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FRAMTIDENS SOLEL TILL HYRESGASTER

Forord

Projektet “Framtidens solel till hyresgaster” har genomforts inom
programmet SolEl, som drivs i samverkan mellan Energimyndigheten
och néringslivet.

Kunskapen kring drivkrafter hos hushall som inte sjdlva dger en anldggning men
anda valt att ta del av solelproduktionen har hittills varit begransad. Det har
projektet bidrar till 6kad kunskap kring solel hos savil fastighetsdgare som hos
hyresgéster och redovisar forslag till 1osningar for hur fler fastighetsdgare kan
erbjuda solel till sina hyresgéster.

Projektet har genomforts av STUNS under projektledning av Hanna Jansson och
Simon Strandberg.
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Sammanfattning

Denna rapport ar ett resultat av projektet Framtidens solel for hyresgdster
som STUNS (Stiftelsen for samverkan mellan universiteten i Uppsala,
naringsliv och samhille) bedrivit med stod fran Solelprogrammet.

Projektet har syftat till att ta fram 16sningar for hur fastighetsdgare med
flerbostadshus kan tillhandahalla solel till sina hyresgéster. Projektet har jobbat for
att arrangera motesplatser for kunskaps- och erfarenhetsutbyten mellan
fastighetsdgare och andra aktdrer med intresse att tillhandahalla solel till
hyresgéster.

Gemensamhetsabonnemang har identifierats som en gynnsam affarsmodell for
fastighetsdgare som vill forse sina hyresgaster med solel. Projektet har darfor
samlat erfarenheter fran fastighetsagare som anvander sig av
gemensamhetsabonnemang kopplat till solanldggningar och presenterar dessa,
samlat med resultatet av en litteraturstudie, i en sammanstalld
informationsrapport som finns att tillga som bilaga i denna rapportering.
Rapporten riktar sig framst till personer inom bostadsbolag som &r intresserade av
mojligheterna att salja solel fran en fastighetsanknuten solelanlaggning till boende
i byggnaden.
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Summary

This report is a result of the project “Future solar electricity for tenants’
that STUNS (Foundation for Collaboration between the Universities in
Uppsala, Business, and the Public Sector) conducted with support from
Solelprogrammet. The project aimed to develop solutions for property
owners with apartment buildings to provide solar electricity to its
tenants. The project has worked to organize forums for exchanging
knowledge and experiences between property owners and others with an
interest in providing solar electricity to tenants.

Joint electricity contracts has been identified as a beneficial business model for
property owners who want to provide their tenants with solar electricity. The
project has therefore accumulated experience from property owners who use joint
contracts associated with solar installations and presents these, together with the
results of a literature review, in an aggregated information report available as an
appendix to this report. The report is aimed primarily at property owners who are
interested in the possibility of selling solar electricity from a property-related solar
installation to residents of the building.
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FRAMTIDENS SOLEL TILL HYRESGASTER

1 Inledning och bakgrund

Installationstakten av solelanldggningar i Sverige har 6kat dramatiskt de senaste
aren samtidigt som priserna har sjunkit. SOM-institutets arliga undersokningar om
vilka energislag allménheten tycker att Sverige bor satsa mer pa visar att intresset
for solel dr stort bland Sveriges befolkning.

Trots den snabba tillvaxten pa solcellsmarknaden och det stora intresset bland
befolkningen i allménhet finns det fortfarande vissa omraden i samhallet dar
solelanldggningar inte har vunnit mark. Flerbostadshus med hyresgéster ar ett
sadant omrade.

