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EXPUNERE DE MOTIVE
la propunerea legislativa pentm modificarea §i completarea unor acte normative in vederea

producerii, stoc5rii Si partaj5rii energiei electrice fotovoltaice in condominii

1 Necesitatea reglementarii
Prezenta  propunere  legislativ5  creeaza  un  mecanism  clan  pentru  instalarea  §i  exploatarea
sistemelor fotovoltaice  §i  a bateriilor aferente pe p5rtile  comune  ale  condominiilor,  utilizarea
energiei  pentru  consumurile  comune,  partajarea  acesteia  catre  apartamente  Si  valorificarea
surplusului.  Reglementarea  priveste  instalafiile  colective  §i  nu  include  kiturile  fotovoltaice
individuale de balcon.
Proprietarii  apartanentelor  au  acces  limitat  la  suprafefe  proprii  pentru  producerea  energiei.
Acoperi§ul  comun  poate  sustine  o  investifie   colectiva,  ^msa  realizarea  acesteia  presupune
corelarea  regulilor  de  coproprietate  Si  administrare  cu  cele  privind  masurarea,  furnizarea,
compensarea  §i  stocarea  energiei.  Proiectul  stabile§te  aceste  reguli  in  trei  acte:  Legea  nr.
196/2018, Legea nr.123/2012 Si Ordonanta de urgenta a Guvemului nr.  163/2022.

2 Dimensiunea sociala §i beneficiarii potentiali

Datele Institutului National de Statistica aferente Recensinantului populafiei Si locuintelor, la 1
decembrie 2021, indica 171.275 de cl5diri clasificate crept blocuri de apartamente, 3.725.558 de
locuinte conventionale situate in blocuri Si 6.355.275 de persoane in aceste locuinfe. in aceleasi
locuinte sunt iuregistrate 3.077.620 de gospodini. Sursele sunt tabelele INS 7.8 §i 8.1. [1] [2]
Prin umare, baza social5 de referinta este de aproximativ 171  de mii de blocuri, 3,73 milioane
de locuinfe Si 6,36 milioane de persoane. Num5rul cladirilor clasificate  statistic ca blocuri nu
reprezinta num5ml  asociafiilor  de  proprietari  §i  nici  inventarul  tuturor  condominiilor in  sens
juridic. Cifrele sunt rezultate ale recens5mantului din 2021, publicate in tabelele consultate, §i nu
o mdsuratoare a fondului locativ din octombrie 2026.
Aceste persoane reprezinta beneficiari potenfiali,  nu beneficiari  efectivi  ai  unor instalatii  deja
realizate. Accesul efectiv depinde de suprafata Si starea acoperisului, orientare, siguranSa cladirii,
racordare, costuri, finantare §i acordurile proprietarilor. Beneficiile pot apdrea atat prin energia
alocafa  apartanentelor,  cat  Si  prim  reducerea  cheltuielilor  comune.  Din  datele  disponibile  nu
poate fi stabilit un numdr cert de proiecte realizabile ori o economic uniforma pe gospod5rie.

3 Cadrul juridic Si solu¢ile propuse

Regimul  se  coreleaza  cu  Legea  nr.   123/2012,  inclusiv  modificatile  aduse  prim  Legea  nr.
160/2026,  §i  cu  OUG  nr.   163/2022,  aprobata  prin  Legea  nr.   110/2026,  astfel  cum  a  fost
modificat5 prim OUG nr.  59/2025  Si Legea nr.  181/2026. Art. 22 alin.  (1]), introdus prim Legea
nr.   181/2026,   recunoa§te   aplicarea  proporfionala   Si   nediscriminatorie   a  mecanismului   de
prosumator pentru prosumatorii care actioneaza colectiv in aceeasi cladire. Proiectul precizeaza

1



modul  de  corelare  a  acestui  drept  cu  partajarea  §i  pastreaza  regimul  distinct  al  membrilor
comunifefilor energetice. [3]-[5]
Sunt permise acordul simplu de partajare §i organizarea printr-o comunitate energetica. Acordul
simplu nu presupune constituirea unei persoane juridice noi; comunitatea isi pastreaza criteriile
de constituire, iuregistrare §i functionare. Alegerea mecanismului nu permite decontarea de doua
ori a aceleia§i energii Si nu transfera automat asupra beneficiarilor statutul juridic al titulamlui
productiei.
Proiectul  completeaza cadrul  aplicat prin  Ordinele ANRE nr.  9,  50  §i  58/2026.  Sunt p5strate
regulile  privind pietele  angro  §i  utilizarea  stoc5rii  pentm  servicii,  iuregistrarea comunitatilor,
precum  Si  analiza  costurilor  Si  beneficiilor  pentru  tarifele  de  distributie.  Reducerile  tarifare
pentm comunitapile eligibile continua sa depinda de metodologia Si decizia ANRE; proiectul nu
acorda o reducere procentuala automata. ANRE prine§te un termen pentni corelarea normelor de
fumizare, comercializare a energiei prosumatorilor, masurare, licentiere §i echilibrare. [6] [7]

