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I. Mozliwosci rozwoju energii wiatrowej

Obecnie Iwia czes¢ zapotrzebowania na energie w Polsce uzyskiwana jest poprzez spalarnie wegla.
Tylko niecate 2,5 % jest wytwarzane za pomoca elektrowni wiatrowych. Polska jako cztonek Unii
Europejskiej jest zobowigzana do wspdtpracy w zakresie polityki dot. ochrony srodowiska
naturalnego. Cele Unii Europejskiej s3 ambitne, a wzmozone zapotrzebowanie na ten rodzaj energii
w najblizszej przysztosci bedzie musiato zostaé¢ dostosowane do europejskich standardéw. W ramach
niniejszego artykutu zostang przedstawione prawne aspekty planowanego przeksztatcenia z
tradycyjnych zrédet energii na energie wiatrowa.

1. Dynamiczny rozwoj elektrowni wiatrowych w Polsce

Polska jest zobowigzana aby do roku 2010 udziat energii odnawialnych w catkowitej produkcji energii
osiggnat putap 7,5 %, a do korica 2020 roku wynosit 20%. Oznacza to, iz obecny system pozyskiwania
energii musi zosta¢ gruntownie zmieniony. Budowa energii wiatrowych ma by¢ jednym z
podstawowych s$rodkéw dla osiggniecia tego celow. Mimo, iz w nastepnych latach srodki
przeznaczone na ten cel majg by¢ podwojone bedzie to niewystarczajgce, aby spetni¢ zobowigzania
natozone na Polske przez Unie Europejsky. Powstaje wiec ogromna szansa aby zaistnie¢ na polskim
rynku energii wiatrowe] i wykorzystaé sprzyjajgca koniunkture dla osiggniecia zyskow.

2. Farmy wiatrowe

Najwieksze zainteresowanie energetyka wiatrowa istnieje w wojewddztwach zachodniopomorskim i
dolnoslaskim. Wojewddztwo zachodniopomorskie dysponuje najlepszymi warunkami wiatrowymi i
najwiekszym potencjatem jesli chodzi o mozliwos¢ inwestycji. Blisko$é granicy jest dodatkowgq zaletg
dla zagranicznych inwestorow. W pozostatych czesciach kraju zainteresowanie jest proporcjonalne, a
warunki wiatrowe gorsze (z wyjgtkiem Pomorza).

3. Optaty przytaczeniowe i sprzedaz energii

Rentownos¢ projektow jest co do zasady gtéwnym pytaniem, jakie stawiajg sobie inwestorzy przy
realizacji projektu. Zgodnie ze znowelizowanym Prawem energetycznym operator (dostawca z
urzedu) jest zobowigzany do zakupu catej zaoferowanej mu ilosci energii elektrycznej wytworzonej w
odnawialnych Zrédtach energii, przytgczonych do sieci elektroenergetycznej znajdujacej sie w
obszarze dziatania tego sprzedawcy. Obok regulacji cen energii elektrycznej elementem systemu
wsparcia dla farm wiatrowych sg Swiadectwa pochodzenia energii ze Zrédet odnawialnych — tzw.
»zielone certyfikaty” wydawane przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. Na wytwdércéw energii i
przedsiebiorstwa obrotu sprzedajgce energie zostat natozony obowigzku wykupu Swiadectw
pochodzenia, ktérzy nie s3 w stanie spetni¢ obowigzkowego udziatu w produkcji energii ze Zrédet
odnawialnych . Z wypetnienia obowigzku przedsiebiorstwa rozliczajg sie z URE, przez przedstawienie
zielonych certyfikatéw do umorzenia do dnia 31 marca kazdego roku.

a) ,Zielone certyfikaty”

Swiadectwa pochodzenia s3 wydawane przez Prezesa URE na wniosek wytwdrcy, ktéry sktadany jest
za posrednictwem operatora systemu dystrybucyjnego. Wniosek taki musi zosta¢ ztozony w ciggu 45
dni od zakonczenia okresy wytwarzania energii. W przypadku przekroczenia tego terminu Prezes URE
moze odmowi¢ wydania Swiadectwa w drodze postanowienia, na ktére przystuguje zazalenie.
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Operator jest zobowigzany do przekazania wniosku do URE w ciggu 14 dni potwierdzajac
jednoczesnie dane dotyczace energii.

Poniewaz obecnie na gietdzie brakuje ,zielonych certyfikatow” polski Urzad Regulacji Energetyki
wprowadzit tzw. Opfaty zastepcze. Wysokos¢ optat zastepczych jest regulowana i obecnie wynosi
258,89 zl za MW. Jednoczesnie ,zielone certyfikaty” uprawniajg do zwolnienia z podatku
akcyzowego.

Cena ,zielonych certyfikatow” ustalona jest na podstawie sredniej ceny sprzedazy ,czarnej ,, energii
w poprzednim roku, publikowanej przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. Zakup certyfikatow jest
wiec korzystniejszy niz ptacenie optaty zastepczej.

4. Szczegdlne uwarunkowania dot. rolnikéw.

Poniewaz znaczna czes$¢ ziemi znajduje sie w posiadaniu rolnikdw, zagraniczny inwestor musi w
swoich planach uwzgledni¢ mentalne i prawne rdznice zwigzane z wykonywaniem tego zawodu.

Z prawnego punktu widzenia nalezy przede wszystkim uzgodni¢, jakie czesci nieruchomosci rolnik
moze nadal wykorzystywac, aby unikngé w ten sposdb roszczen odszkodowawczych oraz dalszych
komplikacji w trakcie dalszej wspotpracy. Nalezy rdwniez sprawdzié mozliwosci uzyskania dotacji z
Unii Europejskiej dla nieruchomosci, ktorych dotyczg inwestycje.