I projektet “Framtidens solel for hyresgéster” har fokus legat pa att identifiera
mojligheter for fastighetsagare att tillhandahalla solel till sina hyresgéster som
ligger inom ramen for befintligt regel- och lagutrymme. Inspiration har bland
annat hamtats fran Tyskland dér elforsdljning till hyresgésterna boende i
flerbostadshus med solelsystem har funnits etablerat under en ldngre tid. Det tyska
konceptet for detta kallas for mieterstrom — fritt 6versatt till strom till hyresgéster —
och bygger pa att fastighetsdgare sjdlva eller tillsammans med andra aktorer (ex.
energibolag) uppréttar ett eget elnat i en byggnad och ansluter denna i en punkt
till elndtet. Detta majliggdr att solelen som produceras pa fastighetens tak kan
distribueras till hyresgasterna i fastigheten. Ur ett tekniskt perspektiv dr denna
16sning tamligen enkel, utmaningarna ligger i de regelverk som omgardar elhandel
och elnit.

I Sverige har det lange funnits flerbostadshus som tillampat sa kallade
gemensamhetsabonnemang, dar fastighetsagaren har upprattat ett gemensamt
elnit i byggnaden med en anslutningspunkt till elnétet, pa liknande satt som gors i
Tyskland. Gemensamhetsabonnemang var mer vanligt forekommande forr i tiden,
da var det d@ven vanligt att hyresgastens elkostnader var inkluderad i hyran. Det
finns dock fortfarande gott om exempel pa fastighetsdgare som tillampar
gemensamhetsabonnemang vid nybyggnation dven idag, men med tilldgget intern
individuell debitering och métning. Byggnader med gemensamhetsabonnemang
lampar sig val for solelanlaggningar d& det mojliggor installation av relativt stora
solelanldggningar och mdjligheten att sdlja solel till hyresgéster.

Under projektets gang, har STUNS haft kontinuerliga dialoger med representanter
for bostadsbolag for att diskutera problem och utmaningar i att ge boende i
flerbostadshus mojligheten att ta del av solelproduktion. En aterkommande
problemstéllning i dessa diskussioner har varit legala fragor och en viktig del av
projektet har darfor varit att utreda dessa aspekter och bidra med kunskap inom
omradet.
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2 Genomforande

2.1 LITTERATURSTUDIE OCH OMVARLDSANALYS

Projektet inleddes med en litteraturstudie och omvérldsanalys for att samla
kunskaper om tidigare projekt och tillgangliga erfarenheter. Genom detta
identifierades gemensamhetsabonnemang som en intressant 16sning i system for
att forse hyresgaster med solel och fortsatta legala studier riktades darfor in mot
denna fraga. STUNS bed0mning &r att gemensamhetsabonnemang ar en viktig
komponent for att genomfora l1onsamma system dar producerad el fran
solanldggning pa flerbostadshus séljs till hyresgaster.

I nésta steg av projektet initierades diskussioner med fastighetsbolag for att
identifiera hinder och mdjligheter bade kring solel och sedan specifikt
gemensamhetsabonnemang. Utefter deras erfarenheter har vi sedan identifierat ett
antal insatsomraden av vikt for omradets utveckling: tveksamheter kring det
legala, kunskapsbrist kring tekniken, samt ovana med rollen som elleverantor
(debitering och admin). For att bearbeta dessa omraden har STUNS arbetat {or att
uppmuntra kunskaps- och erfarenhetsutbyten mellan fastighetsbolag, aven kallat
peer-to-peer learning, samt genom att aktivt kommunicera aktuell information.

2.2 INTERVJUER OCH WORKSHOPS MED FASTIGHETSAGARE

STUNS Energi deltog i en workshop i BeBos innovationskluster.
Innovationsklustret riktar sig till fastighetsdgare som ar intresserade av att fora
tekniken for solel vidare i sina fastighetsbestdnd genom nya upplégg for
anvandningen av solel. Workshopen inneholl omvarldsbevakning, analys och
spridning av framtagen kunskap pa mojligheter for applikation av tekniken och
affarsmodeller framdver. STUNS tog del av vardefulla erfarenheter fran
fastighetsdgare kring gemensamhetsabonnemang.