4 Proprietatea comuna §i finantarea
Instalafia poate fi comuna tuturor coproprietarilor, definufa de participanti sau de un investitor
tert.   Hotirarea  identific5  proprietarii   echipanentelor,   titularul  productiei,   organizatorul   Si
beneficiarii.  Amplasarea nu transfer5 proprietatea acoperisului  §i nu ^mlocuie§te  acordurile ori
formalifefile necesare pentru drepturi reale.
Pentru anplasare  Si  lucr5ri  se propune  o  dubla majoritate:  eel putin dou5 treimi  din num5rul
unita{ilor individuale indreptafite Si doua treimi din cotele-p5rfi asupra p5r!ii comune, impreuna
cu  acordul  tuturor  proprietarilor  direct  afectati.  Cotele  se  calculeaza  integral,  prim  derogarea
expresa din proiect; majoritatea nu se reduce la reconvocare. Folosinta exclusiva rinane supusa
acordului unanim Si conditiilor art. 43 din Legea nr.  196/2018, cu o durafa speciala de cel mutt
25 de ani pentru contractul fotovoltaic. Contractele de utilizare de peste trei ani de catre un grup
ori un terf necesifa acordul tuturor coproprietarilor p5rtii respective.
Aprobarea amplas5rii este distincta de finantare. Obliga[iile unei investitii private sunt asumate
expres de participanfi; ele nu se inscriu in sarcina neparticipantilor. Finan{alle rambursabile Si
garantiile in sarcina asociatiei necesita acordul tuturor proprietarilor. Pentru instalafia comuna se
aplica regulile cheltuielilor comune legal aprobate.
Veniturile proprii ale asociatiei Si sulnele incasate ^m mandat pentru titularii instalafiilor private
se evidentiaza separat. Veniturile iustalafiei comune sustin obligafiile §i froretinerea proiectului,
consumurile comune Si eficienta energetica, iar sumele r5mase alimenteaza fondul de reparafii.
Nu se instituie dividende din veniturile asociatiei. Pentru condominiile farl a asociatie, conventia
identifica titularii veniturilor Si mandatarul, cu infomare §i verificare distincta. Regimul fiscal
urmeaza titularul real Si operatiunea efectuata.

5 Partajarea §i protectia participantilor
Participarea  apartanentelor  este  voluntara.  Chiriasii  Si  ceilalfi  utilizatori  legali  pot  participa
pentni locul de consum al c5nii titular sunt, rara a angaja proprietaml la investitie sau credit in
lipsa   unui   mandat.   Sunt   reglementate   aderarea,   retragerea,   vanzarea   apartanentului   §i
succesiunea, cu p5strarea obligatiilor patrimoniale legal asumate.
Partajarea se bazeaz5 pe energia fotovoltaica efectiv introdus5 in retea, inclusiv dup5 stocare, §i
pe consumul mdsurat in acela§i  interval  de decontare.  Energia incdrcafa din refea nu poate  fi
declarafa producfie  fotovoltaica proprie.  Legea stabile§te  o  metoda statica de  baza §i permite
metode dinamice verificabile;  pentru comunifeti  sunt pastrate prioritafile  §i regulile proprii  de
determinare a suxplusului.
Energia alocata se deduce din energia activi cumpirat5 de la fumizorul participantului.  Daca
acesta este Si prosumator, deducerea partaj5rii preced5 compensarea ori regularizarea producfiei
proprii;  operatiunile  se  aplica numai  cantifetilor r5mase  eligibile.  Tarifele  Si  taxele  se  aplica
potrivit legii, cu p5strarea except5rilor pentm stocare §i a protecfiilor privind echilibrarea.
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Participanfii pot pastra fumizori diferiti.  Pentm comunifetile energetice,  conventia multipartifa
are clauze obligatorii Si termen de intocmire; refuzul nejustificat `al unui oper-ator-sate fiiniz-6r in
^impiedic5  exercitarea  dreptului  daca  sunt  ^mdeplinite  condifiile  legale  §i  tehnice.  Schimbarea

mecanismului nu este conditionata de finalizarea regulariz5rilor anterioare.
Pentm partajarea intre gospod5rii este previzuta exceptarea de la obligafiile furhizorului pina la
50 kw, calculati culnulat pentni aceea§i cladire. Pragul nu limiteaza puterea instalabila pe bloc.
Peste prag §i pentru operatiunile neexceptate se aplica regimul  legal  al  activifefii, prin titulari
autorizafi. Comercializarea surplusului §i serviciile de agregare r5min supuse conditiilor proprii.
Sunt pdstrate cerintele din Codul civil, legislafia constructiilor, securitatea la incendiu, protectia
patrimoniului, fiscalitate, protectia consumatorilor Si a datelor. Datele individuale de consuni nu
se afi§eaza public. Acordul asociatiei nu substituie expertiza, avizul, autorizatia sau acceptul de
racordare cerute de lege.

