Solel i flerbostadshus

EN RAPPORT OM FORUTSATTNINGAR FOR ATT SALJA SOLEL
TILL HYRESGASTER.
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Inledning

Denna rapport ar ett resultat av projektet "Framtidens solel for hyresgaster” som
STUNS (Stiftelsen for samverkan mellan universiteten i Uppsala, naringsliv och
samhalle) bedrivit med stéd fran Solelprogrammet. Projektet syftade till att ta fram
I6sningar for hur fastighetsagare med flerbostadshus kan tillhandahalla solel till sina
hyresgaster. Rapporten riktar sig framst till personer inom bostadsbolag som ar
intresserade av mojligheterna att salja solel frdn en fastighetsanknuten
solelanlaggning till boende i byggnaden.

Installationsakten av solelanlaggningar i Sverige har 6kat dramatiskt de senaste aren
samtidigt som priserna har sjunkit.! Intresset for solel ar stort bland Sveriges
befolkning. Det visar bland annat SOM-institutets arliga undersokningar om vilka
energislag allmanheten tycker att Sverige bor satsa mer pa.?

Trots tillvaxten pa solcellsmarknaden och det stora intresset bland befolkningen i
allméanhet finns det fortfarande vissa omraden i samhéllet dar solelanlaggningar inte
har vunnit mark. Solel i flerbostadshus med hyresgaster ar ett sddant omrade.

| projektet "Framtidens solel for hyresgaster” har fokus legat pa att identifiera ldsningar
for fastighetséagare att tillhandahalla solel till sina hyresgéaster som ligger inom ramen
for befintligt regel- och lagutrymme. Inspiration har hamtats fran Tyskland dar
solelsystem i flerbostadshus med elférsaljning till hyresgasterna har funnits etablerade
under en langre tid. Det tyska konceptet for detta kallas for mieterstrom — fritt 6versatt
till strom till hyresgaster — och bygger pa att fastighetsagare sjalva eller tillsammans
med andra aktorer (ex. energibolag) upprattar ett eget elnat i en byggnad och ansluter
denna i en punkt till elnatet. Detta mojliggor att solelen som produceras pa taket till
byggnaden kan férdelas till hyresgasterna i fastigheten. Ur ett tekniskt perspektiv ar
denna Idsning tamligen enkel. Utmaningarna ligger i de regelverk som omgardar
elhandel och elnét.

| Sverige har det lange funnits flerbostadshus som tillampat sa kallade
gemensamhetsabonnemang, dar fastighetsdgaren har uppréttat ett gemensamt elnat
i byggnaden med en anslutningspunkt till elnatet, pa liknande satt som gors i Tyskland.
Byggnader med gemensamhetsabonnemang lampar sig val for solelanlaggningar da
det mojliggor installation av relativt stora solelanlaggningar och mdjligheten att salja
solel till hyresgaster.

Problem och utmaningar i att ge boende i flerbostadshus mdjligheten att bidra till en
Okad solelutbyggnad och ta del av solelproduktion har belysts i flera olika projekt och
sammanhang.

KTHs projekt "Solceller varfor inte”, som bygger pa resultat av en intervjustudie med
saval egnahemséagare som hyresgaster, uppmarksammade manniskors vilja att delta
i solelutbyggnaden och ett antal hinder for detta. Filmen ” Inget bra tak...”, som togs
fram i projektet, illustrerar upplevelsen bland manga boende i flerbostadshus.?