Najwiekszym problem przedstawia¢ moze samo zawarcie odpowiednio sformutowanej — korzystnej
umowy. Zbyt ostre sformutowania i wygdrowane warunki mogg spotkaé sie ze strony rolnika z duza
niechecig i odmowa zawarcia umowy. Zawsze w takich przypadkach nalezy rozwazyé powierzenie
negocjacji takich umow profesjonalistom albo osobom znajgcym mentalnosc i sytuacje rolnikéw.

Il. Zabezpieczenie prawa do gruntu

Farma wiatrowa jest kosztowng inwestycjg, ktdra wymaga kompleksowej struktury i jest rentowna
tylko wtedy, jesli koszty jej powstania zwrdcg sie inwestorowi. Z tego powodu elektrownia wiatrowa
musi przez okre$lony okres czasu wytwarzac energie, co jest mozliwe tylko wtedy, gdy prawo do
gruntu jest wtasciwie zabezpieczone.

Aspektem, ktory nalezy przy tej okazji poruszyc to przede wszystkim czasowe ograniczenia uprawnien
do danej nieruchomosci. Ograniczenia te sg uzaleznione od formy, jaka inwestor wybrat aby
zabezpieczy¢ swoje prawo do gruntu. W akapicie tym zostang omdwione mozliwosci, pomiedzy
ktorymi inwestor moze dokonaé¢ wyboru. Na wstepie mozna juz zaznaczyé, iz w obecnym stanie
prawnym najwieksze znaczenie ma umowa dzierzawy.

Nastepny prawny problem, jaki rysuje sie przed potencjalnymi inwestorami to mozliwosci
dodatkowych zmian i dopasowania przedmiotu umowy przez inwestora oraz wtgczenie mozliwosci jej
modyfikacji i wptywu na nig przez (potencjalng) strone przeciwna.

1. Bezwzgledne prawa rzeczowe

Prawa bezwzgledne sg silniejsze niz prawa wzgledne wynikajgce z zawieranych miedzy stronami
umow. Dotycza one bowiem nie tylko stron danego stosunku prawnego ale udzielajg ochrony
wszystkim. Jesli chodzi o te zasady, nalezy zwréci¢ uwage na duze podobieristwa w unormowaniach
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prawa polskiego i prawa polskiego. Szczegoty dotyczace konkretnych rozwigzan prawnych zostang
omdwione w niniejszym akapicie.

a) Wiasnosé

Nabycie witasnosci przez osobe fizyczng nie bedgca obywatelem Polski albo przez osobe prawng,
ktdrej siedziba znajduje sie zagranicg co do zasady wymaga uzyskania pozwolenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji. Dodatkowy ktopot moze sprawi¢ uzyskanie zgody rolnika na sprzedaz
nieruchomosci, dla ktérego czesto ma ona wartos¢ sentymentalng. W kazdym przypadku
pierwszenstwo zakupu ziemi ma Agencja Nieruchomosci Rolnych. Inwestorzy czesto rezygnujg z
nieograniczonego prawa wtasnosci, poniewaz nie sg w stanie przewidzieé¢, jaka powierzchnia
nieruchomosci bedzie niezbedna dla funkcjonowania elektrowni wiatrowej. Do zalet zakupu gruntu
niewatpliwie nalezy mozliwos¢ zabezpieczenia finansowania poprzez ustanowienie hipoteki przy
duzych naktadach. Argumentem przemawiajgcym przeciwko takiemu rozwigzaniu sg duze koszty
jakie powstajg juz na poczatku procesu inwestycji.

Akty prawne regulujgce szczegétowo te kwestie to: Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964.16.93 ze zm. ),
Ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow (Dz. U. 2004.167.1758 ze zm. ), Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2000.46.543 ze zm.) oraz Ustawa o ksiegach wieczystych i
hipotece (Dz. U. 2001.124.1361 ze zm.)

b) Stuzebnos¢ gruntowa

Stuzebnos¢ gruntowa podobnie jak wtasnos¢ jest prawem nieograniczonym w czasie. Obcigza ona
nieruchomos$¢ stuzebng w celu zwiekszenia uzytecznosci innej nieruchomosci zwanej wtadnaca i jej
ustanowienie wigze sie z koniecznoscig zakupu gruntu — nieruchomosci wtadngcej. Trudnosci przy
wybraniu tej formy prawnej stwarza udowodnienie, iz poprzez wykonywanie stuzebnosci zwieksza sie
uzytecznos¢ nieruchomosci wtadnace;j.

c) Stuzebnosc przesytu

Aby sprosta¢ miedzy innymi nowym wyzwaniom, jakie niesie ze sobg coraz intensywniejszy rozwdj
elektrowni wiatrowych w Polsce ustawodawca wprowadzit z dniem 3 sierpnia 2008 roku nowa
instytucje prawa rzeczowego — stuzebnos¢ przesytu. Stuzebnos$¢ ta daje przedsiebiorcy prawo do
korzystac z cudzej nieruchomosci, na ktérej znajduja sie (lub maja sie znajdowac) jego urzadzenia
przesylowe - wszelkie konstrukcje i instalacje tworzace linie do doprowadzania i odprowadzania
ptyndw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzgdzenia o podobnym przeznaczeniu.
Podstawowym sposobem jej ustanowienia jest umowa miedzy witascicielem nieruchomosci i
przedsiebiorca, w przypadku gdy wtasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia umowy to stuzebnos¢
moze by¢ na zagdanie przedsiebiorcy ustanowiona przez sad za odpowiednim wynagrodzeniem.

Nabycia przez przedsiebiorce przesytowego nieruchomosci jej wiasciciel moze domagac sie w
przypadku gdy przez posadowienie urzadzen przesytowych korzystanie z gruntu jest niemozliwe lub
bardzo utrudnione. W takiej sytuacji wtasciciel moze zada¢, aby przedsiebiorca przesytowy nabyt od
niego te czes¢ nieruchomosci, na ktdrej znajduje sie urzadzenie. Roszczenie takie powstaje tylko
wtedy, gdy urzadzenie przesytowe ma wartos¢ znacznie wyzszg od wartosci zajetej nieruchomosci.