6 Compatibilitatea cu dreptul Uniunii Europene
Propunerea  transpune  partial,  pentm  energia  fotovoltaica  in  condominii,  art.  15a  introdus  in
Directiva quE) 2019/944 prin art. 2 pet. 5 din Directiva (UE) 2024/1711. Sunt urminte dreptul la
acorduri  private,  deducerea  pe  intervale,  pastrarea  furnizomlui,  informarea  §i  sortyionarea
litigiilor.  Reglementarea  national5  propusa  pastreaza  cadrul  comunitatilor  energetice  §i  nu
epuizeaza transpunerea pentm toate sursele §i toate categoriile de clienti. [8]
Accesul persoanelor vulnerabile poate fi sprijinit prim cote voluntare in proiectele private. Pentru
proiectele autoritatilor publice se urmdreste disponibilitatea unei ponderi medii de cel putin 10%
din  energia partajata pentm  persoane  vulnerabile  sau  afectate  de  sdr5cie  energetica,  potrivit
cadrului european Si regulilor de fman{are.

7 Impactul economic social §i bugetar

Efectele  urm5rite  sunt reducerea achizitiei  de  energie  activ5,  utilizarea  suprafetelor  existente,
dezvoltarea  investitiilor  locale   §i  accesul   locuitorilor  blocurilor  la  producfia  regenerabila.
Stocarea poate ^imbunatati corelarea productiei  cu consumul,  dar implica investitie, pierderi  §i
intretinere. Rezultatul economic se evalueaza pentm fiecare cladire; proiectul nu garanteaza un
procent de reducere a facturii.
Penrfu  anul  curent,  2026,  §i  pentm  urmatorii  cinci  ani,  2027-2031,  propunerea  nu  aprob5
transferuri bugetare pentm instalatii,  subvenfii,  garantii  de  stat,  posturi noi  sau scutiri fiscale.
Cheltuielile Si veniturile bugetare aferente unor asemenea mdsuri nou instituite sunt, prin urmare,
zero. Aceasfa constatare priveste masurile bugetare directe ale proiectului Si nu echivaleaza cu o
estimare nula a tuturor efectelor economice ori administrative.
Investitiile §i exploatarea sunt suportate de titularii care le contracteaza.  Costurile justificate de
contorizare  Si  date  ale  operatorilor  de  retea  sunt  fundamentate  prim  planurile  de  investifii  §i
tarifele   reglementate,   cu   evitarea   recuperarii   duble.   AutoritaSile   exercita   atributiile   prim
structurile existente §i din bugetele aprobate potrivit legii. Pentm fumizori pot exista costtri de
adaptare a sistemelor comerciale.
Nu exists date institutionale suficiente pentm cuantificarea separata a costurilor administrative
suplimentare, a eventualelor efecte tarifare §i a variatiei indirecte a veniturilor fiscale pe cinci
ani. Aceste componente sunt identificate distinct, fart a atribuirea unor valori fictive, §i umeaza sa
fie evaluate prim punctul de vedere al Guvemului Si informafiile ANRE din circuitul parlamentar.
Aplicarea nu presupune crearea prim prezenta lege a unei scheme de ajutor de stat; participarea la
prograne existente respecta conditiile acestora.

8 Implementarea Si avizarea
Legea intr5 ^m vigoare la 30 de zile de la publicare. ANRE §i Ministerul Finanfelor adapteaza
reglementarile in 120 de zile; cererile pentm acordul simplu se primesc de la 150 de zile, testarea
incepe eel tarziu la 180 de zile, iar sistemele de date §i decontare trebuie operafionalizate pana la
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240 de zile. Activarea proiectelor individuale respecta conditiile Si termenele tehnice. Sanctiunile
se aplica de la termenul de operationalizare.
intdrzierea reglement5rilor secundare nu anan5 automat termenul legal. Sunt utilizabile metoda
statics  Si  reglementinle  existente  compatibile,  cu  conditia  existentei  datelor  §i  a  sigurapei
tehnice. Drepturile Si creantele anterioare sunt p5strate. ANRE publica o evaluare dupa primul an
de funcfionare obligatorie.
Propunerea este redactat5 potrivit Legii nr. 24/2000, prin intervenfii exprese Si trimiteri intre cele
trei  acte.  £n circuitul parlamentar se  solicit5 avizele  Si punctele  de vedere prev5zute  de  lege,
inclusiv  ale  Cousiliului  Legislativ,  Consiliului  Economic  Si  Social  Si  Guvemului,  precum  §i
observatii de specialitate de la ANRE Si autoritatile competente. Nu sunt consemnate consult5ri
sau avize ca fiind deja obtinute. [9]
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Tabel cu Sus!inatorii
propunerii legislative privind modiricarea §i completarea unor acte

normative in vederea producerii, stocarii §i partajarii energiei electrice
fotovoltaice in condominii

Nr.crt Nume §i prenume Grup Parlamentar Semnatura

I(`
`V O\wi  lfoutrgr i: ? 2-i }aasR®8ch    Nwhth Rfro

3 \

sT`o ' a:-  Qqne  frodr  h\
4 0'o®UTNB0 i |1  6us6` I`EbA- UPR`J Ky8ncs;s8'g4oc`1r,oy, c, 7-