L IEA: National Survey Report of PV Power Applications in Sweden 2015
2 SOM- institutet: Svenska folkets &sikter om olika energikillor 1999 - 2015
3 https://www.greenleap.kth.se/projekt/solceller



Solelkommissionen, ett natverk bestdende av HSB, JM, Telge Energi, m.fl., som verkar
for battre forutsattningar for egen solel har uppmarksammat hyresgasters begransade
mojligheter att investera i solelanlaggningar och foreslar okade mojligheter i
lagstiftningen for sa kallad andelsagda solcellsanlaggning.*

Under projektets gang har STUNS haft en kontinuerlig dialog med representanter for
bostadsbolag dar fragor rérande forsaljning av solel till hyresgaster diskuterats. En
aterkommande problemstéllning i dessa diskussioner har varit legala fragor framst
med avseende pa huruvida fastighetsagare ar skyldiga att betala energiskatt for den
solel som séljs. Fran och med 1 juli 2016 géller nya regler fér energiskatt pa el som
har 6ppnat upp nya mojligheter for forsaljning av solel. STUNS beddémer dock att
kunskapen om denna lagandring generellt ar lag inom fastighetsbranschen.

Nar projektet "Framtidens solel for hyresgaster” startade varen 2015 fanns det endast
ett fatal flerbostadshus dar fastighetsagaren producerade solel som hyresgéasterna fick
ta del av. Under projektets gang har dock ett flertal sddana projekt initierats och
slutforts. | denna rapport kom tva sddana projekt att beskrivas mer ingadende.

4 http://www.solelkommissionen.se/lagenhetskunder/
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Gemensamhetsabonnemang

| de flesta flerbostadshus idag har varje lagenhet en egen anslutning till elnatet. En
hyresgast i ett saddant flerbostadshus har till foljd av detta ett eget elnats- och
elhandelsabonnemang for hushallsel. Flerbostadshusets fastighetsagare har aven en
eller flera elnatsanslutningar for fastighetsel som férser gemensamma ytor, tvattstuga
och belysning med el.

De finns &ven flerbostadshus dar hela byggnaden har en gemensam anslutningspunkt
till elnatet. Samtliga lagenhetsinnehavare och fastighetsagaren delar saledes pa ett
elnats- och elhandelsabonnemang. Detta kallas ibland for gemensam huvudmaétare,
gemensam el eller gemensamhetsabonnemang.

Bilden nedan illustrerar  skillnaden mellan ett flerbostadshus med
gemensamhetsabonnemang (huset till vanster) och ett flerbostadshus med enskilda
anslutningar till elnatet for hushallsel och fastighetsel. | huset med

gemensamhetsabonnemang finns underméatare som mater respektive lagenhets
elanvandning.
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Schematisk bild 6ver tva flerbostadshus med olika elnatsanslutningar. Huset till vanster i bild har en
anslutningspunkt till elnatet och ett gemensamhetsabonnemang med undermatare. Huset till hdger i bild har fyra
anslutningar till elnéatet och separata elndtsabonnemang for respektive lagenhet och fastighetsel.

| flerbostadshus med gemensamhetsabonnemang ar det fastighetsdgaren som
ansvarar for elnatsabonnemanget till byggnaden. Fastighetsdgaren kan valja att
fordela kostnaderna for el till hyresgasterna pa olika satt.

Kollektiv matning och debitering innebar att fastighetsdgaren tillampar olika
schablonkalkyler for debitering eller later elkostnaderna ingd som en ospecificerad del
av hyra. Kollektiv matning och debitering innebar att det saknas direkta ekonomiska



incitament for hyresgasterna att forséka minska sin elanvandning. Pa grund av denna
anledning ar kollektiv matning och debitering relativt ovanligt. Det finns dock vissa
undantag dar det fortfarande tillampas, exempelvis i enklare former av boende, till
exempel studentrum eller serviceboenden, med manga gemensamma utrymmen.

Genom att installera individuella undermatare kan fastighetsdgare mata
elanvandningen for respektive lagenhetsinnehavare och debitera hyresgésterna
baserad pa deras faktiska elanvandning. Detta kallas for individuell matning och
debitering (IMD). Fran och med 2014 &r det lagkrav pa att varje lagenhets elforbrukning
kan matas vid ny- och ombyggnation.®

Fordelar med gemensamhetsabonnemang och solelproduktion

Det finns ett antal fordelar med gemensamhetsabonnemang med IMD i jamférelse
med enskilda direktanslutningar for respektive lagenhet. En av de framsta anledningar
som manga fastighetsagare lyfter fram ar mojligheten till kostnadsbesparingar pa de
fasta elnatsavgifterna.