GOLDENSTEIN
d) Uzytkowanie

Uzytkowanie tak jak pozostate prawa ograniczone prawa rzeczowe nie ma ograniczen w czasie jego
trwania. Do jego najwiekszych zalet nalezy jej trwatos$¢, nawet mimo likwidacji uprawnionej spotki.
Do wad tej instytucji nalezy zaliczyé nieprzenoszalnos¢ tego prawa bez zgody wiasciciela
nieruchomosci jak i tez problematyka pozytkdw. W pierwszym przypadku wraz z rozpoczeciem
inwestycji nalezy liczy¢ sie réwniez z wzrostem ceny za udzielenie zgody na przeniesienie prawa,
drugi problem jest zwigzany z wasky definicja pozytkbw w polskim prawie zwigzanych z
uzytkowaniem i niemoznoscia jej zastosowania do energii wytwarzanej przez elektrownie wiatrowa.
Pozytki jednak majg nie tylko wymiar rzeczowy moga by¢ jednak rozumiane jako korzysci wynikajgce
z umoéw cywilnych. Problemem w tym przypadku jest fakt, iz dokonanie zmiany przeznaczenia gruntu
nie jest mozliwe przez uzytkownika, a hipotetyczny wariant zaktadajgcy mozliwos¢ przekonania do
tego wiasciciela gruntu jest ciezki do zrealizowania.

e) Prawo zabudowy

Obecnie trwajg prace ustawodawcze nad wprowadzeniem do polskiego prawa rzeczowego nowej
instytucji — prawa zabudowy, ktére ze wzgledu na swdj charakter bytoby bardzo korzystnym
rozwigzaniem przy powstawaniu farm wiatrowych. Projekt przewiduje mozliwo$é uzyskania na
podstawie umowy prawa zabudowy cudzej nieruchomosci. Wznoszone w ten sposdb budynki i
urzadzenia bedg stanowity wiasnosé inwestorow czyli tzw. Zabudowcow. Prawo to bedzie modgt
ustanowi¢ kazdy wtasciciel, zaréwno osoba fizyczna jak i osoba prawna, a takze Skarb Panstwa i
gminy. Prawo zabudowy bedzie mozna ustanawia¢ na okres od 30 do 100 lat z mozliwoscig jego
przedtuzenia. Projekt przewiduje, iz prawo to bedzie mogto zosta¢ ustanowione dla inwestycji o
konkretnym celu. Bedzie mogto by¢ odptatne jak i nieodptatne, a roczne optfaty bedg ustalane w
umowie pomiedzy stronami. Zabudowca bedzie mégt to prawo przenies¢ jak i ustanowié¢ na
zabudowie hipoteke, co utatwi pozyskanie kredytu.

2. Prawa wzgledne

Prawo wzgledne jest skuteczne tylko do $cisle oznaczonych oséb wynikajgcych z tresci stosunku
prawnego. Zaletg omawianych nizej rozwigzan zabezpieczenia prawa do gruntu jest forma ich
ustanowienia. Zarédwno najem jak i dzierzawa moga by¢ ustanowione w formie pisemnej i s3
przenoszalne. Poza tym umozliwiajg one rolnikowi dalsze korzystanie z nieuzywanych czesci
nieruchomosci, przez co inwestor ponosi duzo mniejsze koszty niz w przypadku innych rozwigzan
prawnych. Obie instytucje moga zostaé ujawnione w ksiedze wieczystej i jako takie stanowié
zabezpieczenie w przypadku upadtosci.

a) Najem

Umowa najmu zawarta miedzy przedsiebiorcami moze zosta¢ zawarta na okres do 30 lat, a w
pozostatych przypadkach na okres do 10 lat. Najem zawarty na czas dtuzszy uwaza sie za zawarty na
czas nieokreslony. Powoduje to jednak, iz umowa taka moze zosta¢ w kazdym czasie wypowiedziana.
Problemy stwarza tutaj dodatkowo pojecie przedsiebiorcy i rodzi sie pytanie czy rolnik moze za
takiego zosta¢ uznany. W dalszym ciggu brak jest jednolitego stanowiska orzecznictwa i doktryny w
tym zakresie. W konsekwencji wskazane jest zawieranie umow tylko na okres do 10 lat jako dajgcych
inwestorom najlepsze zabezpieczenie.
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b) Dzierzawa

Najczestszym rozwigzaniem wybieranym przy powstawaniu farm wiatrowych w Polsce dla
zabezpieczenia prawa do gruntu jest dzierzawa. Inaczej niz przy najmie umowa ta moze byc
bezproblemowo zawierana na okres dtuzszy niz 30 lat i niezaleznie od tego, kto jest wtascicielem
gruntu.

Dodatkowo prawo to obejmuje nie tylko korzystanie z nieruchomosci, ale réwniez pobieranie z niej
pozytkdw. Aby spetni¢ konieczne dla tej umowy przestanki niezbedne jest przedsiewziecie czynnosci
zwigzanych z uprawg ziemi i ptodami rolnymi. Jedng z mozliwosci jest uksztattowanie umowy
dzierzawy w taki sposdb, aby rolnik zachowywat prawo do uprawy na tej czesci nieruchomosci, ktdra
nie jest wykorzystywana. Mozliwe jest réwniez otwarcie kopalni odkrywkowej piasku czy innych
surowcow.

Do pozytkéw prawa cywilnego, ktére mogg by¢ pobierane w miejsce pozytkéw naturalnych zaliczy¢
mozna profity ptyngce z umoéw cywilnoprawnych. Przyktadowo mozliwe jest wynajecie czesci
dzierzawionych gruntow spodfce cérce. Istotne jest aby w takim przypadku zagwarantowac sobie takie
prawo w zawieranej umowie dzierzawy. W przeciwnym przypadku uzyskanie takiej zgody pdzniej
moze wigzac sie z pewnymi trudnosciami.

c) Uksztattowanie umowy — szczegoty

W niniejszym akapicie zostang omodwione pojedyncze, wybrane kwestie zwigzane 1z jak
najkorzystniejszym uksztattowaniem uméw najmu i dzierzawy.

