalligheter. Forslagen beror darmed hyresvardar, jordagare,
bostadsrattsforeningar samfallighetsforeningar, hyresgaster, bostadsrattshavare och delagare i
gemensamhetsanlaggningar. De foreslagna lagandringarna innebar att hyresgaster,
bostadsrattshavare och deldgare i gemensamhetsanlaggningar far ratt att installera en
laddningspunkt for eget bruk. Genom forslagen far nyttjanderattshavare ratt att nyttja delar av
fastigheten som inte ingar i deras upplatelse.



Fastighetsagarnas synpunkter

Fastighetsdgarna anser att det saknas behov av att infora av en ratt for nyttjanderattshavare att
installera egen laddningspunkt.

Fastighetsdgarna foreslar att ratten till att installera egen laddningspunkt avgransas till att galla
parkeringsplatser inuti bostadsbyggnader.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget till andringar i 8 kap. jordabalken, lagen om férvaltning av
samfalligheter och anlaggningslagen.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget till 7 kap. 7 ¢ § bostadsrattslagen om ratt att installera
laddningspunkt pa gemensam parkering.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget till andringar i 9 kap. 15 § bostadsrattslagen om att styrelsen ska
fatta beslut om boendes ansGkan om att fa installera en laddningspunkt.

Fastighetsdgarna anser att upplataren inte ska tvingas acceptera en ratt att installera laddningspunkt

eller gbra andra ingrepp utanfor den upplatna ytan.

Fastighetsdgarna foreslar att den foreslagna fasta administrativa avgiften ska kunna andras av
upplataren, atminstone en gang om aret.

Fastighetsdgarna anser att det behovs ytterligare tydliggéranden rérande kostnaderna for
elférbrukning.

Fastighetsdgarna foreslar att bestdmmelserna om nar en boende ska ha ratt att installera en
laddningspunkt kompletteras med ett villkor om att upplatarens villkor rérande installationen ska
vara uppfyllda.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om upplatarens skyldighet att ge den boende digital tillgang till
upplatarens system.

Fastighetsdgarna foreslar att det tydliggors i lagstiftningen att aterstallande ska ske nar upplatelsen
upphor.

Fastighetsdgarna anser att utbyggnaden av laddningsinfrastruktur ar en viktig del i den gréna
omstallningen. Nér elbilar blev vanligare var saval hyresvardar som bostadsrattsforeningar tidiga med
att installera och erbjuda elbilsladdning. Det bedémdes redan fran borjan vara en lamplig service att
erbjuda vid upplatelse av parkeringar. Inledningsvis var det storsta hindret mot utbyggnaden
bristande efterfragan. Med tiden nar efterfragan 6kat har fragan om elnatkapacitet blivit mer aktuell
och nagot som kan utgora ett hinder mot utbyggnad av laddningsinfrastruktur. Det finns dven
regulatoriska hinder. Till exempel behover en gemensamhetsanlaggnings andamal manga ganger
andras for att en samfallighet ska kunna installera elbilsladdare. Fastighetsagarnas bild ar emellertid
att hyresvardar och bostadsrattsforeningar i stor utstrackning erbjuder elbilsladdning och att
utbyggnaden gar snabbt.



Energimyndigheten papekar i en rapport!® att det saknas tillracklig statistik och underlag fér att
beddéma hur allvarligt problemet med nekad laddning egentligen ar. Myndigheten framhaller vidare
att marknaden sannolikt i stor utstrackning kommer I6sa dessa fragor i takt med 6kad efterfragan. De

exempel pa ”"Right-to-Charge” som finns fran andra lander &r inte absoluta rattigheter och har
dessutom gett upphov till svara fragor kring kostnadsfordelning och ansvar.