En lagenhetsinnehavare i Vattenfalls sodra region betalar i dagslaget 1 735 kr/ar i fast
abonnemangsavgift till elnatsagaren®. En lagenhet forbrukar i snitt 2000 kwh/ar” med
ett rorligt elpris pa 1.1 kr/kwWh (ink. rorliga kostnader for elhandel, elnat, skatter och
moms) utgor den fasta elnatskostnaden ca 55 % av den totala elkostnaden.

Genom att uppratta ett gemensamhetsabonnemang i ett flerbostadshus kan
kostnaderna for de fasta elnatsavgifterna minskas. Istallet for flera mindre
sakringsabonnemang (en per lagenhetsinnehavare plus fastighetsel) upprattas ett
storre elnatsabonnemang. Kostnaden for ett gemensamt elndtsabonnemang ar i de
flesta fall betydligt lagre &n kostnaden for flera mindre elnatsabonnemang. Det finns
dessutom mdjlighet att nyttja sa kallade sammanlagringseffekter i dimensioneringen
av elnatsabonnemanget; nar flera hyresgaster ar anslutna till ett och samma
elnatsabonnemang ar det mojligt att dimensionera sakringsstorleken i
elnatsabonnemanget efter hyresgasternas gemensamma maximala effektuttag, vilken
i de flesta fall, ar lagre &n summan av deras individuella effektuttag.®

En annan fordel med gemensamhetsabonnemang, och anledningen till att modellen
tas upp i denna rapport, ar att gemensamhetsabonnemang majliggor relativt stor
solelproduktion med relativt liten dverskottsproduktion och mdjligheten att sélja solel
till hyresgaster. | ett gemensamhetsabonnemang samlas hela byggnadens
elanvandning i en anslutningspunkt till elndtet. Genom att dimensionera en
solelanlaggning efter elbehovet kan en fastighetsagare dra nytta av stordriftsfordelar
vid installation samtidigt som risken for dverproduktion av solel minskar. Eftersom
ersattningen for Overproduktionen - den solel som matas ut pa natet - i de flesta fall &r
betydligt lagre an vardet av egenanvand solel, bor man minimera mangden
overskottsproduktion. | ett flerbostadshus med gemensamhetsabonnemang och en
solelanlaggning kommer den solel som produceras i forsta hand att anvandas internt i
byggnaden. Det betyder att solelen kommer att ga bade till hushallsel for de boende
samt till gemensamma utrymmen och apparater kopplade till fastighetselen.

5Lag (2014:267) om energimatning i byggnader

6 Sakringstariff Séder Prislistor, Vattenfall

7 Elforsk rapport 06:54 Nyckeltal om elanvandning och elanvandare

8 Energimarknadsinspektionen: Lokalnatstariffer — Struktur och utformning, sida 28



Med gemensamhetsabonnemang far man alltsd minst tre stycken direkta fordelar
jamfort med att ha enskilda abonnemang:

e fastighetsagaren far battre avsattning for producerad solel
e potentiella kostnadsbesparingar for fasta elnatsavgifter

e hyresgaster kan fa tillgdng till narproducerad fornybar energi fran en
solcellsanlaggning

Det kan aven vara en férdel med gemensamhetsabonnemang om fastigheten ska
miljocertifieras, exempelvis enligt certifieringssystemet Miljobyggnad. For att uppna
hogsta betyget i Miljobyggnads certifiering, kravs att fastighetsagaren kan pavisa att
all el som forbrukas i byggnaden, aven lagenhetsinnehavares hushallsel, till stor del ar
fornybar. Med gemensamhetsabonnemang kan fastighetsagaren valja att kopa
fornybar el och pa sa satt na en hogre certifiering.®

