PARLAMENTUL ROMANIEI

EXPUNERE DE MOTIVE

la propunerea legislativa pentru modificarea §i completarea unor acte normative in vederea
producerii, stocdrii §i partajérii energiei electrice fotovoltaice in condominii

1 Necesitatea reglementarii

Prezenta propunere legislativdi creeazd un mecanism clar pentru instalarea si exploatarea
sistemelor fotovoltaice §i a bateriilor aferente pe pirtile comune ale condominiilor, utilizarea
energiei pentru consumurile comune, partajarea acesteia citre apartamente si valorificarea
surplusului. Reglementarea priveste instalatiile colective si nu include Kkiturile fotovoltaice
individuale de balcon.

Proprietarii apartamentelor au acces limitat la suprafete proprii pentru producerea energiei.
Acoperisul comun poate sustine o investifie colectivd, insd realizarea acesteia presupune
corelarea regulilor de coproprietate §i administrare cu cele privind misurarea, furnizarea,
compensarea §i stocarea energiei. Proiectul stabileste aceste reguli in trei acte: Legea nr.
196/2018, Legea nr. 123/2012 si Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 163/2022.

2 Dimensiunea sociali si beneficiarii potentiali

Datele Institutului National de Statistic aferente Recensaméntului populatiei si locuintelor, la 1
decembrie 2021, indicd 171.275 de cladiri clasificate drept blocuri de apartamente, 3.725.558 de
locuinte conventionale situate n blocuri si 6.355.275 de persoane in aceste locuinte. in aceleasi
locuinte sunt inregistrate 3.077.620 de gospodarii. Sursele sunt tabelele INS 7.8 si 8.1. [1] [2]

Prin urmare, baza sociald de referinti este de aproximativ 171 de mii de blocuri, 3,73 milioane
de locuinte si 6,36 milioane de persoane. Numdrul clidirilor clasificate statistic ca blocuri nu
reprezinti numdrul asociatiilor de proprietari si nici inventarul tuturor condominiilor in sens
juridic. Cifrele sunt rezultate ale recensiméntului din 2021, publicate in tabelele consultate, si nu
o mésuratoare a fondului locativ din octombrie 2026.

Aceste persoane reprezintd beneficiari potentiali, nu beneficiari efectivi ai unor instalatii deja
realizate. Accesul efectiv depinde de suprafata i starea acoperisului, orientare, siguranta clidirii,
racordare, costuri, finantare si acordurile proprietarilor. Beneficiile pot apdrea atét prin energia
alocatd apartamentelor, cét §i prin reducerea cheltuielilor comune. Din datele disponibile nu
poate fi stabilit un numér cert de proiecte realizabile ori 0 economie uniforma pe gospodirie.

3 Cadrul juridic si solutiile propuse

Regimul se coreleazd cu Legea nr. 123/2012, inclusiv modificirile aduse prin Legea nr.
160/2026, si cu OUG nr. 163/2022, aprobatd prin Legea nr. 110/2026, astfel cum a fost
modificatd prin OUG nr. 59/2025 si Legea nr. 181/2026. Art. 22 alin. (1Y), introdus prin Legea

nr. 181/2026, recunoaste aplicarea proporfionald si nediscriminatorie a mecanismului de
prosumator pentru prosumatorii care acfioneazi colectiv In aceeasi clidire. Proiectul precizeazi
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modul de corelare a acestui drept cu partajarea §i péstreazd regimul distinct al membrilor
comunitafilor energetice. [3]-[5] -
Sunt permise acordul simplu de partajare §i organizarea printr-o comunitate energeticd. Acordul
simplu nu presupune constituirea unei persoane juridice noi; comunitatea gi pastreaza criteriile
de constituire, inregistrare si functionare. Alegerea mecanismului nu permite decontarea de doud
ori a aceleiasi energii i nu transferd automat asupra beneficiarilor statutul juridic al titularului
productiei.

Proiectul completeazi cadrul aplicat prin Ordinele ANRE nr. 9, 50 si 58/2026. Sunt pastrate
regulile privind pietele angro si utilizarea stoc#rii pentru servicii, inregistrarea comunititilor,
precum si analiza costurilor gi beneficiilor pentru tarifele de distributie. Reducerile tarifare
pentru comunititile eligibile continui si depindd de metodologia si decizia ANRE; proiectul nu
acordd o reducere procentuald automati. ANRE primegte un termen pentru corelarea normelor de
furnizare, comercializare a energiei prosumatorilor, méisurare, licentiere si echilibrare. [6] [7]

4 Proprietatea comunai si finantarea

Instalatia poate fi comund tuturor coproprietarilor, detinutd de participanti sau de un investitor
terf. Hotdrdrea identificd proprietarii echipamentelor, titularul productiei, organizatorul si
beneficiarii. Amplasarea nu transferd proprietatea acoperisului si nu inlocuieste acordurile ori
formalitétile necesare pentru drepturi reale.