Under Solelmassan 2016 och projektets ndrvaro via en monterplats skapades
kontakter med flera intressanta hyresrattsbolag med solelanldggningar. I februari
akte darfor en projektledare och en i projektet anstélld student ner till vastkusten
och traffade tre fastighetsagare, Halmstads Fastighets AB, EKSTA Bostad AB och
Gardstensbostdder via Jan-Olov Dalenbadck, Chalmers. Under dessa moten
intervjuades olika aktorer i bolagen och affarsmodeller presenterades for
diskussion. Dessa foretagstraffar har, tillsammans med erfarenheter fran tidigare
tréffar, resulterat i de affarskoncept som presenteras senare i rapporten. Tvé av
foretagtraffarna, HFAB och EKSTA, utmynnade dven i case-beskrivningar i den
informationsrapport som sedan producerats inom projektet (se bilaga).

2.3 INFORMATIONSSPRIDNING

I takt med att projektet borjade rulla pa noterades tidigt en stor efterfragan pa
information och kunskapsutbyte kring bland annat legala och tekniska aspekter av
distribution av solel till hyresgéster. For att mota detta behov har projektet
prioriterat att delta och arrangera moétesplatser for erfarenhetsutbyten mellan
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fastighetsagare och relevanta aktorer for att pa sa vis na ut med projektets syfte och
erfarenheter. Nedan foljer en redogorelse for de olika forum som har anvants.

2.3.1 Svenska Solelmassan 2015 och 2016

STUNS Energi och Energikontoret i Méalardalen arrangerar gemensamt Svenska
Solelméssan en gang per ar sedan 2014. Svenska Solelmdssan ar en unik motesplats
for Sveriges solenergibransch och, utdver solelleverantorer, -montorer och -
distributorer, attraherar méassan representanter fran bostadsféreningar,
byggforetag, arkitekter och beslutsfattare. Solelmassan bedémdes darfor vara en
bra kanal for att komma i kontakt med behovségare. Vid Svenska Solelméassan
12015 presenterades prelimindra resultat fran projektet till de cirka 450 deltagarna.
Syftet var att inspirera och skapa diskussion kring mojligheter att forse hyresgaster
med solel.

Vid Svenska Solelméssan 2016 abonnerade STUNS en monter som anvandes som
motesplats for att facilitera erfarenhets- och kunskapsutbyte kring distribution av
solel till hyresgaster. 2016 samorganiserades méssan med SABO:s arliga méassa
Energikicken. D4 SABO-foreningarna representerar en for projektet viktig
malgrupp erbjods dven deltagare pa Energikicken tillgdng till Solelmé&ssans
utstéllning. I montern, vars syfte var att uppmuntra samtal och erfarenhetsutbyten
kring projektets fragestallningar, stod tva representanter fran STUNS under dagen.
Montern var véalbesokt och tillganglig for de 950 besokare som deltog under
massan, vilket bidrog till att ménga intressanta samtal tog plats under dagen.

2.3.2 Rapport om solel till hyresgaster till bostadsbolag

For att pa ett lattillgangligt satt kunna fortsatta sprida erfarenheter och kunskap
aven efter projektets formella avslut har STUNS tagit fram en rapport for
distribution. I rapporten belyses viktiga omraden inom solel till hyresgaster, bland
annat for- och nackdelar med gemensamhetsabonnemang, férutsattningar for
lonsam dimensionering av solelanldggning i flerbostadshus, information om
aktuell lagstiftning och erfarenheter fran framgangsrika projekt inom solel till
hyresgaster. Rapporten riktar sig framfor allt till bostadsbolag som ér intresserade
av att kunna sélja och distribuera solel till sina hyresgéster.

2.3.3 Projektpresentation Uppsala Energy Stories

STUNS Energi har stor erfarenhet av att arbeta med studentprojekt i nira
anslutning till naringslivet, bland annat genom sin satsning Uppsala Energy
Stories (UES). Genom UES far studenter vid Uppsala universitet méjlighet att
genomfora kandidatarbeten i skarpa case hos behovsigare i Uppsalaregionen.
Under UES 2016 byggdes ett av dessa case kring fragestéllningar fran det aktuella
projektet, tillampat pa ett flerbostadshus i Knivsta. Sex stycken studenter ombads
utreda legala och tekniska aspekter kring solelproduktion for flerbostadshus och
presenterade sedan sina resultat for en publik pa ca 100 personer bestdende av
representanter fran akademi, naringsliv och samhalle. Genom att formulera
studentcase likt detta ser vi en stor potential i att bidde ge de engagerade
studenterna en unik mojlighet till ldrande genom skarpa projekt, samt att bidra till
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informationsspridning kring det ordinarie projektet da studenternas resultat
presenteras vid flera olika tillfallen och for en stor mangd lyssnare.

