Energistyrelsen

Amaliegade 44
1256 Kebenhavn K 26. janu'ar 2015
ens@ens.dk, ike@ens.dk ‘é‘;‘;r 'h'é;' 30-03-002-13

Juridisk konsulent
Henrik da Silva
Telefon +45 33 12 03 30

Bemaerkninger til bekendtgorelse om pristillaeg til el fremstillet
pa visse solcelleanlag.

Energistyrelsen har den 19. januar 2015 udsendt en hering over udkast til bekendtge-
relse om pristillaeg til elektricitet fremstillet p& visse solcelleanleg nettilsluttet den 20.
november 2012 eller senere.

Bekendtggerelsen har tidligere vaeret sendt i hering den 12. marts 2014. Grundet Europa-
Kommissionens behandling af statsstetteelementerne blev en ikrafttreedelse udskudt.

Der foreligger nu et tilrettet udkast til bekendtgerelse om pristillaeg. Efter et gennemsyn
af udkastet, m& Ejendomsforeningen Danmark fastholde sine tidligere anmeerkninger til
bekendtgerelsen, jf. vores heringssvar af 27. marts 2014.

Boliglejerne imadekommes stadigvaek ikke i noget neevneveardigt omfang med nerva-
rende lovgivning og bekendtgorelse. Hvis det fra lovgivers side har vaeret forméalet at
give boliglejere i etagejendomme en reel adgang til at aftage miljovenlig solcelle-el til
egne husholdninger, ber lejerne indremmes en hajere salgspris end 130 gre (2013-sats).
Satsen tager ikke hejde for ggede udgifter til montering af solpaneler pé etageejen-
domme samt udgifter til individuel forsyning og afregning af de enkelte lejere.

I horingsnotatet bekraeftes det, at § 4 i bekendtgerelsen hjemler en adgang for blandt an-
det udlejningsejendomme, ejerforeninger og andelsboligforeninger til at opna en sats pa
145 ere (2013-sats) for s& vidt angdr felles solcelleanleeg til deekning af falles el for-
brug (dvs. belysning af faellesarealer, vaskeri etc.) Man kan I disse tilfzelde hébe, at ord-
ningen finder sterre udbredelse.

Ejendomsforeningen Danmark har derudover ikke bemaerkninger til det modtagne ud-
kast til bekendtgerelse og henviser til tidligere heringssvar som vedlagges.
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Udkast til bekendtgerelse om pristillaeg til elektricitet fremstillet
pa visse solcelleanlaeg nettilsluttet den 20. december 2012 eller
senere.

Energistyrelsen har den 12. marts 2014 udsendt en heringsskrivelse vedrerende oven-
navnte udkast til bekendtgerelse.

Som anfort i vores tidligere heringssvar af henholdsvis den 6. maj 2013 og 1. august
2013 stetter Ejendomsforeningen Danmark, at der skabes et betryggende grundlag for
etablering af solcelleanleeg i udlejningsejendomme. Det er derfor positivt at lovgiver i
sidste ar gav bade erhvervs- og boliglejerne en klar hjemmel til afgiftsfrit at aftage mil-
jovenlig el fra udlejers solcelleanleg.

Det er imidlertid ikke indtrykket at boliglejerne imgdekommes i noget nevnevardigt
omfang med nzrverende lovgivning. Det er samtidig trist for miljeet, at der i markant
grad skeres ned i tilskuddene til etablering af solcelleanlag.

Starstedelen af el-produktionen fra solcellerne foregér midt pa dagen, hvor lejere i1 bo-
liglejemal typisk ikke er hjemme. Denne el skal nu - efter loveendringen - selges til el-
nettet pa timebasis til en markedspris pa ca. 40 gre pr. kWh. Nar lejeren er hjemme om
aftenen, hvor solcellerne ikke producerer el, er lejeren nedsaget til kebe stremmen til-
bage - dog ikke til 40 gre, men til 2 kroner, da der ogsa skal betales moms og afgifter.

Dette kan sammenholdes med tidligere lovgivning, hvor man kunne opspare over-
skudsproduktionen pa el-nettet pé &rsbasis, hvilket beted, at man afgiftsfrit kunne for-
bruge dagens egenproduktion af strem, nir man kom hjem om aftenen. Egenproduktio-
nen af strem fra solceller udgjorde séledes en veerdi pé ca. 2 kr. pr. kWh.