W przypadku zmiany wtasciciela nieruchomosci przystuguje mu uprawnienie do wypowiedzenia
zawartych wczesniej umdéw pod warunkiem, iz zostaty one zawarte na czas nieokreslony i w formie
aktu notarialnego z poswiadczonymi podpisami. Z tego powodu istotne jest, aby nie zapomniec przy
podpisywaniu umowy o zamieszczeniu odpowiedniej wzmianki o zawartej umowie w ksiedze
wieczystej danej nieruchomosci.

Przy zawieraniu umowy dzierzawy najlepszym rozwigzaniem jest przyktadowe, szczegétowe
wymienienie pozytkéw, jakie bedzie pobierat dzierzawca, tak aby w razie watpliwosci umowa taka
nie zostata uznana za umowe najmu. W umowie dzierzawy nalezy réwniez zawrzeé zgode
wydzierzawiajacego na podnajem przedmiotu dzierzawy, jak i mozliwo$é modyfikowania przedmiotu
dzierzawy jak réwniez prawo do przenoszenia praw i obowigzkdw z niej ptynacych na instytucje
wspotfinansujaca.

Aby zapewni¢ mozliwos¢ zaciggniecia kredytu umowa dzierzawy powinna odrebnie precyzowaé, iz
elektrownia wiatrowa i wszelkie urzadzenia z nig zwigzane nie s3 elementami sktadowymi
nieruchomosci i stanowig odrebny przedmiot wtasnosci — takie rozwigzania s3 mozliwe w prawie
polskim w przeciwienstwie do prawa niemieckiego, ktore formutuje w takim przypadku znaczne
ograniczenia.

Zaleca sie réwniez zawarcie umowy przedwstepnej, ktéra zobowigzywataby rolnika do zawarcia w
pozniejszym czasie wiasciwej umowy dzierzawy. W przypadku gdyby pdzniej najkorzystniejszym
rozwigzaniem okazat sie zakup nieruchomosci, umowa przedwstepna powinna zawiera¢ klauzule,
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ktora przy spetnieniu okreslonych warunkéw (np. uptyw czasu, na jaki zostata umowa zawarta)
powodowatby mozliwos¢ jej zbycia.

Istotnym elementem umowy dzierzawy jest precyzyjne okreslenie przedmiotu dzierzawy. Najlepszym
rozwigzaniem jest dotgczenie do umowy jako zatgcznika mapki z zaznaczonym doktadnie i precyzyjnie
dzierzawionym obszarem.

Umowa dzierzawy jest umowa odptatna i wynagrodzenie powinno by¢ ustalone juz od pierwszego
roku dzierzawy. Jednoczesnie inwestor moze ustali¢ w umowie dokonywanie petnych ptatnosci,
dopiero w momencie rozpoczecia inwestycji, nalezy jednak pamietac aby rolnik jako stabsza strona
umowy nie ponidst z tego tytutu strat.

3. Podsumowanie

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz w obecnym stanie prawnym najlepszym rozwigzaniem dla
zabezpieczenia prawa do gruntu pod przysztg elektrownie wiatrowg jest umowa dzierzawy. Jesli
chodzi o infrastrukture zwigzang z farmg wiatrowa, zwtaszcza kable, ktére muszg przechodzié przez
inne nieruchomosci to najlepsze wyjscie oferuje stuzebnos¢ przesytu. Na wprowadzenie do polskiego
systemu prawnego podobnego jak w Niemczech planu zagospodarowania przestrzennego inwestorzy
bedg musieli jeszcze poczekaé, warto jednak zawrze¢ odpowiednig klauzule umozliwiajaca
uksztattowanie umowy.

4. Podatki gruntowe

Wykonywanie dziatalnosci na obszarze nieruchomosci rolnych powoduje zmiane opodatkowania dla
tych nieruchomosci, ktére nie podlegajg juz podatkowi rolnemu, ale podatkowi od nieruchomosci.
Dotyczy sie to rowniez elektrowni wiatrowych i ich elementéw.

lll. Pozwolenie na budowe

Gtéwna role w realizacji procesu inwestycji farm wiatrowych odgrywa zagospodarowanie
przestrzenne oraz ochrona srodowiska. Poniewaz uzyskanie pozwolenia na budowe czesto jest
dtugotrwatym procesem ( od paru miesiecy do paru lat) korzystne jest jak najwczesniejsze ztozenie
whniosku.

1. Plan zagospodarowania przestrzennego

Najczesciej niestety plan zagospodarowania przestrzennego nie jest uchwalony, mimo iz samorzady
sg zobowigzane do jego uchwalenia. Spowodowane jest to ztg sytuacja finansowg gminy. W
przypadkach, gdy taki plan zostat uchwalony, to ustalone s3 w nim powierzchnie przeznaczone pod
energetyke wiatrowga. Niestety w praktyce plan zagospodarowania przestrzennego nie jest
uchwalony i wymaga decyzji samorzadu. Przy jego uchwalaniu konieczne jest przeprowadzenie
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko. W postepowaniu tym biorg udziat zaréwno
wiasciciel jak i korzystajgcy z nieruchomosci.
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2. Decyzja o warunkach zabudowy oraz decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Whiosek o wydanie warunkéw zabudowy nie jest konieczny w przypadku gdy zostat uchwalony plan
zagospodarowania przestrzennego. Alternatywg dla takiego wniosku jest uzyskanie decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Decyzja o warunkach zabudowy opiera sie na zasadach tzw. ,Dobrego sgsiedztwa”. Pozwala ona
niejako na rozszerzenie planu zagospodarowania przestrzennego na nieruchomosci sgsiadujace.
Moze zosta¢ ona wydana przez wdjta (burmistrz, prezydent) jezeli co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdéb pozwalajgcy na
okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy, a teren ma dostep do drogi publicznej i nie
wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne. Problem stanowi tutaj przede wszystkim fakt, iz rzadko zdarza sie aby na sgsiedniej dziatce
znajdowata sie rowniez elektrownia wiatrowa co umozliwiatoby rozszerzenie planu
zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach zabudowy nie moze by¢ wydana dla gruntu
rolnego/lesnego, moze byé za to przeniesiona na inny podmiot. Mozliwe jest réowniez, iz organ
wydajacy decyzje stwierdzi jej wygasniecie jesli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe
dla danego terenu lub dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w
wydanej decyzji.

Decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego jest wydawana przez wadjta (burmistrz, prezydent) i
rozumie sie przez nig dziatania o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym stanowigce realizacje celow
spotecznie uzytecznych. W praktyce jednak decyzja ta moze by¢ wydana dla linii przesytowej, ale nie
dla elektrowni wiatrowej.

3. Decyzja o sSrodowiskowych uwarunkowaniach

Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach zblizona jest do tej na gruncie prawa niemieckiego
poniewaz opierajg sie na tych samych dyrektywach Unii Europejskiej, ktére zostaty z dniem 2
pazdziernika 2008 roku przyjete w polskim prawie. Udzielenie pozwolenia na budowe oraz zawarcie
umowy o przytaczenie jest uzaleznione od zbadania oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.
Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach wydaje regionalny dyrektor ochrony srodowiska albo
wojt, burmistrz, prezydent. Inwestor przed wydaniem takiej decyzji powinien okresli¢
charakterystyke catego przedsiewziecia i warunki uzytkowania terenu, dokona¢ analizy rézinych
wariantéw prowadzenia inwestycji oraz opisa¢ mozliwe konflikty spoteczne. Decyzji nie da sie
przenies¢ na inny podmiot, zmiana inwestora wymaga przeprowadzenia od nowa catej procedury.
Rowniez w przypadku przeniesienia wydanej decyzji o pozwoleniu na budowe bedzie konieczne
uzyskanie nowej decyzji o warunkach srodowiskowych. Decyzja o warunkach srodowiskowych jest
wazna 4 lata i w tym czasie konieczne jest ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe. Prawo
dopuszcza réwniez zaskarzenie decyzji o warunkach srodowiskowych przez organizacje dziatajgce na
rzecz ochrony srodowiska, ktére mogg przystgpi¢ do catego postepowania na prawach strony. W
przypadku ztozenia sprzeciwu przez organizacje ekologiczng podnoszacg szkodliwy wptyw na
Srodowisko inwestycji moze spowodowaé znaczne spowolnienie catego procesu. Nalezy réwniez
zwréci¢ uwage, iz okoto 30% powierzchni Polski zalicza sie do obszaréw chronionych - objetych
programem Natura 2000. Inwestor jest wiec zobowigzany do przygotowania raportu oddziatywania
przedsiewziecia na Srodowisku, ktéry powinien réwniez zawiera¢ wnioski z rocznej obserwacji
przelotéw ptakéw i nietoperzy. Stwierdzony w czasie wykonywania strategicznej oceny
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oddziatywania na srodowisko znaczacy negatywny wptywa na obszar Natura 2000 jest podstawg dla
organu wydajgcego decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach do odmowy udzielenia zgody na
realizacje przedsiewziecia. W nastepstwie tego niemozliwe jest uzyskanie pozwolenia na budowe.

4. Pozwolenie na budowe oraz dalsze zezwolenia

Pozwolenie na budowe wydawane jest przez odpowiednie organy ( co do zasady jest nim starosta) na
podstawie koniecznych decyzji, pozwolen oraz opinii. Pozwolenie powinno by¢ wydane w ciggu 65
dni od ztozenia wniosku jednak w praktyce czesto zdarza sie niedotrzymanie tego terminu.
Pozwolenie wazne jest 3 lata. Najczesciej inwestor zobowigzuje sie do wsparcia finansowania
budowy infrastruktury drogowej. W przysztosci ustawodawca planuje wprowadzenie zmian w
prawie, ktéra pozwoli na podpisywanie tzw. Umdw urbanistycznych, dzieki ktdrym gmina bedzie
mogta uzalezni¢ wydanie zgody na inwestycje od zawarcia takiej umowy, w ktdérej prywatny inwestor
zobowigzuje sie do sfinansowania infrastruktury juz nie tylko drogowej. Pozwolenie na budowe moze
zostac przeniesione na inny podmiot ale wowczas powstaje problem z pozwoleniem srodowiskowym.
Dalsze wymogi co do inwestora zalezg od konkretnego umiejscowienia farmy wiatrowej i prawno —
faktycznych okolicznosci i szczegdtéw inwestycji. W gre wchodzi¢ moze uzyskanie pozwolenia od
Urzedu Morskiego, Zarzadu Drdg, cywilnego lotnictwa czy Ministerstwa Obrony.