Nackdelar med gemensamhetsabonnemang

Den storsta skillnaden fér boende i en fastighet med gemensamhetsabonnemang
kontra enskilda abonnemang ar att de inte sjalva kan valja elleverantér och
elhandelsavtal. Den boende forlorar ocksa vissa lagstadgade rattigheter som elkund t.
ex. ratt till ersattning och skadestand vid elavbrott och den avtalsreglerade ratten att fa
sin elmatare kontrollerad vid misstanke om funktionsfel. Vid tillampning av
gemensamhetsabonnemang kan dock hyresgasten erbjudas mdéjlighet att paverka
valet av elleveranttr via exempelvis hyresgastforeningen och 6vriga bestammelser
som motsvarar de lagstadgade rattigheterna som elkund kan regleras i hyresvillkoren,
bostadsrattsféreningens stadgar eller liknande.1°

Enligt EU-lag ska varje medlemsland lagstifta om att alla elkonsumenter ska ha ratt till
att fritt valja elhandlare. | Sverige finns det dock ingen sadan lagstiftning. Réattigheterna
for elkonsumenter finns reglerade i Ellagen (1997:857) och rér da framst villkoren for
koncessionspliktigt nat. Ett elndat i en fastighet @ dock vanligtvis undantagen
koncessionsplikt, vilket medfér att det i stor utrdckning saknas lagstadgade regler for
hur forsaljning av el till hyresgaster i flerbostadshus far ga till. SABO, Sveriges
Allmannyttiga Bostadsforetag, som &r en bransch- och intresseorganisation for
allmannyttiga bostadsforetag, har tagit fram rekommendationer angdende debitering
av hyresgasters elanvandning i gemensamhetsabonnemang.!

Att ha gemensamhetsabonnemang innebéar att fastighetsdgaren blir ansvarig for
distribution av el till de boende. Fastighetsagaren maste saledes, sjalv eller med hjalp
av extern part, samla in matdata och uppréatta ett system foér debitering.

9 https://www.sgbc.se/var-verksamhet/miljoebyggnad

10 http://www.energimarknadsbyran.se/El/Matning-och-betalning/Matning-och-
forbrukning/Kollektivmatning/)

11 SABO: rekommendation individuell métning och debitering (imd)



http://www.energimarknadsbyran.se/El/Matning-och-betalning/Matning-och-forbrukning/Kollektivmatning/
http://www.energimarknadsbyran.se/El/Matning-och-betalning/Matning-och-forbrukning/Kollektivmatning/

Solel i flerbostadshus — en bostadsrattsforening som exempel

| foljande avsnitt kommer en bostadsrattsforening att anvandas som exempel for att
belysa de ekonomiska forutsattningarna fér gemensamhetsabonnemang och
solelanlaggningar i flerbostadshus. Som underlag for berékningar har data 6ver
elanvandning, elkostnader och solelproduktion inhamtats fran en bostadsrattsférening
i Uppsala.

Den aktuella bostadsrattsforeningen har 116 lagenheter férdelade i tvad huskroppar
med gemensamt Kkallarplan. Foreningen har sedan ett antal ar tillbaka ett
gemensamhetsabonnemang for hela fastigheten med undermatare som maéter
elanvandningen i respektive lagenhet. Under varen 2013 installerade féreningen en
solcellsanlaggning med en storlek pa 38 kWp pa taket. Nastintill all solel som
produceras i anlaggningen anvands momentant i byggnaden.