Fastighetsdgarna ser stora problem med att inféra en ratt for nyttjanderattshavare och delagare i
samfalligheter att installera egna laddningspunkter. Forst och framst innebar en sadan ratt att
aganderatten inskranks pa ett orimligt satt. Vidare ar en sadan ratt svarforenlig med lagstiftningen
om upplatelse av fast egendom. Det finns ocksd manga praktiska problem. Laddningspunkter kraver
stark stromstyrka och installation av sadana har darfor stor inverkan pa fastighetens elsystem och
dess dimensionering. En laddningspunkt med 22 kw kapacitet motsvarar stromstyrkan av 5 500
normallampor med led-teknik eller motsvarar 22 tvattmaskiner genomfér en 60-graders tvatt
samtidigt. En laddningspunkt ar en fast installation som staller krav pa elsystemets skick och
dimensionering. Felaktiga el-installationer kan leda till omfattande sak- och personskador. Det ar i
Fastighetsdgarnas mening olampligt och riskabelt att ndgon annan an fastighetsagaren far radighet
over elsystemet.

Ett annat problem ar kostnaden for elndt. Uppsakring och uppgradering av elnatet ar dyrt och kraver
stora investeringar. Det innebar att elanvandningen i en fastighet behéver optimeras for att undvika
onddiga kostnader. Exempelvis anvands lastbalansering nar fler laddningspunkter installeras for att
sakerstélla att inte mer strom anvands an vad systemet kan hantera. En sadan lastbalansering och
andra atgarder kraver en sammanhallen plan for elanvandning i fastigheten. Reformer rérande
energianvandning under senare ar, till exempel inférandet av effekttaxa har vidare komplicerat
fragan om ersattning avsevart. En enskild elavandares anvandning paverkar kostnaderna for elnatet
pa ett satt som ar mycket komplicerat att berdkna och i praktiken kraver sarskilt systemstod i den
tekniska utrustningen. Aven detta talar for att fastighetsidgaren behdver kontroll éver savél
utrustning som ersattningsmodell for elbilsladdning.

Fastighetsdgarna anser darfor att det saknas behov av ett inférande av en ratt for
nyttjanderattshavare att installera egen laddningspunkt. Det ar vidare olampligt av saval principiella
som faktiska skal att inféra en sadan ratt. Samtidigt forstar vi att kravet i EU-direktivet innebér att
Sverige som medlemsland blir tvungen att infora bestimmelsen i nationell ratt. Fastighetsdgarna har
dock synpunkter pa hur detta féreslas ske.

Overimplementering av direktivet

Enligt direktivet ska medlemsstaterna undanrdéja hinder for installation av laddningspunkter i
bostadsbyggnader med parkeringsplatser, sarskilt kravet pa att fa tillstand fran hyresvarden eller
deldgare for en privat laddningspunkt fér eget bruk. En begaran fran hyresgéaster eller deldgare om
tillatelse att installera laddningsinfrastruktur pa en parkeringsplats far nekas endast om det finns

L Analys och férslag for battre tillgdng till laddinfrastruktur fér hemmaladdning oavsett boendeform (ER
2021:24).



allvarliga och berattigade skal till detta. | promemorian (s. 60 f.) konstateras att direktivet tar sikte pa
parkeringsplatser som finns inuti bostadsbyggnader. Utredningen valjer dock att vidga
tillampningsomradet for lagandringarna i svensk ratt till att omfatta dven parkeringar som ligger
utanfor bostadsbyggnaden. Detta motiveras med att behov av hemmanara laddning dven finns nar
parkeringsplatsen finns utomhus och att utredningen kommit fram till att det r den boende som ska
bekosta installation, drift och underhall av laddningspunkten.