2.3.4 Fokusgrupp Sol

STUNS Energi dr sammankallande for ndtverket Fokusgrupp Sol, ett natverk
bestdende av ett antal aktorer inom det regionala naringslivet s som byggherrar,
miljoteknikforetag, solelleverantorer, fastighetsédgare, energibolag, akademi och
offentlig sektor. Fokusgrupp Sol &r en del av Uppsala kommuns klimatprotokoll.
Under fokusgruppens seminarium har projektets resultat kontinuerligt
rapporterats och diskuterats. Varje seminarium utgar frén ett tema och nésta
sammantradande, som kommer ske under varen 2017, kommer ha tema
“Prosumenter och solel till hyresgaster”. Representanter fran STUNS bada projekt
inom Solelprogrammet kommer da presentera sina resultat.

10



FRAMTIDENS SOLEL TILL HYRESGASTER

3  Resultat

3.1 OPERATIVA TEST | FLERBOSTADSHUS

Nar projektet “Framtidens solel for hyresgaster” startade varen 2015 fanns det
endast ett fatal flerbostadshus dér fastighetsdgaren producerade solel som
hyresgasterna fick ta del av. Projektet damnade initialt att utveckla minst 4
konceptuella affairsmodeller for solel till hyresgaster och att operativt genomféra 1
— 2 skarpa test av de utvecklade affarsmodellerna i en verklig miljo tillsammans
med bostadsbolag, i syfte att skapa goda exempel. Ett samarbete inleddes med ett
bostadsbolag i Knivsta kommun. Planer for att upprétta ett system for solel till
hyresgaster vid nyproduktion av flerbostadshus var langt gdngna nér bygget
bromsades pa grund av faktorer utanfor projektets radigheter och samarbetet
avbrots.

Under varen 2017 har ett nytt samarbete med ett hyresrattsbolag i Heby kommun
inletts. Bolaget &mnar installera solanldggningar och distribuera solelen till sina
hyresgéaster via gemensamhetsabonnemang. STUNS kommer fortsatt vara delaktig
i arbetet dven efter projektets slut.

3.2 LEGALA ASPEKTER KRING GEMENSAMHETSABONNEMANG

Den 1 juli 2016 genomf&rdes en lagéndring i tva paragrafer i lagen om skatt pa
energi (LSE 1994:1776, 11kap, 2&5 §§). Denna lagéandring fick stor medial
uppmaérksamhet, da de innebar att personer eller organisationer som férfogade
over en eller flera solelanlaggningar med en samlad effekt pa 6ver 255 kW skulle
behdva betala energiskatt for solelproduktionen. Kritiken mot lagandring var
omfattande och regeringen har aviserat att skatten for solelanldggningar ver 255
kW kommer att séankas till 0,5 6re/kWh den 1 juli 2017. Regeringen har dven
meddelat att de ska verka for att skatten ska tas bort helt.

Lagandring medfdrde dven andra fordndringar i reglerna for energiskatt relaterat
till solelanlaggningar, som har skapat battre lonsamhet for fastighetségare att silja
solel till sina hyresgaster. Innan lagandring 1 juli 2016 fanns foljande undantag fran
skatteplikt:

Elektrisk kraft ar inte skattepliktig om den

1. framstallts i Sverige i ett vindkraftverk av en producent som inte yrkesmaéssigt
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 kraft,...