Af § 8, stk. 2, nr. 1 i bekendtgarelsen fremgér det, at lejerne nettoafregner sit eget for-
brug efter satsen i § 47, stk. 5, nr. 1 i lov om fremme af vedvarende energi lydende pé
130 gre for 2013 inklusive pristilleeg (Sats og pulje fra 2013 er udskudt til 2014).
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Satsen pa de 130 ere er en vasentlig forringelse af ordningen i forhold til den tidligere
veerdi pé ca. 2 kr. Hertil kommer at det ydede pristilleeg nedtrappes pé arsbasis samt at
der kun er afsat en begranset pulje pa 10 MW.

Som beskrevet i vores heringssvar af 1. august 2013 er det usikkert, om et solcelleanleg
pa en typisk boligudlejningsejendom er i stand til at forsyne strem til en pris der ligger
vasentligt under elprisen pa 2 kr. Hvis boliglejerne samtidig skal afsatte sin egenpro-
duktion af strem med tab, fordi den kun kan salges for 130 gre eller mindre - da pristil-
leegget aftrappes arligt - har boliglejerne reelt intet gkonomisk grundlag for at blive en
del af solcelleproduktionen.

Det er som helhed paradoksalt at man i et og samme moment skaber en klar lovhjem-
mel adgang for boliglejerne til at aftage solcelle-el, samtidig med at man fjerner det
gkonomiske incitament.

Hvis det fra lovgivers side har vearet formaélet at give boliglejerne en kvalificeret adgang
til at aftage miljovenlig solcelle-el i sine egne husholdninger, ber lejerne indremmes en
langt sterre sikkerhed for, at deres overproduktion af strem i dagtimerne kan afsettes
uden et driftstab. I modsat fald vil solcelleanlaggets veerdi, som en forbedring i lejeret-
lig forstand vere alt for usikker, hvormed de feerreste udlejere vil patage sig opgaven at
etablere solcelleanlag.

Ejendomsforeningen Danmark er af den forstéelse at § 4 i bekendtgerelsen hjemler en
adgang for blandt andet udlejningsejendomme, ejerforeninger og andelsboligforeninger
til at opna en sats pa 145 gre (2013-sats) for s vidt angar felles solcelleanlzeg til dek-
ning af felles el forbrug (dvs. belysning af feellesarealer, vaskeri etc.). Der modtages
gerne en bekraftelse pa denne forstaelse. Som beskrevet i vores heringsvar af 1. august
2013, er de fleste af denne type ejendomme etageejendomme, hvilket giver anledning til
hajere byggeudgifter end andre type ejendomme sdsom lave ejendomme med flade ta-
ge. Satsen ber derfor settes op eller som minimum suspenderes, hvis en etablering af
solcelleanleg skal vinde nogen meaerkbar udbredelse i denne sektor.

Ejendomsforeningen Danmark kan konstatere, at nedtrapningen af satsen for 2013 er
blevet suspenderet til 2014 som efterlyst i vores heringssvar af 1. august 2013. Ned-
trapningen ber dog suspenderes mere varigt indtil der foreligger et klart og entydigt
grundlag for at gkonomien i ordningen heenger sammen. I modsat fald forhindrer man,
at ordningen fr et kvalificeret afset, hvormed de afsatte midler vil std ubrugt hen - eller
blot blive benyttet inden for visse nicheproduktioner.

Ejendomsforeningen Danmark har derudover ikke bemarkninger til den modtagne be-
kendtgerelse.

Med venlig hilsen

Torben Christensen
Direkter
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J.nr. 2203/1190-0141
Horing af udkast til bekendtgerelse om nettoafregning for
egenproducenter af elektricitet

Energistyrelsen har den 26. juli 2013 udsendt en skrivelse vedrerende hering af udkast
til Nettoafregningsbekendtgerelsen.

Bekendtggrelsen implementerer i § 5 lejernes adgang til nettoafregning af forbrug af el
produceret pa udlejerens anlaeg.

Som anfort i vores tidligere heringssvar af 6. maj 2013 vedrerende den bagvedliggende
lovgivning stetter Ejendomsforeningen Danmark, at der skabes et mere klart hjemmels-
grundlag for lejerne til afgiftsfrit at aftage el fra udlejeres solcelleanlag efter et nettoaf-

regningsprincip.