IV. Przytaczenie do sieci
1. Wymagania odnosnie potencjalnego wytworcy energii

Przytaczenie do sieci energetycznej jest zwigzane z szeregiem trudnosci poniewaz przysparza
operatorowi sieci problemoéw finansowych zwigzanych z przebudowg i modernizacjg sieci oraz
kwestiami wahania napiecia.

a) Ekspertyza wptywu przytaczenia na siec

Jak sama nazwa wskazuje ekspertyza ocenia wpltyw przytaczenia na sie¢. Wykonujg ja biura
projektowe, ktére majg swoje siedziby w najwiekszych miastach Polski . Koszty jej sporzadzenia
ponosi Inwestor. Zakres opinii jest okreslony przez operatora. W praktyce inwestor najczesciej nie
zna tresci ekspertyzy poniewaz jest ona bezposrednio wysytana do operatora. Powodem dla takiej
procedury jest konieczno$¢ zapewnienia bezpieczenstwa energetycznego panstwa, odbiera ona
jednak inwestorowi prawo do bronienia swych praw w przypadku niekorzystnej ekspertyzy. Jej
sporzadzenie nie jest konieczne w przypadku elektrowni wiatrowych o mocy ponizej 2 MW

b) Wnhniosek o wydanie warunkow przytaczenia i jego waznos¢

Inwestor sktada wniosek o okredlenie warunkéw przytgczenia w przedsiebiorstwie energetycznym
zajmujgcym sie przesytaniem lub dystrybucjg energii elektrycznej, do ktérego sieci ubiega sie o
przytaczenie. Wniosek taki powinien by¢ precyzyjny i szczegdétowy oraz zawierac szczegétowe dane
techniczne, m.in. : liczbe turbin wiatrowych, typ turbin, charakterystyke mocy turbin wiatrowych w
funkcji predkosci wiatru. Warunki przytgczenia powinny zostaé¢ wydane w ciggu 90 dni. W przypadku
przekroczenia tego terminu brak jest prawnych mozliwosci przyspieszenia wydania warunkow
przytaczenia. Warunki przytgczenia wazne sg 2 lata. W doktrynie istnieje spér, jak traktowaé ten
termin, jednak wiekszo$¢ uznaje, iz nie jest konieczne zakonczenie catego procesu inwestycji, ale
jedynie powinno zostaé wykonane przytgczenie do sieci.
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c) Pozostate dokumenty

Obowigzkowymi zatgcznikami do wniosku o wydanie warunkéw przytgczenia sg: - tytut prawny do
gruntu, - plan zabudowy lub szkic sytuacyjny okreslajgcy usytuowanie farmy wzgledem istniejacej
sieci oraz ekspertyza wptywu przytgczenia farmy wiatrowej na system elektro energetyczny.

2. Zawarcie umowy przytgczeniowej

W oparciu o sporzadzong ekspertyzg i ztozony wniosek operator wydaje warunki przytgczenia, na
podstawie ktérych mozliwe jest zawarcie umowy przytgczeniowej. Obecnie trwajg prace nad
modernizacjg prawa energetycznego, ktdrego projekt przewiduje, iz : inwestor bytby zobowigzany do
wpfaty zaliczki w wysokosci od 30 zt za kazdy kilowat mocy przytgczeniowej ( max. 3.000.000 zl), w
ciggu 7 dni od ztozenia wniosku. Zaliczka mogtaby by¢ zwracana w przypadku gdyby warunki
przyfaczenia bytyby niekorzystne lub nastgpitaby odmowa ich wydania. Ustawodawca przewidziat
rowniez wprowadzenie karnych odsetek w przypadku zwtoki w zwrocie zaliczki. Projekt przewiduje
rowniez, iz sporzadzenie ekspertyzy wptywu przytgczenia do sieci byloby obowigzkiem
przedsiebiorstwa energetycznego, a koszt przygotowania ekspertyzy bytby rozliczany w optacie
przytaczeniowej. Termin do wydania warunkéw przytagczenia miatby zostaé¢ wydtuzony do 150 dni.
Operator miatby mozliwo$¢ zobowigzania inwestora do poprawy ekonomicznych warunkéw
przytaczenia.

a) Zakres

W niniejszym podpunkcie zostang wymienione obowigzkowe elementy umowy przytgczeniowej,
ktérych brak moze stanowi¢ o naruszeniu warunkéw koncesji przez operatora, a w skrajnych
przypadkach stanowi¢ bedzie o niewaznosci umowy z powodu braku okreslenia elementéw
istotnych. Takimi elementami umowy s3: termin realizacji przytgczenia, - wysokos¢ opfaty za
przytaczenie, miejsce rozgraniczenia witasnosci, zakres robot budowlanych, przewidywany termin
zawarcia umowy o Swiadczenie ustug, ilo$¢ energii przewidzianej do odbioru, moc przytaczeniowa.
Umowa musi zawiera¢ réwniez wymienienie okoliczno$ci mogacych mieé wptyw na siec jak i kwestie
zwigzane z odpowiedzialnoscig stron za niedotrzymanie zobowigzan jak i tez okres obowigzywania
umowy i warunki jej rozwigzania.

b) Realizacja

Przedsiebiorstwo energetyczne (operator) jest obowigzane zapewnié realizacje i finansowanie
budowy i rozbudowy sieci, w tym na potrzeby przytaczania podmiotéw ubiegajacych sie o
przytaczenia a takze musi utrzymywacd zdolnos¢ urzadzen, instalacji i sieci do realizacji zaopatrzenia w
energie w sposéb ciggly i niezawodny, przy zachowaniu obowigzujgcych wymagan jakosciowych.
Inwestor ponosi koszty zwigzane z rozbudowa sieci ale jest to oplata ustalona na podstawie
rzeczywistych naktadéw poniesionych na realizacje przytgczenia. Wyjatkiem sg tu odnawialne Zrédta
energii o mocy elektrycznej zainstalowanej nie wyzszej niz 5 MW za ktdrych przytgczenie pobiera sie
polowe optaty ustalonej na podstawie rzeczywistych naktadéw. W obecnym stanie prawnym do 31
grudnia 2010 roku pobiera sie optate w wysokosci potowy rzeczywistych naktadéw poniesionych na
realizacje przytaczenia. Na razie brak jest informacji o mozliwosci przedtuzenia tego terminu przez
ustawodawce.
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c¢) Odmowa

Zgodnie z polskim Prawem energetycznym operator nie moze odméwic przytgczenia do sieci jezeli
istniejg odpowiednie warunki techniczne i ekonomiczne a podmiot spetnia warunki przytgczenia do
sieci.