SABO slappte 2014 en skrift med information till sina medlemmar om vilka
konsekvenser lagstiftning har for de bostadsbolag som ville sélja solel till sina
hyresgaster. Det var framforallt punkt 2 i lagtexten ovan om yrkesmaéssig leverans
av el som minskade bostadsforetagens mojligheter for solelforsaljning. En
forséljning av solel eller annan form av el till hyresgéster betraktades enligt lagen
som en yrkesmassig leverans av el och var darfor skattepliktig.

11
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I den nya lagstiftningen som tradde i kraft 1 juli 2016 har skrivelsen om
yrkesmaissig ersatts. Den nya lagen lyder:

Elektrisk kraft ar inte skattepliktig om den

1. framstallts
a. ienanldggning med en sammanlagd installerad generatoreffekt av mindre
an 50 kilowatt,
b. avndgon som forfogar 6ver en sammanlagd installerad generatoreffekt av
mindre an 50 kilowatt, och
c. den elektriska kraften inte har dverforts till ett ledningsnédt som omfattas
av natkoncession som meddelats med stdd av 2 kap. ellagen (1997:857), ...

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,...

I den nya lagtexten ligger avgdrandet for undantag fran energiskatt pa om elen
levereras till koncessionsnét istéllet for om elen levereras yrkesmassigt. Detta
mojliggor for fastighetségare att distribuera och debitera hyresgéster for solel inom
fastigheten utan att betala energiskatt for denna. Detta bekraftas av SABO samt
Skatteverkets rattsliga rddgivning.

3.3 INFORMATIONSSPRIDNING

Rapporten for distribution till bostadsbolag och aktorer med intresse for
distribution av solel till hyresgéaster finns bifogat som bilaga.

3.4 KONCEPT FOR AFFARSMODELLER

De koncept for affarsmodeller som presenteras i denna rapport har tagits fram i
dialog med bostadsbolag samt baseras pa erfarenheter fran bostadsforetag som
idag tillhandahaller solel till sina hyresgaster. Utgdngspunkten bygger pa att ett
gemensamhetsabonnemang for flerbostadshus uppréttas.
Gemensamhetsabonnemang mojliggor 16nsamhet for en storre solanldggning an
vid dimensionering efter fastighetsel genom att ett gemensamhetsabonnemang
samlar hela byggnadens elanvandning i en anslutningspunkt till elnédtet. Genom
att dimensionera en solelanldggning efter hela fastighetens elbehov kan en
fastighetsdgare dra nytta av stordriftsférdelar vid installation samtidigt som risken
for overproduktion av solel som matas ut pa elnitet minskar. Eftersom
ersattningen for den utmatade solelen i de flesta fall &r betydligt lagre dn vardet av
egenanvand solel, bor man minimera méngden 6verskottsproduktion. I ett
flerbostadshus med gemensamhetsabonnemang och en solelanldggning kommer
den solel som produceras i forsta hand att anvéndas 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. Detta bidrar i
hog utstrackning till solanlaggningens l6nsamhet. Hur debitering till
hyresgasterna sedan beslutas varierar i de foreningar projektet kommit i kontakt
med och beror ofta pa hur de sedan tidigare hanterat debiteringsfragor. Den

12
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forenande punkten ar att alla bolagen kombinerat solanlaggningen med
gemensamhetsabonnemang och dar flertalet beskriver gemensamhetsabonnemang
som en forutsédttning for en 16nsam solanldaggning.

Det finns sedan ett antal koncept f6r hur bostadsbolagets valt att organisera
underdebiteringen av solel till hyresgasterna inom affarsmodellen med
gemensamhetsabonnemang. Nedan presenteras tva huvudkoncept for hur detta
kan goras.

e Den producerade elen séljs till de boende till samma pris som 6vrig el som
bostadsbolaget debiterar. Kostnaden for solelen kan antingen séttas fast eller
rorligt for att f6lja marknadspris. Hyresgésten koper i detta fall energi.

e Solelen debiteras som en del av hyran. Solelen debiteras inte baserat pa
hyresgastens forbrukning utan som en méanadsavgift dar varje hyresgast far
tillgéng till en viss andel av produktionen. Hyresgasten kdper pa sé vis effekt,
pa samma vis som majoriteten av solanldggningar upphandlas for
enfamiljshus.

