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Rola doradcow prawnych i podatkowych

w procesie inwestowania w farmy wiatrowe
Raport po Konferencji GlobEnergii na Targach ENEX

Przeprowadzenie sprawnego procesu inwesty-
cyjnego wymaga wspotpracy wielu oséb zaj-
mujacych sie specjalistycznymi zagadnieniami,
majacymi wptyw na efekt dziatar inwestora czy
dewelopera. Jednym z partneréw w takim
procesie sg osoby odpowiedzialne za obstuge
prawng i doradztwo podatkowe. Skupmy sie na
kluczowych zagadnieniach, o ktére pytano
mnie w zwiazku z powyzszym w trakcie i po
konferencji GLOBEnergii na Targach ENEX,
dotyczacejenergetykiwiatrowe).

Zaréwno inwestorzy (krajowi i zagraniczni), jak
menedzerowie projektow (lokalni dewelope-
rzy) czesto nie zdaja sobie sprawy, jaki jest zakres
niezbednej pomocy prawno-podatkowej przy
projektach OZE energetyka wiatrowa i w jaki
sposdb mozeim ona pomac.

W obecnym stanie prawnym zaréwno po stro-
nie inwestora, jak i menedzera projektu (strony
procesu inwestycyjnego widoczne na rysunku
ponizej) istnieja obowigzki prawne oraz
narzedzia w zakresie kierowania pozycja
prawng projektu inwestycyjnego. Nie bez zna-
czenia s3 tu réwniez wymogi bankéw co do
prawnych uwarunkowan prowadzonego lub
nabywanego projektu.

Generalnie, do obowiagzkéw wszystkich stron
procesu inwestycyjnego nalezy w szczegol-
nosci dbanie o spetnianie obowigzkdéw
podatkowych (np. nalezy szczegdtowo ustali¢,
w jaki sposob nalezy oblicza¢ podatek od
nieruchomosci lub jak nalezy dokonywac
odpiséw amortyzacyjnych od srodkéw
trwatych znajdujacych sie w projekcie),
administracyjno-prawnych oraz tych wynikaja-
cych z prawa energetycznego. Wsrdd tych
zagadnien jest wiele kontrowersyjnych opinii, a
przepisy nie dajg sie interpretowac wprost, co
daje duzo mozliwosci, ale i niesie ze soba wiele
zagrozen (np. czeste spory z organami
podatkowymi po stronie deweloperdw).

Do narzedzi, jakie mozna samemu wygospoda-
rowac i nimi zarzadzac, zaliczamy przykfadowo:
umowy inwestycyjne inwestora z menedzerem
projektu, dzieki ktérym proces np. przejmowa-
nia projektu przez inwestora zagranicznego jest
dla obu stron czytelny i umozliwia zaptacenie
jak najnizszych podatkéw, czynne uczestnictwo
na prawach strony w postepowaniach admini-
stracyjnych dotyczacych inwestycji, co umozli-
wia np. skuteczne prowadzenie postepowarn de
facto spornych z wiascicielami gruntéw sasied-
nich w stosunku do miejsca prowadzenia czy
planowania inwestycji.

Wystepowanie z rozmaitymi roszczeniami
wzgledem gminy oraz samego inwestora
czasem wstrzymuje sam proces realizagji
projektu. Do narzedzi zaliczamy takze m.in. listy
intencyjne oraz scenariusze inwestycyjne
(mapy drogowe) uzgadniane z menedzerem
projektu.

Inne mozliwosci daje tzw. due diligence. Czyli
proces badania kontrahenta pod katem praw-
nym i podatkowym.W toku prowadzonego due
diligence mozna ustali¢, czy oferowany projekt
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jest rzeczywiscie tym, co zachwala sprzedawca.
Jezeli z kolei pojawiaja sie jakiekolwiek ryzyka
dla kupujacego inwestora, jest to argument do
obnizenia ceny np. za udziaty w spotce
projektowej. Owych mozliwosci prawnych dla
zabezpieczenia wiasnych interesow jest
oczywiscie wiecej. W toku due diligence
prawnego w zakresie korporacyjnym, w pro-
jektach, ojakich mowa, bada sie m.in.:

* mowy spotek wrazze zmianami,

« aktualny odpis KRS,

« uchwaty Zarzadu, Rady Nadzorczej (o ile jest)
i Zgromadzenia Wspdlnikow,

* umowy wspolnikdw i umowy inwestycyjne,

« warunki przytaczenia,

* wniosek o wydanie warunkéw przytaczenia,

« petne sprawozdania finansowe za 3 ostatnie
lata,

» umowy i decyzje administracyjne, na podsta-
wie, ktorych spdtka nabyta i korzysta z grun-
téw (wtym akty notarialne),

« aktualny odpis z ksiegi wieczystej nierucho-
mosdi,

* wypisiwyryszewidencjigruntéw,

» umowy najmu lub dzierzawy zawarte przez
spotke,

« aktualng ewidencje srodkow trwatych,

» umowy kredytowe lub pozyczki, jakie zacia-
gataspotka,

e sprawy sadowe w toku lub inne sprawy
sporne,

« postepowania podatkowe i administracyjne,
ktérych strongjest spdtka,

* liste uméw o prace zawartych przez spotke.
Odrebnie wykonuije sie due diligence nierucho-
mosci czy podatkow, ktory ma da¢ odpowiedz
na pytania, czy kupujac inwestycje nie nabywa-
my jednoczesnie historycznych zobowigzan
podatkowych, ktore sie jeszcze nie przedawnity
lub czy na danym terenie nie ma przeciw-
wskazai do prowadzenia inwestycji w ele-
ktrownie wiatrowe.

Po stronie inwestora mozna zadbac o zawarcie
z menedzerem projektu oraz osobami zaanga-
zowanymi w projekt umowy o zachowaniu
tajemnicy. W dobie ciggtego handlu projektami
(czy raczej warunkami przytaczenia) ma ona

ogromne znaczenie. Aktualne moze stac sie
bowiem powiedzenie, ze ,konkurencja nie $pi”
i ktos bedzie chciat nam np. podkupic projekt.

Po stronie menedzera projektu kluczowymi za-
gadnieniami na starcie wydaja sie by¢ z kolei
nastepujgce sprawy:

* przygotowanie tytutu prawnego do gruntu
(gtéwnie dzierzawa) pod wszystkie elementy
inwestycji (dla kabli moze by¢ uzyta np. stu-
zebnos¢ przesytu, obecnie niedoceniana).
Jednakze tytut do gruntu to takze zakaz
konkurencjiwzgledem innych deweloperdw.

« prowadzenie inwestycji w formach dogod-
nych dla sprzedazy (np. SPV ze spétka holdin-
gowa na Cyprze),

e monitorowanie i doradztwo witadzom
lokalnym w zakresie form administracyjno-
prawnych prowadzeniainwestycji,

« zZtozenie wniosku i otrzymanie mozliwych do
spefnienia warunkéw przytaczenia do sieci
elektroenergetycznej,

» wystapienie z wnioskami do wiasciwych
organow podatkowych z zapytaniami w kon-
trowersyjnych sprawach podatkowych.

Na Targach ENEX sporo 0séb pytato o to, w jaki
sposéb optymalnie podejs¢ do zagadnien
prawnych i podatkowych, tak aby dziata¢ na
korzys¢ wiasnej firmy oraz zabezpieczac wiasne
interesy w trudnym procesie inwestycyjnym.
Uwazam, iz poza dochowaniem odpowiedniej
starannosci i wczesniejszym zaplanowaniem
kolejnych krokéw razem z doradca bardzo
wazne jest zachowanie wymaganej uczciwosci
wzgledem kontrahentéw. Jezeli np. proces
przejmowania juz rozpoczetej inwestycji
przeprowadzimy dazac réwniez do prostego
zabezpieczenia intereséw naszych partneréw
biznesowych, od ktérych przejecia dokonu-
jemy, projekt ma wszelkie szanse na doprowa-
dzenie do konca oraz efektywng prace przez
kolejne 30 lat i wiecej. To jest moze nawet
podstawowa zasada, ktora akurat nie wynika
zprzepisow prawnych.
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