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Fastighetségarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar savél de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda

bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsrattsféreningar

Fastighetsagarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi
lAmnar foljande synpunkter.

Sammanfattning

o Fastighetsdgarna avstyrker att energidelning beskattas och natavgiftsbelaggs som
marknadsleverans, da detta strider mot artikel 15a.4 a i elmarknadsdirektivet och
motverkar lokal produktion och investeringar i solenergi.

o Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om fritt leverantorsval i IKN-nat, eftersom det
underminerar IMD-system, innebar orimliga administrativa krav pa fastighetsagare och
strider mot proportionalitetsprincipen.

o Fastighetsagarna anser att Sverige omgaende maste infora en rattslig definition av
energigemenskaper i ellagen, i enlighet med direktiv 2019/944 och 2018/2001, for att
majliggdra stdd, incitament och rattssaker tilldmpning.

o Fastighetsédgarna ar kritiska till de foreslagna kraven pa balansansvar och
administration, som ar oproportionerliga for icke-kommersiella aktorer.
Standardiserade l6sningar med externa aktorer som balansansvarig bor inforas.
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e Fastighetsdgarna anser att staten maste sékerstalla rattssakerheten i tillampningen av
22 c § IKN-forordningen och motverka rattslig obstruktion fran natadgare som fordrojer
delningsprojekt trots fastslagen praxis.

o Fastighetsédgarna tillstyrker Ei:s bedomning att energidelning inom fastighet via ett
internt nat utgér egenanvandning, och foreslar att detta klargors uttryckligen i IKN-
forordningen for att sakra rattstillampningen.

Yttrande

Fastighetsagarna Sverige har tagit del av Ei:s rapport Energidelning — Ei R2025:01 och valkomnar
att Sverige tar steg mot att genomfora EU:s nya regler for aktiva kunder, energidelning och
energigemenskaper. Vi konstaterar dock att flera av forslagen i rapporten riskerar att hamma
utvecklingen av lokal energiproduktion, forsvara energieffektivisering och skapa rattsosakerhet
for aktorer som vill delta i energiomstallningen.

Vart yttrande fokuserar pa sex centrala delar i rapporten dar Fastighetsdgarna lamnar skarpa
bedomningar och forslag till justeringar, med utgadngspunkt i rattssakerhet, proportionalitet och
en fungerande tilldmpning av EU-ratten i den svenska bostadssektorn.

Sammanfattning av Ei:s forslag

| rapporten Energidelning — Ei R2025:01 lamnar Energimarknadsinspektionen (Ei) sina forslag till
hur bestammelserna i elmarknadsdirektivet (2019/944) och férnybartdirektivet (2018/2001) om
aktiva kunder, energidelning och energigemenskaper ska genomfdoras i svensk ratt.

Ei foreslar bland annat foljande:

e Energidelning ska definieras som en ny rattighet i ellagen, men nagon rattslig definition
av energigemenskap foreslas inte.

o Delad el ska fortsatt beskattas och belaggas med fulla natavgifter, dven nar den delas
icke-kommersiellt inom ett lokalt sammanhang.

e Energidelning ska tilldtas inom elomrade, men inte mellan elomraden eller fritt
definierade geografiska omraden.

e Deltagareienergidelning ska ha balansansvar eller avtal med en balansansvarig, utan
standardlésningar for mindre aktorer.

e Elanvandareiinterna nat (IKN) — inklusive fastigheter med individuell matning och
debitering (IMD) — ska ges ratt att fritt valja elleverantor.

e Undantag for slutna distributionssystem (SDS) enligt artikel 38 i direktiv 2019/944
bedoms inte tillAmpliga pa hushallsfastigheter.

e Energidelning inom fastighet via ett internt lagspanningsnat ska enligt Ei:s bedomning
inte krava natkoncession, i linje med praxis enligt 22 ¢ § IKN-forordningen.



Fastighetsdagarna avstyrker att energidelning beskattas som marknadsleverans

Ei foreslar att delad el via det allménna natet ska behandlas som marknadslevererad el och
darmed beskattas och natavgiftsbelaggas fullt ut. Fastighetsagarna avstyrker detta.

Var bedomning ar att forslaget innebar en skattemassig diskriminering som strider mot artikel
15a.4 a i elmarknadsdirektivet (2019/944), som foreskriver att medlemsstater ska sakerstalla att
energidelning inte beskattas eller avgiftsbelaggs pa ett satt som ar diskriminerande jamfort med
egenanvandning.

Att beskattningen blir beroende av om delningen sker inom ett hus eller mellan byggnader i
samma fastighet ar rattsosakert, teknikberoende och i praktiken ett hinder for effektiv
utbyggnad av fornybar elproduktion i flerbostadsomraden.

Fastighetsdgarna beddmer att detta minskar incitamenten for investeringar i lokal solel och
forhindrar samverkan mellan byggnader i samma bestand, vilket star i direkt motsattning till
EU:s klimatmal och principen om aktiv kund.

Fastighetsigarna féreslar att el som delas icke-kommersiellt inom samma fastighet eller
fastighetsbestand - dar elen produceras och konsumeras inom ramen for en gemenskap —
undantas fran energiskatt och ges reducerade eller differentierade nattariffer.