Pentru amplasare si lucrdri se propune o dubld majoritate: cel putin doud treimi din numérul
unitétilor individuale indreptitite si doud treimi din cotele-parti asupra parfii comune, impreuni
cu acordul tuturor proprietarilor direct afectati. Cotele se calculeazi integral, prin derogarea
expresd din proiect; majoritatea nu se reduce la reconvocare. Folosinta exclusivi riméane supusi
acordului unanim si conditiilor art. 43 din Legea nr. 196/2018, cu o durati speciald de cel mult
25 de ani pentru contractul fotovoltaic. Contractele de utilizare de peste trei ani de citre un grup
ori un tert necesitd acordul tuturor coproprietarilor partii respective.

Aprobarea amplasirii este distinctd de finanfare. Obligatiile unei investitii private sunt asumate
expres de participanti; ele nu se inscriu in sarcina neparticipantilor. Finantirile rambursabile si
garantiile fn sarcina asociatiei necesita acordul tuturor proprietarilor. Pentru instalatia comuna se
aplici regulile cheltuielilor comune legal aprobate.

Veniturile proprii ale asociatiei si sumele incasate in mandat pentru titularii instalatiilor private
se evidentiazi separat. Veniturile instalatiei comune sustin obligatiile si intretinerea proiectului,
consumurile comune si eficienta energeticd, iar sumele ramase alimenteazi fondul de reparatii.
Nu se instituie dividende din veniturile asociatiei. Pentru condominiile fird asociafie, conventia
identific titularii veniturilor si mandatarul, cu informare si verificare distinctd. Regimul fiscal
urmeaza titularul real si operatiunea efectuati.

S Partajarea si protectia participantilor

Participarea apartamentelor este voluntard. Chiriasii i ceilalfi utilizatori legali pot participa
pentru locul de consum al cérui titular sunt, fird a angaja proprietarul la investitie sau credit in
lipsa unui mandat. Sunt reglementate aderarea, retragerea, vénzarea apartamentului si
succesiunea, cu péstrarea obligatiilor patrimoniale legal asumate.

Partajarea se bazeazi pe energia fotovoltaici efectiv introdus3 in refea, inclusiv dupi stocare, si
pe consumul mésurat in acelagi interval de decontare. Energia Incircatd din retea nu poate fi
declaratd productie fotovoltaicd proprie. Legea stabileste 0 metodd statici de bazi si permite
metode dinamice verificabile; pentru comunititi sunt pdstrate prioritdfile si regulile proprii de
determinare a surplusului.

Energia alocatd se deduce din energia activd cumpdrati de la furnizorul participantului. Daci
acesta este si prosumator, deducerea partajérii precedd compensarea ori regularizarea productiei
proprii; operatiunile se aplicd numai cantititilor rimase eligibile. Tarifele si taxele se aplicd
potrivit legii, cu pastrarea exceptérilor pentru stocare si a protectiilor privind echilibrarea.
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Participantii pot péstra furnizori diferiti. Pentru comunititile energetice, convenfia multipartita

are clauze obligatorii i termen de intocmire; refuzul nejustificat al unui operator sau furnizor nu’

impiedicd exercitarea dreptului dacd sunt indeplinite conditiile legale si tehnice. Schimbarea
mecanismului nu este conditionati de finalizarea regularizirilor anterioare.

Pentru partajarea intre gospodarii este previzuti exceptarea de la obligatiile furnizorului pani la
50 kW, calculati cumulat pentru aceeasi cladire. Pragul nu limiteazi puterea instalabili pe bloc.
Peste prag si pentru operatiunile neexceptate se aplicd regimul legal al activititii, prin titulari
autorizati. Comercializarea surplusului §i serviciile de agregare rdméan supuse conditiilor proprii.
Sunt pastrate cerinfele din Codul civil, legislatia constructiilor, securitatea la incendiu, protectia
patrimoniului, fiscalitate, protectia consumatorilor si a datelor. Datele individuale de consum nu
se afigeazd public. Acordul asociafiei nu substituie expertiza, avizul, autorizatia sau acceptul de
racordare cerute de lege.