Gemensamhetsabonnemang och elniatsavgifter

Under 2016 kopte foreningen 284 795 kWh el. Foreningen goér betydande
kostnadsbesparingar pa  elnatsavgifter  som ett resultat av  sitt
gemensamhetsabonnemang. Nedan kommer foreningens besparingar for
elnatsavgifter att redogoras. Utdver elnatsavgifter finns det aven mojligheter att gora
besparingar pa elhandelsutgifter genom 6vergang till gemensamhetsabonnemang.
Framst genom att minska eventuella fasta kostnader for elhandelsabonnemang.
Eventuella besparingar for elhandel ar dock inte inkluderade i den rapport p.g.a.
svarigheter att géra antaganden om vilken typ av elhandelsabonnemang boende i
foreningen hade innan 6vergangen till gemensamhetsabonnemang.

Tabell 1 redovisas foreningens summerade elnatkostnader for 2016, uppdelat efter
kostnadspost.'?

Effekttariff N4

Fast avgift 2700 kr/ar
Manadseffektavgift 31716 kr/ar
Hogbelastningsavgift 0 kr/ar
Overforingsavgift hdgpristid 35578 kr/ar
Overforingsavgift dvrig tid 26 805 kr/ar
Moms 24 200 kr/ar
Totalt 121 001 kr/ar

Tabell 1. Elnéatskostnader 2016, Vattenfalls effektabonnemang N4.

Foreningens faktiska elnatskostnader kan jamforas mot kostnaderna av att ha enskilda
elnatsabonnemang for respektive lagenhet och separata elndtsabonnemang for
fastighetsel. | tabell 2 redovisas kostnader for enskilda elnatsabonnemang med
aktuella priser for natomradet.3

12 Edreningen har ett effektabonnemang via Vattenfall (N4)
13 Innan évergangen till gemensamhetsabonnemang hade féreningen tre stycken fastighetsabonnemang. Dessa
tre ar inkluderade i berdkningen.



Individuella elnatsabonnemang

Fast avgift hushallsel (16 A*116 st) 201 260 kr/ar
Fast avgift fastighetsel 35A 9800 kr/ar
Fast avgift fastighetsel, 50A 14 085 kr/ar
Fast avgift fastighetsel, 63A 18 955 kr/ar
Overforingsavgift (0,32 kr/kwWh) 91 135 kr/ar
Totalt 335 235 kr/ar

Tabell 2. EInatskostnader med enskilda elnatsabonnemang baserat pa Vattenfalls priser for region soder.
Foreningen hade innan 6évergangen till gemensamhetsabonnemang 3 stycken abonnemang for fastighetsel.

Tabell 1 och 2 visar att bostadsrattsforeningen i det aktuella exemplet gér en arlig
besparing pa 214 234 kr genom att anvanda sig av gemensamhetsabonnemang.
Foreningen som anvands som exempel skoter insamling av matvarden och
debiteringen av el till sina medlemmar sjalva via manuell avlasning av undermaétare.
Kostnaden for detta, i form av intern tid for foreningens styrelse, ar svar att uppskatta.
Att skota insamlingen av matvarden via manuell avlasning ar tamligen ovanligt. De
flesta fastighetsagare valjer att anvanda sig utav fjarravliasta elmatare.

Det ar aven vart att notera att det finns stora prisvariationer mellan olika natomraden i
Sverige.1* Kostnadsbesparingarna i att 6verga fran individuella elnatsabonnemang till
gemensamhetsabonnemang skilier sig darfor at mellan olika kommuner och
natomraden.

Matchning solelproduktion och elanvindning

Nar foreningen kdpte och installerade sin solelanlaggning valde de att dimensionera
den efter storleken pa elanvandningen i foreningen. Malsattning var att en sa hog andel
som majligt av den solel som produceras ska anvandas direkt i byggnaden.

Foreningens elanvandning 2016 uppgick till 318 498 kWh. | diagram 1 presenteras
foéreningens elanvandning fér 2016 uppdelat efter veckor.

14 Se bland annat Villadgarnas rapport “Elnatavgifterna i Sverige fram till januari 2016” och Nils Holgersson-
undersokningen 2016.