Ejendomsforeningen Danmark ser herefter gerne, at der skabes et betryggende gkono-
misk grundlag for etablering af solcelleanlag i udlejningsejendomme.

En meget stor del af kontor- og boliglejemalene er at finde i fleretageejendomme 1 ster-
re byer. Disse ejendomme er typisk ngdsaget til at bruge langt flere midler p4 monte-
ring, drift og administration af solcelleanleeg end @vrige ejendomme. Dette skyldes
blandt andet felgende forhold:

e Etageejendomme har typisk sterre udgifter til stilladser end f.eks. parcelhuse og
produktionsejendomme med flade tage.

e Etageejendomme vil ofte vaere placeret i bymiljeger, hvor behovet for bygge-
pladsforanstaltninger er mere omfattende.

e Etageejendomme har en lille tagflade pr. brugerareal, hvilket mé forventes at
fordre anvendelse af mere effektive og dermed dyrere solcellepaneler.

o Lejernes adgang til individuel forsyning og afregning vil forudsatte atholdelse
af storre udgifter til kabling og montering af mélerudstyr.
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e Der skal afholdes udgifter til udarbejdelse af el-regnskaber pa hejde med vand-
og varmeregnskaber siledes, at udlejer i overensstemmelse med lejeloven kan f&
refunderet sine eludgifter hos lejerne.

P4 baggrund af ovenstdende vil det i mange tilfeelde vaere usikkert, om et solcelleanlag
pé en etageejendom overhovedet er i stand til at producere billigere strem end markeds-
prisen inkl. afgifter.

Hvis boligudlejningsejendomme skal udgere en vasentlig faktor med henblik pa en
oget anvendelse af solcelleanleg, ber der indremmes adgang til nettoafregning pé ars-
basis.

Hvis der som anvist i loven skal afregnes p4 timebasis og ikke pé érsbasis, betyder det-
te, at produktion og egetforbrug skal vaere sammenfaldende time for time, hvor det tid-
ligere blot skulle balancere i lebet af aret.

Da storstedelen af elproduktionen fra solcellerne foregar midt p& dagen, hvor lejere i
boliglejemal typisk ikke er hjemme, vil sterstedelen af den producerede el skulle afset-
tes til elnettet. Hvis der ikke indremmes adgang til arsafregning, er det helt afgorende,
at der ydes et tilstrekkeligt pristilleeg med henblik pa deekning af solcelleanlzggets
etableringsomkostninger. Lejerne vil nemlig skulle betale for anleggets etablering som
et lejeretligt forbedringstilleeg til huslejen.

Béde boliglejere og erhvervslejere er lovmaessigt forpligtet til at betale for udferte for-
bedringer, som medforer en brugsverdiforegelse, jf. lejelovens § 58, stk. 1 og erhvervs-
lejelovens § 31, stk. 1. Det bekreftes i bemarkningerne til loven om lejeres adgang til
nettoafregning, at en udlejers etablering af solcelleanlag er at betragte som en brugs-
veerdiforggelse, som lejerne er pligtige at betale sin andel for, hvad enten man tilslutter
sig eller ej.

Da lejerne dermed beerer den gkonomiske risiko for solcelleanleeggets rentabilitet, ber
disse indremmes en vis sikkerhed for, at overskydende strem kan afsattes og afregnes
for en pris, der deekker kostprisen for egenproduceret el, nér man samtidig tager hajde
for den besparelse, lejerne opnér ved forbrug af egenproduceret el. Denne sikkerhed ses
bedst opnéet ved en adgang til nettoafregning pa &rsbasis.

Hvad enten der indremmes adgang til nettoafregning pa érs- eller timebasis, ber afreg-
ningsprisen for udlejningsejendommes afsatning af overskydende el fastsattes efter
taksen for felles solcelleanleg, som lyder pa 145 ere/kWh, jf. Lov om fremme af ved-
varende energi § 47, stk. 5, nr. 3.