a. Odmowa przylaczenia do sieci

Operator ( dostawca z urzedu ) moze odmowic przytgczenia do sieci jezeli podmiot ubiegajacy sie nie
spetni wyzej wspomnianych warunkdéw. Odmowa taka musi zosta¢ doreczona podmiotowi
ubiegajgcemu sie jak i Prezesowi Urzedu Regulacji Energetyki.

b. Sprzeciw i postepowania odwotawcze

Spory miedzy stronami umowy sg w pierwszej instancji rozstrzygane przez Prezesa Urzedu Regulacji
Energetyki zgodnie z przepisami kodeksu postepowania administracyjnego. Pismo musi spetniaé
warunki formalne wymagane przepisami prawa. Odwotanie od rozstrzygniecia pierwszej instancji jest
rozpoznawane przez Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw,
powinno zosta¢ ztozone w ciggu 2 tygodni od doreczenia decyzji. Postepowanie przed SOKiK bedzie
sie toczy¢ wedtug przepisow kodeksu postepowania cywilnego w sprawach gospodarczych. Kolejng
instancja odwotawcza w tym postepowaniu bedzie Sad Apelacyjny i w wyjgtkowych przypadkach Sad
Najwyzszy.

c. Decyzja zastepcza

W przypadku gdy Prezes URE stwierdzi, iz odmowa przytaczenia do sieci byta nieuzasadniona
wowczas orzeka o zawarciu umowy przytgczeniowej pomiedzy podmiotem przytgczajagcym sie o
przytaczenie a przedsiebiorstwem energetycznym. Decyzja Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
zastepuje umowe stron. Aby byto to mozliwe konieczne jest wczesniejsze wniesienie wniosku o
wydanie takiej decyzji. We wniosku nalezy wykazaé, iz odmowa przytgczenia byta nieuzasadniona.

3. Koncesja na wytwarzanie energii

Kazdy wytwdrca energii musi posiadac¢ koncesje na wytwarzanie energii. Jest ona wydawana przez
Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki. Podmiot, ktdry jej nie posiada nie moze ubiegac sie o wydanie
»zielonych certyfikatow”. Prezes URE udziela koncesji przedsiebiorcy, ktéry ma siedzibe lub miejsce
zamieszkania na terytorium panistwa cztonkowskiego UE lub EFTA, dysponuje srodkami finansowymi
w wielkosci gwarantujacej prawidtowe wykonywanie dziatalnosci badz jest w stanie udokumentowac
mozliwos¢ ich pozyskania, ma techniczne mozliwosci gwarantujgce prawidtowe wykonywanie
dziatalnos$ci, zapewni zatrudnienie oséb o wtasciwych kwalifikacjach zawodowych oraz uzyskat
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Koncesja nie moze by¢ wydana
przedsiebiorcy, ktéry znajduje sie w upadtosci lub w likwidacji lub ktéremu w ciggu ostatnich 3 lat
cofnieto koncesje na jedna z dziatalnosci. Prezes URE moze cofngé¢ koncesje m.in. w przypadku
ogtoszenia upadtosci przedsiebiorcy albo w przypadku podziatu lub taczenia przedsiebiorcy. Prezes
URE ma obowigzek cofngé koncesje jesli co do przedsiebiorcy wydano prawomocne orzeczenie
zakazujgce mu wykonywania dziatalnosci gospodarczej objetej koncesjg albo w przypadku gdy
przedsiebiorca nie podjgt w wyznaczonym terminie dziatalnosci objetej koncesja, mimo wezwania lub
trwale zaprzestat wykonywania dziatalnosci gospodarczej objetej koncesja.
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Przedsiebiorca moze ubiegac sie o wydanie promesy koncesji. W tym, celu musi wykazaé, ze spetnia
warunki prowadzenia dziatalnosci koncesjonowanej. Promesa jest wazna przez okres 6 miesiecy. W
okresie jej waznosci Prezes URE nie moze odméwic udzielenia koncesji, chyba ze zmianie ulegnie stan
prawny lub faktyczny objety wnioskiem.

Koncesja jest udzielana na czas oznaczony nie krétszy niz 5 lat i nie dtuzszy niz 50 lat. Wniosek o jej
przedtuzenie powinien by¢ ztozony nie pdzniej niz 18 miesiecy przed jej wygasnieciem. Koncesja jest
decyzjg administracyjnoprawng wydawang indywidualnie dla podmiotu, dlatego co do zasady nie ma
mozliwosci zbycia koncesji, za wyjatkiem szczegdlnych przypadkéw, w ktdrych przedsiebiorstwo
podlega przeksztatceniom podmiotowym (podziat, przeksztatcenie, taczenie). Prezes URE moze
nakaza¢ przedsiebiorstwu energetycznemu, pomimo wygasniecia koncesji dalsze prowadzenie
dziatalnosci objetej koncesjg przez okres nie dtuzszy niz 2 lata, jesli wymaga tego interes spoteczny.

4. Umowa dystrybucyjna/przesytowa

Przedsiebiorstwo energetyczne zajmujgce sie przesytaniem lub dystrybucjg energii jest obowigzane
zapewnia¢ wszystkim odbiorcom oraz przedsiebiorstwom zajmujgcym sie sprzedaig energii
Swiadczenie ustug na zasadzie rownoprawnego traktowania, jednak wytwodrcy energii odnawialnej
korzystajg z pewnego uprzywilejowania. Umowa musi precyzyjnie okresla¢ warunki i parametry, jakie
majg wptyw na podtgczenie do sieci. Umowa ta jest takze podstawg do zawarcia umowy
przytaczeniowej. Odmowa zawarcia umowy musi zawieraé konkretne przyczyny decyzji.
Postepowanie odwotawcze jest podobne jak w przypadku odmowy zawarcia umowy przytgczeniowe;j.