Veckovis elanvandning
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Diagram 1. Féreningens elanvandning 2016 uppdelat efter arets veckor (data fran Vattenfall)

Under 2016 producerade féreningens solelanlaggning 33 703 kWh solel.
Solelproduktionen utgor cirka 10 % av den totala elanvandningen under 2016. Diagram
2 visar foreningens elanvandning under 2016 fordelat pa solel och ink&pt el.

Veckovis elanvandning uppdelat pa
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Diagram 2. Féreningens elanvandning 2016, férdelat pa solel och inkopt el (data fran Vattenfall och Sunnyportal)

Diagram 3 visar hur solelproduktionen férhaller sig till elanvandningen éver dygnet for
vecka 22 ar 2016. Under den aktuella veckan producerade solelanlaggning cirka 32 %
av foreningens elbehov. | diagrammet kan man aven se att solelproduktionen under
vecka 22 aldrig 6verstiger elbehovet i byggnaden. Over hela 2016, var det endast en
brakdel av den solel som producerades som saldes ut pa elnatet: 166 kwh (0,0049 %
av den totala produktionen).
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Diagram 3. Foreningens elanvandning vecka 22 (30 maj — 5 juni) 2016, férdelat pa solel och inkdpt el (data fran Vattenfall och
Sunnyportal)

Lonsambhet solceller och graden av egenanvandning

Lonsamheten for en solelanlaggning ar beroende av ett flertal faktorer. De faktorer
som har storst inverkan pa lénsamheten ar investeringskostnad, kalkylranta, andel
egenanvand el, vardet av egenanvand respektive sald el (6verskottsproduktion).
Mojligheten att fa skattereduktion for dverskottsproduktion har en stor inverkan pa
vardet av dverskottsproduktionen.*®

Fran och med 1 januari 2015 gar det att fa skattereduktion fér 6verskottsel, 60 6re per
kWh, som matas in pa elnatet. Det finns dock ett antal krav som maste uppfyllas vilket
gor att manga kommersiella fastighetsagare har svart att nyttja skattereduktionen.
Stodet har ett tak pa 18 000 kronor per ar och person (juridiska personer inkluderat),
vilket medfor att ett fastighetsbolag som mest kan fa 18 000 kr/ar oavsett antalet
solelanlaggningar. Det finns aven ett krav att sékringen i anslutningspunkten for
solelanlaggningen inte far dverstiga 100 ampere, vilket diskvalificerar manga storre
flerbostadshus.*®

Bostadsrattsforeningen i det aktuella exemplet har en sékring i anslutningspunkten
som Overstiger 100 ampere och ar darmed diskvalificerade fran att erhalla
skattereduktion for 6verskottsproduktion. Graden av egenanvandning av den solel som
produceras har darfor stor inverkan for solelanlaggningens lonsamhet.

>Milardalens hégskola: Investeringskalkyl for solceller
https://www.skatteverket.se/privat/fastigheterochbostad/mikroproduktionavfornybarel/skattereduktionfor
mikroproduktionavfornybarel.4.12815e4f14a62bc048f4220.html




Energiskatt och solel i flerbostadshus

Den 1 juli 2016 genomfdérdes en lagandring i tva paragrafer i lagen om skatt pa energi
(LSE 1994:1776, 11kap, 2&5 88). Denna lagandring fick stor medial uppmarksamhet,
da de innebar att personer eller organisationer som forfogade éver en eller flera
solelanlaggningar med en samlad effekt pa over 255 kW skulle behova betala
energiskatt for solelproduktionen. Kritiken mot lagéndring var omfattande och
regeringen har aviserat att skatten for solelanlaggningar 6ver 255 kW kommer att
sankas till 0,5 6re/lkWh den 1 juli 2017. Regeringen har aven meddelat att de ska verka
for att skatten ska tas bort helt.