Fastighetsagarna avstyrker forslaget om fritt leverantorsval i IKN-nat

Ei foreslar att elanvandare i interna nat (IKN) ska ges ratt att fritt valja elleverantor.
Fastighetsagarna avstyrker detta, sarskilt i tillampning pé fastigheter med individuell matning
och debitering (IMD) och i strukturer dar fastighetsagaren organiserar lokal energidelning.

Det ar var bedomning att forslaget hotar etablerade IMD-l6sningar som visat sig effektiva for att
minska elanvandningen med upp till 25 %, enligt bade Energimyndighetens och BEUC:s
analyser. IMD éar ett system med beprdévad potential att styra beteende, forbattra effektiviteten i
elanvandning och skapa incitament till energibesparingar.

Vidare skulle en skyldighet att mojliggora individuellt leverantdrsval leda till att fastighetsagare
maste uppfylla krav enligt 6, 8 och 11 kap. ellagen — nagot som ar utformat for professionella
natforetag, inte bostadsbolag. Den administrativa och tekniska bordan &r, enligt var bedémning,
oproportionerlig och rattsosaker.

Fastighetsdgarna menar att artikel 4 i elmarknadsdirektivet lamnar utrymme for medlemsstaten
att gora undantag dar det ar motiverat av andra energipolitiska mal, exempelvis
energieffektivisering och utveckling av energigemenskaper (artikel 16 och 22).

Fastighetsdgarna foreslar att fastigheter med IMD, gemensamhetsel eller organiserad
energidelning ska undantas fran skyldigheten att erbjuda fritt leverantorsval i IKN-nat.



Fastighetsdgarna anser att Sverige maste inféra en rattslig definition av
energigemenskaper

Fastighetsdgarna konstaterar att Sverige &nnu inte har infort nagon rattslig definition av
energigemenskap, trots att detta kravs enligt artikel 2.11 och 16 i direktiv 2019/944 samt artikel
2.16 och 22 i direktiv2018/2001.

Det ar var bedomning att avsaknaden av en sadan definition utgor ett hinder for bade

myndighetstillampning och rattssakerhet for aktérer som vill organisera sig i enlighet med EU-
ratten. Energimyndigheten har tydligt rekommenderat att Sverige infor en rattslig definition, for
att mojliggora riktade stod, forenklade regler och avgransning gentemot kommersiella aktorer.

Fastighetsdgarna menar att en sddan definition &r nddvandig for att svensk ratt ska kunna
tillampa undantag och incitament riktade mot civilsamhalle, féreningar och
fastighetsagarkollektiv som inte ar elnatsforetag.

Fastighetségarna foreslar att en definition av energigemenskap infors i ellagen, med forankring
i EU-rattens begrepp om medborgarenergigemenskap och fornybar energigemenskap.

Fastighetsdgarna ar kritiska till de foreslagna kraven pa balansansvar och administration

Ei foreslar att varje deltagare i ett energidelningsarrangemang ska ha balansansvar, eller ha
avtal med balansansvarig, samt uppfylla krav pd méatvardesrapportering och fakturering.
Fastighetsagarna ar kritiska till detta.

Det ar var uppfattning att sddana krav inte &r férenliga med proportionalitetsprincipen i EU-
ratten och skapar en onddigt hog troskel for mindre aktorer och foreningsbaserade l6sningar.

Artikel 15a.3 i elmarknadsdirektivet tilldter uttryckligen att deltagare i energidelning anlitar en
tredje part som organisator. Att inte tillata detta i standardform innebar enligt var bedomning en
risk for bade administrativ 6verreglering och uteblivna investeringar.

Fastighetsagarna foreslar att Ei ges i uppdrag att ta fram standardiserade losningar dar
balansansvar, matning och debitering hanteras av en extern part, exempelvis elhandlare eller
aggregator.

Fastighetsdgarna anser att staten maste motverka obstruktion fran natforetag

Trots att rattspraxis ar tydlig i att energidelning inom en fastighet via internt nat ar tillaten enligt
22 c 8 IKN-forordningen (se domarna M 1246-24 och M 4771-24), fortsatter vissa natagare att
systematiskt overklaga beslut om undantag.

Fastighetsagarna ser detta som en rattssakerhetsrisk. | praktiken fordrojs projekt i flera ar, vilket
skett i Kalmar-fallet, trots att domstolarna slutligen bekraftade att energidelning var tillaten.



Denna typ av rattslig obstruktion underminerar tillAmpningen av unionsratten och snedvrider
rattsordningen till férman for monopolliknande aktorer.

Fastighetsdgarna foreslar att regeringen utreder om det kravs processuella eller
forordningsmassiga fortydliganden, t.ex. att dverklaganden inte ska medfora inhibition nar
praxis ar faststalld.

Fastighetsdgarna tillstyrker att energidelning inom fastighet likstdlls med egenanvandning

Fastighetsagarna tillstyrker Ei:s bedomning att energidelning inom en fastighet via ett internt nat
utgor egenanvandning. Denna tolkning 6verensstammer med domstolspraxis (M 1246-24 och M
4771-24) och &r enligt var uppfattning helt forenlig med saval ellagen som EU:s begrepp om
aktiv kund.

Att tilldta gemensam anslutning for flera byggnader inom en fastighet ar ett praktiskt,
kostnadseffektivt och systemvanligt satt att mojliggora energidelning och gemensamhetsel.

Fastighetsigarna féreslar att denna tolkning kodifieras i 22 ¢ § IKN-forordningen, for att skapa
tydlighet och rattssakerhet i tilldmpningen.

Fastighetsagarna Sverige
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