5. Bilansowanie handlowe

Bilansowanie handlowe w przypadku energii elektrycznej podlega szczegétowym wymaganiom,
ktérych niedotrzymanie wigze sie z wysokimi kosztami. Polega ono na zgtaszaniu operatorowi
systemu przesytowego do realizacji umoéw sprzedazy energii elektrycznej zawartych przez
uzytkownikéw systemu i prowadzenie z nimi rozliczel rdznicy rzeczywistej ilosci dostarczonej albo
pobranej energii elektrycznej i wielkosci okreslonych w tych umowach dla kazdego okresu
rozliczeniowego. Ze wzgledu na skoki napiecia zwigzane scisle z energetyka odnawialng nie mozna w
tym przypadku stosowaé pordwnania do bilansowania w przypadku zwyklej ,czarnej” energii.
Podstawowym problemem farm wiatrowych jest fakt, iz produkcja energii uzalezniona jest od sity
wiatru. Dopuszcza sie wprowadzanie zmian w bilansowaniu handlowym najpdzniej na 2 godziny
przed wprowadzeniem energii do systemu. Jest to krok uczyniony w kierunku wytwércéw energii
odnawialnej poniewaz pozostali wytwdrcy energii musza dotrzymywac Scisle wartosci zawartych w
umowach.

V. Kupno gotowego projektu farmy wiatrowej

Nabycie twego projektu farmy wiatrowej jest mozliwe poprzez przejecie przedsiebiorstwa albo
poprzez przejecie spotki zarzadzajacej przedsiebiorstwem. Jedna spétka moze w tym samym czasie
zarzadza¢ wieloma przedsiebiorstwami. Podziat farmy wiatrowej na kilka przedsiebiorstw jest
mozliwy wytgcznie wtedy, gdy istnieje wiecej niz jeden punktdéw przytaczen do sieci. Fizyczny podziat
pozostaje pod wzgledem prawnym bez znaczenia.
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1. Przejecie udziatéw w spétce

Przejecie udziatéw w spétce uzaleinione jest od rodzaju danej spétki. Przyktadowo w przypadku
spotki zoo konieczne jest kupno udziatéw a w przypadku spétki akcyjnej jest to kupno akgcji.

2. Przejecie poszczegolnych sktadnikéw projektu

Przedsiebiorstwo — farma wiatrowa moze zostaé przejete jako catos¢ albo tez jako jego
zorganizowana cze$é. W takim przypadku pojawic sie jednak moze problem transferu poszczegdlnych
rodzajow praw.

3. Aspekty podatkowe

Przejecie przedsiebiorstwa nastepuje co do zasady przez jego sprzedaz. W kazdym przypadku
dochodzi po obu stronach umowy do zmiany w ich aktywach i pasywach. Strata powoduje zaréwno w
prawie polskim ja k i niemieckim prawie podatkowym powstanie mozliwosci ich odliczenia.

Sposdb opodatkowania zalezy od formy przeprowadzanej transakcji. W przypadku sprzedazy
przedsiebiorstwa albo jego zorganizowanej czesci transakcja nie jest opodatkowana podatkiem VAT,
tylko podlega podatkowi od umoéw cywilnoprawnych. Podstawe do opodatkowania w tym przypadku
stanowi dodatnia réznica pomiedzy przychodem uzyskanym ze sprzedazy a wydatkami poniesionymi
na nabycie lub wytworzenie sktadnikdw przedsiebiorstwa, pomniejszonymi o odpisy amortyzacyjne.
W przypadku nierezydentéw jest to dochdd do opodatkowania w Polsce jesli wigze sie z istnieniem
na terenie Polski zaktadu.

W przypadku sprzedazy poszczegdlnych sktadnikdw przedsiebiorstwa czy praw do umoéw transakcja
co do zasady podlega podatkowi VAT. Podstawa do opodatkowania jak i zasady co do nierezydentéw
sg takie same jak w wyzej opisanym przypadku.

Inaczej przedstawia sie sytuacja w przypadku sprzedazy udziatéw spotce. Sprzedaz taka podlega 15
podatkowi od czynnosci cywilno- prawnych. Podstawe do opodatkowania podatkiem dochodowym
stanowi tutaj dodatnia rdznica pomiedzy przychodem uzyskanym ze sprzedazy a wydatkami
poniesionymi na objecie udziatdw. Dla nie rezydentéw dochdd ze zbycia udziatéw nie bedzie podlegat
opodatkowaniu, chyba ze bedzie miata zastosowanie tzw. ,klauzula nieruchomosciowa” z uméw o
unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Zupetnie odmienne uregulowania wchodzg gre w przypadku aportu poszczegdlnych sktadnikdéw
przedsiebiorstwa.

VI. Podsumowanie

Inwestycje w energetyke wiatrowg w Polsce maja w ciggu najblizszych 10 lat swietne perspektywy.
Polski ustawodawca poczynit wazne kroki w celu utatwienia prawno — praktycznych rozwigzan
utatwiajgcych inwestycje. Do takich na pewno zaliczy¢é mozna wprowadzenie stuzebnosci przesytu,
budowe systemu wsparcia dla sprzedazy energii odnawialnej — ,,zielone certyfikaty” jak i w obrebie
technicznym — obowigzek przytaczenia i zakupu energii ze Zzrédet odnawialnych jak i dopuszczenie
wyjatkdw w przypadku bilansowania handlowego. Nadal trwajg prace nad waznymi dla energetyki
wiatrowej projektami —m. in. planem zagospodarowania przestrzennego
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Teksty zawarte na naszej stronie zostaly wykonane z najwyisza starannoscig. Za ich
prawidtowos¢, kompletnos$é oraz aktualnos¢ nie ponosimy jednakze odpowiedzialnosci.

Wszystkie pytania zwigzane z prowadzeniem inwestycji odnosnie farm wiatrowych
prosimy kierowa¢ do pana mecenasa Szeji w szczecinskiej siedzibie kancelarii.
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