Lagandring medforde aven andra forandringar i reglerna for energiskatt relaterat till
solelanlaggningar, som har skapat béattre Ionsamhet for fastighetségare att sélja solel
till sina hyresgaster. Innan lagandring 1 juli 2016 fanns féljande undantag fran
skatteplikt:

Elektrisk kraft ar inte skattepliktig om den

1. framstallts i Sverige i ett vindkraftverk av en producent som inte yrkesmassigt
levererar elektrisk kraft,

2. iannat fall framstallts i Sverige av en producent som forfogar 6ver en installerad
generatoreffekt av mindre an 100 kilowatt och som inte yrkesmassigt levererar
elektrisk kratft,...

SABO slappte 2014 en skrift med information till sina medlemmar om vilka
konsekvenser lagstiftning har for de bostadsbolag som ville salja solel till sina
hyresgaster. Det var framforallt punkt 2 i lagtexten ovan om yrkesmassig leverans av
el som minskade bostadsforetagens mdjligheter for solelférséljning. En forsaljning av
solel eller annan form av el till hyresgéaster betraktades enligt lagen som en
yrkesmassig leverans av el och var darfor skattepliktig.t’

| den nya lagstiftningen som tradde i kraft 1 juli 2016 har skrivelsen om yrkesmassig
ersatts. Den nya lagen lyder:

Elektrisk kraft ar inte skattepliktig om den
1. framstallts

a) i en anlaggning med en sammanlagd installerad generatoreffekt av mindre &n 50
kilowatt,

b) av ndgon som forfogar 6ver en sammanlagd installerad generatoreffekt av mindre
an 50 kilowatt, och

c) den elektriska kraften inte har overforts till ett ledningsndt som omfattas av
nétkoncession som meddelats med stéd av 2 kap. ellagen (1997:857),..."
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"Vad som anges i forsta stycket 1 a respektive b om installerad generatoreffekt ska for
elektrisk kraft som framstalls fran 1. vind eller vagor, motsvaras av 125 kilowatt
installerad generatoreffekt, 2. sol, motsvaras av 255 kilowatt installerad toppeffekt, ...

| den nya lagtexten ligger avgorandet for undantag fran energiskatt pa om elen
levereras till koncessionsnat istallet for om elen levereras yrkesmassigt. Detta
mojliggor for fastighetsagare att distribuera och debitera hyresgéaster for solel inom
fastigheten utan att betala energiskatt fér denna. Detta bekraftas av SABO samt
Skatteverkets rattsliga radgivning.

Koncessionspliktigt nét

| och med den nya utformningen av lagtexten om undantag fran energiskatt blir det
viktigt att forsta vad som &r ett koncessionsnat, och darmed forsta vilken solel som kan
vara skattefri. Med néatkoncession avses ratten att bygga och anvéanda
starkstromsledningar inom och mellan fastigheter. | de flesta fall ar det natagaren i
omradet som har natkoncession. Ett koncessionspliktigt nat definieras och regleras i
ellagen och undantag hittas i 2007:215 Forordning om undantag fran kravet pa
natkoncession. Elnatet inom en byggnad omfattas vanligtvis inte av natkoncession,
och det ar detta som gor att solel som saljs till hyresgaster i samma fastighet som den
produceras blir skattefri. Ledningar mellan byggnader omfattas dock av natkoncession
och solel som distribueras 6ver dessa blir alltsa skattepliktig. Nat mellan en fastighet
och mindre byggnad t ex garage eller tvattstuga kan vara undantaget koncessionsplikt.
Hos Energimarknadsinspektionen, Ei, kan man ansdka om "Begéran om bindande
besked av undantag av koncessionsplikt" om man ar osaker pa vad som galler i ett
enskilt fall.1®