En helt naturlig folge af nettoafregningsbekendtgerelsen mé vere, at solcelleanleg i ud-
lejningsejendomme er at betragte som feelles solcelleanlaeg. Dette skyldes, at lejernes
pligter og rettigheder i forbindelse med etablering af solcelleanlag er at sidestille med
gvrige aftageres pligter og rettigheder ved feellesanlaeg hos f.eks. boligforeninger:



e Lejerne har brugerinteressen.

e Lejerne barer den gkonomiske risiko for anlaeggets rentabilitet.

e Udlejningsejendomme kan sidestilles med evrige fellesejendomme ssom bo-
ligforeningsejendomme, nar der ses pa bygningens konstruktion og de tilknytte-
de etableringsomkostninger.

Ejendomsforeningen Danmark forventer derfor, at en kommende bekendtgarelses defi-
nition af fzlles solcelleanlzg omfatter udlejningsejendomme i overensstemmelse med
lovens intentioner.

Det fremgar i gvrigt, at man allerede fra naeste ar begynder at nedtrappe den ydede af-
regningspris under henvisning til, at prisen pa solcelleanleeg ma forventes at falde med
tiden. Ved montering af solcelleanleg pa etagebygninger ses der ikke noget kvalificeret
grundlag for at pAbegynde en nedirapning sé hurtigt. Dette skyldes at en sterre andel af
udgifterne til etablering af solcelleanleeggene bestar af lenninger i form af monterings-
udgifter, som m4 forventes at folge den generelle lenudvikling.

Den vedtagne nedtrapning af den ydede afregningspris ber saledes kunne suspenderes i
visse tilfeelde, hvor der ikke foreligger kvalificeret grundlag for at forvente faldende an-
leegsudgifter.

Ejendomsforeningen Danmark har derudover ikke bemarkninger til den modtagne be-
kendtggrelse.

Med venlig hilsen

Torben Christensen
Direktar
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J.nr. 2203/1190-0141 - Hering over udkast til forslag til endrings-
lov vedrgrende lejeres mulighed for nettoafregning af og afgifts-
fritagelse for el fremstillet pa vedvarende energi-anlaeg

Energistyrelsen har den 29. april 2013 udsendt en heringsskrivelse vedrerende lejeres
mulighed for nettoafregning af og afgiftsfritagelse for elektricitet fremstillet pd vedvaren-
de energi-anlaeg.

Ejendomsforeningen Danmark stetter tiltaget og synes, det er positivt, at de lovgivnings-
massige barrierer nu seges fjernet.

Der ses nu at veere klar hjemmel til, at udlejere pé lejernes vegne afgiftsfrit kan nettoaf-

regne lejernes individuelle elforbrug. Dette betyder, at ikke kun udlejeren, som ejer af et
solcelleanlaeg, men ogsa lejerne afgiftsfrit kan bruge den elektricitet, som anlagget pro-
ducerer.

Udkastet giver dog anledning til felgende bemeerkninger:

Afregningen skal ske p4 timebasis. Dette begrenser adgangen til opsparing af egenprodu-
ceret el, da en overproduktion til det kollektive elnet kun kan opspares og forbruges inden
for én time. Efter udlebet af denne time, skal en evt. opgjort overproduktion szlges til
elnettet. Lejernes besparelse ved konvertering til solceller vil derfor i vaesentlig grad af-
henge af den salgspris, der opnas ved overproduktionen.

Det fremgar af horingsskrivelsen, at lovforslaget skal ses i ssmmenhzng med aftalen om
stetteordning for solceller, jf. &endringslov nr. 1390 af 23. december 2012. Her blev der
indfert en stotte i form af et pristilleeg til markedsprisen. Pristillegget ydes saledes, at
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afregningsprisen bliver i alt 130 ere pr. kWh i 2013 inkl. markedsprisen. Afregningspri-
sen er fasti 10 &r, hvorefter pristilleegget bortfalder, og der alene kan opnés markedspris
for den solgte el.

Det fastsatte 10-arige pristilleeg reduceres arligt med 14 gre pr. kWh fra den 1. januar
2014 til og med den 1. januar 2018. Taget i betragtning, at der er behov for forunder-
segelser og en vis betzenkningstid fra lovens vedtagelse til anleggets udferelse, ber
man efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ikke reducere pristillegget tidli-
gere end fra 1. januar 2016.