Fastighetsdgarna ar mycket negativa till denna 6éverimplementering av direktivet. De motiv som
anfors ar enligt var mening inte tillrdckliga for att motivera éverimplementeringen. Med hansyn till
de omfattande avsteg som gors fran grundldaggande principer inom fastighetsratten kravs enligt var
mening mycket tungt vagande skal for detta. Oaktat behovet av hemmanara laddning utgor
forslagen, som anfors ovan, inte en lamplig l6sning for att 6ka mojligheten till hemmanara laddning.
For att ett sddant skal ska vara tillrackligt for lagédndring krdavs en mer omfattande utredning som
kartlagger vilka behov som finns och vilka I6sningar som lampligtvis hanterar behoven. Att motivera
avsteget med att den boende bekostar sin egen utrustning ar markligt. Det ar helt naturligt att den
boende bekostar sin egen utrustning vilket ocksa ar utgdngspunkten i direktivet. Tillatet avsteg kan
bli aktuellt om fastighetsagaren kan sakerstalla kostnadstackning genom till exempel hyresintakter
vilket, som konstateras i promemorian, inte ar majligt till f6ljd av nationella regler fér bland annat
hyressattning. Trots att den boende ska sta kostnaden kommer den féreslagna lagéndringen
innebdra nya krav pa upplataren och innebara kostnader och utdkat ansvar fér denne. Nagon
avvikelse fran direktivet som motiverar en éverimplementation i detta avseende féreligger darmed
inte. Inte heller det faktum att bestdmmelserna enligt utredningen séllan kommer att tillampas
utgor enligt var mening skal som talar for en 6verimplementation. Ansokningar fran
nyttjanderattshavare om att fa installera laddningspunkter kommer utgéra en administrativ borda
oavsett om nyttjanderattshavaren slutligen far ratt att installera laddningspunkt eller inte. Bland
annat kommer elsystem behdva inventeras, manga ganger av anlitad personal, nar en ansokan
kommer in. Detta kommer innebara en icke forsumbar kostnad som, vad Fastighetsdgarna forstar,
inte ska baras av den boende. Vi anser att férslaget gar emot regeringens ambitioner att férenkla for
foretag?. Det finns vidare en risk att fastighetsdgare avvaktar med férberedelser infér framtida
installation av laddningspunkter genom till exempel kanalisation till parkeringsplatser utomhus
eftersom risken finns att nyttjanderattshavare da far mojlighet att installera egen utrustning innan
fastighetsagaren blivit klar att installera sin egen utrustning.

Fastighetsdgarna foreslar darfor att foreslagen avgransas till att gélla parkeringsplatser inuti
bostadsbyggnader. Det innebar att forslagen pa dndringarna i 8 kap. jordabalken om
lagenhetsarrende inte bér genomforas eftersom ett lagenhetsarrende endast ar aktuellt utanfor
byggnader.

2 https://www.regeringen.se/regeringens-politik/forenkla-for-foretagen/



Utékning av uppldtelsen och intrang i upplatarens dganderdtt

Enligt promemorians forslag ska ett tillstand till laddningspunkt innebéara att upplatelsen utékas till
att omfatta andra delar av fastigheten dn de som upplatits. Fastighetsdagarna ar mycket negativa till
denna typ av tvangsupplatelse och ifragasatter om den féreslagna bestammelsen &r forenlig med 2
kap. 15 § regeringsformen. Det kan i detta sammanhang papekas att utredaren inte tycks féresla en
ersattning till upplataren for den nya yta som upplats. Forslaget torde dven i detta avseende strida
mot regeringens ambitioner att stirka egendomsskyddet.?

Vidare anser Fastighetsdgarna att forslaget leder till oklarheter rorande nyttjanderattsavtalet. Nar ett
nytt hyresavtal som omfattar annan yta an tidigare har Hogsta domstolen bedémt att det innebar att
ett nytt hyresforhallande ersatt tidigare hyresforhallande (se NJA 2007 s. 303). Det paverkar bland
annat preskriptionstider och darmed maijligheten att krava skadestand med anledning av
hyresforhallandet. Det finns i var mening en risk att samma sak kan bli féljden av en férandrad
upplatelse enligt forslagen.

Fastighetsdgarna anser darmed att upplataren inte ska tvingas acceptera en ratt att installera
laddningspunkt eller géra andra ingrepp utanfér den upplatna ytan utan att forslagen avgransas till
att gélla redan upplaten yta.

Ersdttning

| promemorian foreslas att den boende ska ata sig att sta alla kostnader fér laddningspunkten. Vad
galler kostnader for upplatarens administration ska den boende endast ata sig att sta for en skalig
fast avgift. Den fasta avgiften ska anges nar tillstand till installation meddelas.

Fastighetsdgarna motsatter sig att den administrativa avgiften ska vara fast. Den administrativa
avgiften ska enligt forslaget tacka upplatarens kostnader vilka kommer férandras 6ver tid.
Fastighetsdgarna foreslar darfor att den fasta administrativa avgiften ska kunna dndras av
upplataren, atminstone en gang om aret.