Bostadsbolag med system for solel till hyresgaster

| foljande avsnitt kommer ett exempel pa bostadsbolag som i nyproduktion av bostader
har valt att implementera system for solel till hyresgdster med hjalp av
gemensamhetsabonnemang och takmonterade solelanlaggningar. Bolaget Halmstad
Fastighets AB har en lang historia av att jobba med energifragor knutna till sina
fastigheter och har under de senaste aren fatt upp 6gonen for solcellstekniken.
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Halmstads Fastighets AB

Det kommunala fastighetsbolaget Halmstads Fastigheter AB (HFAB) fardigstallde
2014 ett plusenergihus som pa arbasis producerar mer energi an vad huset anvander
(uppvarmning, varmvatten, fastighetsel och hushallsel). | projektet gjorde HFAB en
helhetsanalys av byggnadens totala energianvandning inklusive hyresgasternas
energianvandning. Plusenergihuset ar byggt som ett valisolerat passivhus med
energieffektivt  ventilationssystem, varme- och varmvattenproduktion via
bergvarmepump samt elenergieffektiv fastighetsutrustning och utrustning i
lagenheterna (belysning, vitvaror etc.). En solcellsanlaggning pa taket, producerar
arligen 38 000 kWh.
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Halmstad Fastighets plusenergihus i Harplinge, Halmstads kommun. Huset ér Sveriges forsta flerbostadshus som
byggs som ett plusenergihus.

Solelanlaggningen ar dimensionerad for att tacka det totala arliga energibehovet i
byggnaden. Den momentana solelanvandningen — den solel som anvands direkt i
byggnaden — uppgar till cirka 8000 kwWh arligen. Eléverskottet fran solelanlaggningen
séljer HFAB till ett elhandelsforetag.

| huset finns totalt atta lagenheter fordelat p& tva- och trerumslagenheter. Fastigheten
har ett gemensamhetsabonnemang for el och hyresgasternas anvandning av
varmvatten och hushallsel mats och debiteras via undermatare. For el debiteras
hyresgasterna varje manad en schablonsumma som inkluderas i hyran, 2000
respektive 2500 kWh beroende pa storlek pa lagenheten. Om hyresgéasten anvander
mindre el &n schablonsumman betalar de en lagre hyra och vid hdgre elanvandning
okar hyran. Debitering av varmvattenanvandningen sker pa ett liknande satt. | dag
anvander hyresgasterna ungefar tva tredjedelar av schablonvardet for el och halften
av schablonvérdet for varmvatten.

Systemet med schablonvarden valdes dels for att kunna erbjuda hyresgasterna en "allt
i en l16sning” med manga omkostnader inkluderade i hyran samtidigt som det finns en
morot for hyresgasterna att séanka sin elanvandning. Men aven pa grund av att HFAB
upplevde att det saknades tydliga riktlinjer for IMD och att det fanns juridiska
tveksamheter i att sélja hushallsel till sina hyresgaster. | nyare objekt, som fardigstallts
efter plusenergihuset, foller HFABs SABOs riktlinjer for Individuell matning och



debitering'®, vilka publicerades efter fardigstallandet av plusenergihuset. Bolaget har
dessutom registrerat sig som elhandlare och upplever pa grund av detta inga juridiska
tveksamheter i hur hyresgaster debiteras for el.

Plusenergihuset i Harplinge syftade till att bygga upp kompetens och erfarenheter inom
HFAB som kan tillampas i andra nybyggnationer och renoveringar. Manga av de
tekniska l6sningar som tillampades i byggnaden kommer att tillampas pa nya objekt.
Solelanlaggningar tillsammans med gemensamhetsabonnemang &r en sadan teknisk
|6sning.

| Plusenergihuset dimensionerades solelanlaggningen efter den arliga
energianvandningen, med ett stort eldverskott som resultat. | framtida projekt ser dock
HFAB mojligheter i att dimensionera anlaggningen efter det momentana elbehovet.
HFAB understker aven andra satt for att kunna oOka nyttjiandet av momentan
solelproduktion, exempelvis att sammankoppla narliggandet fastigheter.
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