6 Compatibilitatea cu dreptul Uniunii Europene

Propunerea transpune partial, pentru energia fotovoltaicd in condominii, art. 15a introdus in
Directiva (UE) 2019/944 prin art. 2 pct. 5 din Directiva (UE) 2024/1711. Sunt urmérite dreptul la
acorduri private, deducerea pe intervale, pistrarea furnizorului, informarea si solutionarea
litigiilor. Reglementarea nationald propusd péstreazi cadrul comunititilor energetice si nu
epuizeazi transpunerea pentru toate sursele i toate categoriile de clienti. [8]

Accesul persoanelor vulnerabile poate fi sprijinit prin cote voluntare in proiectele private. Pentru
proiectele autorititilor publice se urméireste disponibilitatea unei ponderi medii de cel putin 10%
din energia partajati pentru persoane vulnerabile sau afectate de siricie energetics, potrivit
cadrului european si regulilor de finantare.

7 Impactul economic social si bugetar

Efectele urmdrite sunt reducerea achizitiei de energie activi, utilizarea suprafetelor existente,
dezvoltarea investifiilor locale si accesul locuitorilor blocurilor la productia regenerabila.
Stocarea poate imbunititi corelarea productiei cu consumul, dar implicd investitie, pierderi si
intrefinere. Rezultatul economic se evalueazi pentru fiecare clidire; proiectul nu garanteaza un
procent de reducere a facturii.

Pentru anul curent, 2026, si pentru urmdtorii cinci ani, 2027-2031, propunerea nu aproba
transferuri bugetare pentru instalafii, subventii, garantii de stat, posturi noi sau scutiri fiscale.
Cheltuielile i veniturile bugetare aferente unor asemenea misuri nou instituite sunt, prin urmare,
zero. Aceastd constatare priveste mésurile bugetare directe ale proiectului si nu echivaleazi cu o
estimare nuld a tuturor efectelor economice ori administrative.

Investitiile si exploatarea sunt suportate de titularii care le contracteazi. Costurile justificate de
contorizare si date ale operatorilor de refea sunt fundamentate prin planurile de investifii si
tarifele reglementate, cu evitarea recuperdrii duble. Autoritdtile exerciti atributiile prin
structurile existente si din bugetele aprobate potrivit legii. Pentru furnizori pot exista costuri de
adaptare a sistemelor comerciale.

Nu existd date institutionale suficiente pentru cuantificarea separati a costurilor administrative
suplimentare, a eventualelor efecte tarifare §i a variatiei indirecte a veniturilor fiscale pe cinci
ani. Aceste componente sunt identificate distinct, fir3 atribuirea unor valori fictive, s1 urmeazi si
fie evaluate prin punctul de vedere al Guvernului si informatiile ANRE din circuitul parlamentar.
Aplicarea nu presupune crearea prin prezenta lege a unei scheme de ajutor de stat; participarea la
programe existente respecti conditiile acestora.

8 Implementarea si avizarea

Legea intrd in vigoare la 30 de zile de la publicare. ANRE si Ministerul Finantelor adapteazi
reglementdrile in 120 de zile; cererile pentru acordul simplu se primesc de la 150 de zile, testarea
incepe cel tarziu la 180 de zile, iar sistemele de date si decontare trebuie operationalizate pani la
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240 de zile. Activarea proiectelor individuale respecti conditiile gi termenele tehnice. Sanctiunile
se aplicd de la termenul de operationalizare. O

Intérzierea reglementarilor secundare nu améni automat termenul legal. Sunt utilizabile metoda
staticd i reglementdrile existente compatibile, cu conditia existentei datelor si a sigurantei
tehnice. Drepturile §i creantele anterioare sunt pastrate. ANRE publici o evaluare dupi primul an
de functionare obligatorie.

Propunerea este redactat potrivit Legii nr. 24/2000, pr1n interventii exprese si trimiteri intre cele
trei acte. n circuitul parlamentar se soliciti avizele si punctele de vedere prevazute de lege,
inclusiv ale Consiliului Legislativ, Consiliului Economic si Social si Guvernului, precum si
observatii de specialitate de la ANRE si autoritifile competente. Nu sunt consemnate consultiiri
sau avize ca fiind deja obtinute. [9]
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