Fastighetsdgarna efterlyser vidare tydliggéranden rérande kostnaderna for elférbrukning. Det ar i var
mening viktigt att upplataren far fullstandig kompensation for kostnaderna for elférbrukning. Utéver
rena rorliga kostnader for elhandel och elnat, som beror pa nar elen konsumeras, innebar
effektavgift (som alla elnatsforetag ska ta ut senast 1 januari 2027) att den rorliga elndtskostnadens
storlek beror pa hur mycket el som anvands och nar den anvands. Laddning av elbil kan anvdnda
stora mangder elstrom (se ovan) och darmed fa en reell paverkan pa effektavgiften. Effektavgiften
innebar att den rorliga elnatskostnaden blir hogre for all el-anvandning under en period om vissa
gransvarden overskrids. Det innebér att upplatarens kostnader foér belysning, uppvarmning,
anvandning av tvattstuga med mera kan 6ka om den boende viljer att installera en kraftig
laddningspunkt och anvanda den for snabbladdning under den tid pa dygnet som effektavgiften tar
sikte pa. Aven andra boendes kostnader for till exempel elbilsladdning paverkas. Detta hanteras inte

3 Se bland annat Grundlagsskyddet for ratten till ersittning vid radighetsinskrankningar (Dir. 2025:70).



av det foreslagna kravet pa att laddningspunkten ska stddja smarta laddningsfunktioner. Upplataren
kommer med storsta sannolikhet inte kunna styra anvdndningen genom sadana smarta funktioner
och enskilda laddningspunkter kommer inte heller kunna paverka, eller ha fa information fran andra
tekniska system pa fastigheten. | en sadan situation ar det viktigt att hela den kostnadsdkning som
drabbar upplataren och andra kompenseras av den boende med egen laddningspunkt. | annat fall
forfelas andamalet med effektavgift och nagon kostnadsneutralitet fér andra dn den boende uppnas
inte. Ett alternativ ar att effektavgiften i sig ska utgora ett berattigat och alvarligt skal for upplataren
att motsatta sig installationen. Skrivningar i forfattningskommentaren tyder pa att sa kan bli fallet.
Samtidigt kan Fastighetsdgarna konstatera att effektavgifter kommer vara en realitet i hela landet
fran och med 2027 darmed skulle det innebara att den féreslagna lagstiftningen aldrig kommer
kunna tillampas vilket gor en sddan tolkning mindre sannolik.

Krav péd laddningspunkten

Fastighetsdgarna foreslar att bestammelserna om nar en boende ska ha ratt att installera en
laddningspunkt kompletteras med ett villkor i forsta stycket aktuella bestdmmelser om att
upplatarens villkor rorande installationen ska vara uppfyllda. Av férfattningskommentaren framgar
att kravet pa att en 6verenskommelse ska traffas innebér att andra villkor kan tas in. Det ar dock
oklart i vilkken man hyres- eller arrendenamnden ska ta hansyn till detta om 6verenskommelse inte
har traffats. Exempelvis kan det vara viktigt for upplataren att laddningspunkt av viss modell anvands
for det fall att upplataren har utrustning for lastbalansering eller avldsning som endast dr kompatibel
med vissa modeller. Det kan ocksa vara viktigt att laddningspunkten har ett begransat effektuttag for
att minska risken for stérningar i upplatarens elnat enligt vad som beskrivs ovan.

Tillgang till digitala system

Enligt forslaget ska parterna ge varandra den digitala tillgdng som kravs for att de smarta
laddningsfunktionerna i laddningspunkten och eventuella andra laddningspunkter och elektriska
apparater, ska kunna anvandas. Fastighetsdgarna avstyrker forslaget vad galler upplatarens
skyldighet att ge den boende digital tillgang till upplatarens system. Fastighetsagarna dr mycket
tveksamma om detta &r mojligt och rimligt ur en teknisk synvinkel. Fragan tycks inte vara utredd i
nagon mer omfattande man. Vidare ger forslaget upphov till betdankligheter om dataskydd, IT-
sakerhet och personuppgiftshantering.