Den ydede afregningspris pa 130 ere pr. kWh, som lejerne szlger sin el for, skal sam-
menholdes med markedsprisen inklusive afgifter pa ca. 220 gre pr. kWh, som lejer-
ne er nedsaget til at kabe el for ved et timeforbrug, der gér ud over egenproduktionen.
Huvis der havde varet adgang til &rsafregning i stedet for timeafregning, ville lejeren
p4 Arsbasis kunne opspare sin egen produktion til senere forbrug. Hermed ville der
alene skulle betales markedspris og afgifter for den del af arsforbruget, som gér

ud over Arets samlede produktion, hvilket alt andet lige ville @ge motivationen til at

investere i vedvarende energi.

Hvis man sammenholder udgifterne til installation og drift af solcelleanlegget med

den mulige besparelse ved ovennzvnte afregningsmetode, ses der ikke at vare et kva-
lificeret provenu med henblik pa motivation til konvertering til vedvarende energi 1

et sterre omfang. Dette gor sig serligt geeldende ved mindre eller mellemstore solcellean-
leeg, hvor installationsudgifterne i dag er hgjere i forhold til ydeevnen. Det er endvide-

re dyrere at montere anleg pa fleretagesejendomme pga. storre udgifter til stilladser

mv.

Ifolge Peter Jahn & Partnere A/S koster et anleg pa en fleretages boligejendom, der
producerer 15.000 kWh om &ret, ca. kr. 500.000,- ink]. moms, svarende til kr. 1,66 pr.
kWh pr. &r ved en 20-arig linezer afskrivning.! Et beregnet forbedringsafkast pa 6,9 %
medforer et forbedringstilleeg pa kr. 34.500,- svarende til kr. 2,30 pr. kWh, hvilket er
hejere en markedsprisen inkl. afgifter pa ca. kr. 2,20 pr. kWh.

Ifzlge et nyhedsbrev fra Plesner koster et anleeg pa en erhvervsejendom, som producerer
50.000 kWh, ca. 1 kr. pr. kWh pr. &r ved en 20-4rig afskrivm'ng.2 Forbedringstilleegget vil
her udgere 1,30 kr. pr. kWh ved en afkastprocent pa 6,9 %.

' 25.000 kr. i 20 &rlige afskrivninger / 15.000 kWh.
2 962.500 inkl. moms for 50.000 kWh = 48.125 p.a. / 50.000 = 0,96 kr. pr. kWh.



Til ovennzvnte regneeksempler skal bemerkes, at ydeevnen reduceres med ca. 3 %,
nar der medregnes konvertering til husholdningsel.

Ud over de beregnede anlzgsudgifter skal der ogsa tages hojde for tilknyttede vedli-
geholds- og administrationsudgifter, som opkrzves hos lejerne. I denne forbindelse
skal det fremheves, at der ikke i praksis er klarhed omkring udlejerens adgang til re-
gulering af lejen.

Udlejers adgang til at forhaje lejen med et forbedringstilleeg i lejemal med omkostnings-
bestemt leje forudsztter, at anlegget kan betragtes som en brugsverdiforegelse for lejer-
ne. Sporgsmalet er, om der er tale om en brugsvardiforegelse for lejerne, hvis der ikke
opnas nogen nzvneveardig besparelse ved tilslutning til ejendommens solcelleanleg. I
bemerkningerne til lovforslaget angives det, at lejerne vil vare forpligtet til at betale for-
bedringstilleegget, hvad enten man veelger at tilslutte sig anlegget eller ¢j, men det angi-
ves ikke, om der er nermere forudsztninger herfor. Der efterlyses derfor en neermere
regulering af spergsmalet om adgang til forhejelse af lejen 1 lejeloven.

Nar man tager hejde for ovennavnte udgifter og usikkerhedsmomenter, ma det sluttes, at
anleegsudgifterne enten skal leengere ned, eller at den ydede afregningspris skal hejere op,

for at der kan opnas en tilstrekkelig tryghed omkring anlaggets rentabilitet.

P4 baggrund af ovenstiende foreslér Ejendomsforeningen Danmark, at bygningsejerne pa
vegne af lejerne enten gives adgang til en hejere afregningspris eller en arsbaseret netto-
afregning i 20 4r. Dette vil give et bedre incitament til at konvertere til solcellestrom her

og nu.

Nér priserne er faldet, og der samtidig er opbygget mere know how pé& omrédet, kan stgt-
ten eventuelt reguleres tilsvarende.

Direktor