13
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4 Diskussion

Efter att ha traffat flera bostadsbolag och fastighetsdgare har STUNS har det tydligt
framgatt att en gemensam namnare hos de bolag som varit offensiva i sin satsning
kring solel till hyresgaster dr en lang tradition av energirelaterade projekt sedan
tidigare. Om ett bolag och dess personal har erfarenhet och vana av nytankande
projekt och/eller aktiva har det framgatt att finns en stdrre bendgenhet att dven
testa andra grejer, sa som gemensamhetsabonnemang och att installera
solanlaggning.

Likval som foretagskultur kan vara en gynnsam faktor i en satsning mot solel till
hyresgéaster kan det likval bidra till att bromsa projekt. Manga fastighetsbolag
beskriver en tveksamhet i att ta steget over till rollen som elleverantor. Det finns
aven en stor osdkerhet kring regelverk och forutsittningar, en sorts bromsande
kunskapstroskel kring vad som regelmassigt galler for
gemensamhetsabonnemang. Man vill inte bygga in sig i system som riskerar bli
olagliga eller olonsamma framover. Det finns fortfarande tveksamheter kring vad
lagandringen i juli 2016 innebar och hur stark den &r. Har vore det 6nskvart om en
auktoritdr organisation kunde tydligt informera om vad som galler genom
konkreta exempel och en aktiv informationskampanj.

Vidare delar STUNS Solelkommissionens asikt i frdgan kring skattereduktion for
solprosumenter boende i flerbostadshus. For att bidra till en fortsatt utbyggnad av
solel pa flerbostadshus bor en skattereduktion for producerad och sald solel dven
galla for boende i flerbostadshus.

De operativa test som projektet amnade gora var framfor allt for att skapa goda
exempel och genom praktiska erfarenheter sprida kunskap om omréadet. Under
projektets gang har dock ett flertal sadana projekt initierats och slutforts pa annat
hall, och manga erfarenheter gar darfor att finna genom dessa. I den bifogade
informationsrapporten for spridning kom tvé sddana projekt att beskrivas mer
ingdende. STUNS beddmer att det finns en storre bendgenhet for genomforande av
projekt for att tillgéngliggora solel till hyresgaster i dagslaget an for tva ar sedan
vid projektets starts.

14
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Den bista affdrsmodellen fér solelanlidggningar pd hyresfastigheter ir ett s
kallat gemensamhetsabonnemang, det vill siga ett elnit i en byggnad med en
enda anslutningspunkt till nitet.

Fordelarna ér att fastighetsigaren far bittre avsittning fér solelen, att avgift-
erna till det fasta elnitet blir ldgre och att hyresgisterna kan fa tillgéng till
nirproducerad fornybar energi. Men fastighetséigare kinner en stor osikerhet
kring de regelverk och forutsittningar som giller solel. Resultaten av den hir
studien visar tydligt att den lagindringen om skatt pd energi som inférdes i
juli 2016 &r svartolkad. Manga fastighetsiigare viljer darfor att avvakta med en
satsning pa solceller.

Hir har ett antal insatsomraden identifierats fér att ge fler hyresgister tillgdng
till solel. Det handlar bland annat om att inféra tydligare lagar och regler, att
genomféra teknikutbildningar fér att héja kunskapen bland bostadsbolag och
fastighetsigare och att ha organiserade erfarenhetsutbyten mellan olika fastig-
hetsbolag.

Ett nytt steg i energiforskningen

Energiforsk dr en forsknings- och kunskapsorganisation som samlar stora delar av svensk
forskning och utveckling om energi. Mélet ir att Ska effektivitet och nyttiggérande av resultat
infér framtida utmaningar inom energiomradet. Vi verkar inom ett antal forskningsomraden,
och tar fram kunskap om resurseffektiv energi i ett helhetsperspektiv - fran killan, via
omvandling och éverféring till anvindning av energin. www.energiforsk.se

Energiforsk
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