Upphérande av avtalet

Om upplatelsen av parkeringsplats upphor bér nyttjanderattshavaren vara skyldig att ta bort sin
utrustning. Att |6s egendom ska bortforas foljer redan av lag men det bor i Fastighetsagarnas mening
tydliggbras att nyttjanderattshavaren ocksa ska aterstélla ingrepp som skett eller ersatta upplatarens
kostnader for aterstéllandet. En aterstallandeskyldighet finns enligt forslagen endast om den boende
misskoter sina dtaganden. Fastighetsdgarna foreslar darfor att det tydliggors i lagstiftningen att
aterstallande ska ske pa den boendes bekostnad nar upplatelsen upphor.



Sdrskilt om bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget till 7 kap. 7 ¢ § bostadsrattslagen om ratt att installera
laddningspunkt pa gemensam parkering. Genom bestdmmelsen skapas en helt ny exklusiv upplatelse
for en boende pa yta som ska nyttjas gemensamt. Bestammelsen riskerar leda till konflikter i
foreningar eftersom elbilsladdaren kommer tillhéra ndgon som inte har exklusiv ratt till
parkeringsplatsen. Det saknas skal att infora en sddan bestammelse i bostadsréattslagen.

Fastighetsdgarna avstyrker vidare forslaget till andringar i 9 kap. 15 § bostadsrattslagen. Det saknas
enligt var mening skal till att gora avsteg i reglerna om kompetensférdelning i just denna fraga. | den
man foreningen onskar att beslut fattas av stimman bor féreningen kunna bestimma det i
stadgarna. Den boendes ratt att hanskjuta fragan till hyresnamndens prévning kommer kvarsta.

Sdrskilt om samfillighet

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om andringar i lagen om férvaltning av samfalligheter och
anlaggningslagen.

| promemorian féreslas en 16sning for samfalligheter som avviker fran den |6sning som foreslas for
arrende, hyresratt och bostadsratt. Laddningspunkten ska bli en del i den samégda egendomen och
inte utgora 16s egendom. Forvaltningen och ersattningen foreslas hanteras inom ramen fér géllande
regler for samfalligheter. Sektionsindelning lyfts fram som ett satt att hantera detta.

Fastighetsdgarna kan konstatera att den foreslagna I6sningen innebar orimligt stora juridiska och
administrativa utmaningar. Sektionering innebar stora kostnader for forrattning. Det ar dessutom en
olamplig I6sning efter sektionering visat sig problematisk i praktiken och darfér knappt anvands.
Sammantaget kommer forvaltningen av samfalligheter férsvaras avsevart. Samfalligheter kommer
drabbas av stora kostnader, manga ganger flera hundra tusen kronor for forrattningar endast till f6ljd
av att en delagare vill installera en laddningspunkt. Detta motverkar syftet i andra férslag som syftar
till att forenkla for samfallighetsforeningar vad galler bland annat beslutsfattande och installation av
laddningsinfrastruktur.®

Genom den foreslagna 6verimplementationen kommer betydligt fler samfalligheter omfattas an vid
en direktivkonform implementering. Om implementeringen i stallet sker enligt Fastighetsagarnas
forslag ovan kommer i praktiken endast dgarldgenheter med parkering i huset omfattas. |
agarlagenheter, som kunde tillskapas forst 2009 och endast genom nyproduktion, torde det vara
ytterst ovanligt, om ens forkommande, att det finns parkering till varje bostad eller gemensamma
parkeringar som alla deldgare har tillgang till. Sannolikt tillhandahalls parkeringar ut pa samma satt
som i nyproducerade bostadsratter, det vill siga genom uthyrning. Dessa upplatelser traffas av de

4 Se Nagra frdgor om ersittning vid gemensamhetsanldggningar (Ds 2025:16) och Mot en effektiv elektrifiering
av transportsystemet (SOU 2024:97)



foreslagna andringarna 12 kap. jordabalken. De féreslagna andringarna i lagen om férvaltning av
samfélligheter och anldggningslagen torde darmed inte vara nédvandiga.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Johan Kleveland

vd Forbundsjurist



