
Przeprowadzenie sprawnego procesu inwesty-
cyjnego wymaga wspó³pracy wielu osób zaj-
muj¹cych siê specjalistycznymi zagadnieniami, 
maj¹cymi wp³yw na efekt dzia³añ inwestora czy 
dewelopera. Jednym z partnerów w takim 
procesie s¹ osoby odpowiedzialne za obs³ugê 
prawn¹ i doradztwo podatkowe. Skupmy siê na 
kluczowych zagadnieniach, o które pytano 
mnie w zwi¹zku z powy¿szym w trakcie i po 
konferencji GLOBEnergii na Targach ENEX, 
dotycz¹cej energetyki wiatrowej.
Zarówno inwestorzy (krajowi i zagraniczni), jak 
mened¿erowie projektów (lokalni dewelope-
rzy) czêsto nie zdaj¹ sobie sprawy, jaki jest zakres 
niezbêdnej pomocy prawno-podatkowej przy 
projektach OZE energetyka wiatrowa i w jaki 
sposób mo¿e im ona pomóc.
W obecnym stanie prawnym zarówno po stro-
nie inwestora, jak i mened¿era projektu (strony 
procesu inwestycyjnego widoczne na rysunku 
poni¿ej) istniej¹ obowi¹zki prawne oraz 
narzêdzia w zakresie kierowania pozycj¹ 
prawn¹ projektu inwestycyjnego. Nie bez zna-
czenia s¹ tu równie¿ wymogi banków co do 
prawnych uwarunkowañ prowadzonego lub 
nabywanego projektu.
Generalnie, do obowi¹zków wszystkich stron 
procesu inwestycyjnego nale¿y w szczegól-
noœci dbanie o spe³nianie obowi¹zków 
podatkowych (np. nale¿y szczegó³owo ustaliæ, 
w jaki sposób nale¿y obliczaæ podatek od 
nieruchomoœci lub jak nale¿y dokonywaæ 
odpisów amortyzacyjnych od œrodków 
trwa³ych znajduj¹cych siê w projekcie), 
administracyjno-prawnych oraz tych wynikaj¹-
cych z prawa energetycznego. Wœród tych 
zagadnieñ jest wiele kontrowersyjnych opinii, a 
przepisy nie daj¹ siê interpretowaæ wprost, co 
daje du¿o mo¿liwoœci, ale i niesie ze sob¹ wiele 
zagro¿eñ (np. czêste spory z organami 
podatkowymi po stronie deweloperów).
Do narzêdzi, jakie mo¿na samemu wygospoda-
rowaæ i nimi zarz¹dzaæ, zaliczamy przyk³adowo: 
umowy inwestycyjne inwestora z mened¿erem 
projektu, dziêki którym proces np. przejmowa-
nia projektu przez inwestora zagranicznego jest 
dla obu stron czytelny i umo¿liwia zap³acenie 
jak najni¿szych podatków, czynne uczestnictwo 
na prawach strony w postêpowaniach admini-
stracyjnych dotycz¹cych inwestycji, co umo¿li-
wia np. skuteczne prowadzenie postêpowañ de 
facto spornych z w³aœcicielami gruntów s¹sied-
nich w stosunku do miejsca prowadzenia czy 
planowania inwestycji.
Wystêpowanie z rozmaitymi roszczeniami 
wzglêdem gminy oraz samego inwestora 
czasem wstrzymuje sam proces realizacji 
projektu. Do narzêdzi zaliczamy tak¿e m.in. listy 
intencyjne oraz scenariusze inwestycyjne 
(mapy drogowe) uzgadniane z mened¿erem 
projektu.
Inne mo¿liwoœci daje tzw. due diligence. Czyli 
proces badania kontrahenta pod k¹tem praw-
nym i podatkowym. W toku prowadzonego due 
diligence mo¿na ustaliæ, czy oferowany projekt 

ogromne znaczenie. Aktualne mo¿e staæ siê 
bowiem powiedzenie, ¿e „konkurencja nie œpi” 
i ktoœ bêdzie chcia³ nam np. podkupiæ projekt.
Po stronie mened¿era projektu kluczowymi za-
gadnieniami na starcie wydaj¹ siê byæ z kolei 
nastêpuj¹ce sprawy:
?przygotowanie tytu³u prawnego do gruntu 

(g³ównie dzier¿awa) pod wszystkie elementy 
inwestycji (dla kabli mo¿e byæ u¿yta np. s³u-
¿ebnoœæ przesy³u, obecnie niedoceniana). 
Jednak¿e tytu³ do gruntu to tak¿e zakaz 
konkurencji wzglêdem innych deweloperów.
?prowadzenie inwestycji w formach dogod-

nych dla sprzeda¿y (np. SPV ze spó³k¹ holdin-
gow¹ na Cyprze),
?monitorowanie i doradztwo w³adzom 

lokalnym w zakresie form administracyjno-
prawnych prowadzenia inwestycji,
?z³o¿enie wniosku i otrzymanie mo¿liwych do 

spe³nienia warunków przy³¹czenia do sieci 
elektroenergetycznej,
?wyst¹pienie z wnioskami do w³aœciwych 

organów podatkowych z zapytaniami w kon-
trowersyjnych sprawach podatkowych.

Na Targach ENEX sporo osób pyta³o o to, w jaki 
sposób optymalnie podejœæ do zagadnieñ 
prawnych i podatkowych, tak aby dzia³aæ na 
korzyœæ w³asnej firmy oraz zabezpieczaæ w³asne 
interesy w trudnym procesie inwestycyjnym. 
Uwa¿am, i¿ poza dochowaniem odpowiedniej 
starannoœci i wczeœniejszym zaplanowaniem 
kolejnych kroków razem z doradc¹ bardzo 
wa¿ne jest zachowanie wymaganej uczciwoœci 
wzglêdem kontrahentów. Je¿eli np. proces 
przejmowania ju¿ rozpoczêtej inwestycji 
przeprowadzimy d¹¿¹c równie¿ do prostego 
zabezpieczenia interesów naszych partnerów 
biznesowych, od których przejêcia dokonu-
jemy, projekt ma wszelkie szanse na doprowa-
dzenie do koñca oraz efektywn¹ pracê przez 
kolejne 30 lat i wiêcej. To jest mo¿e nawet 
podstawowa zasada, która akurat nie wynika 
z przepisów prawnych.
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jest rzeczywiœcie tym, co zachwala sprzedawca. 
Je¿eli z kolei pojawiaj¹ siê jakiekolwiek ryzyka 
dla kupuj¹cego inwestora, jest to argument do 
obni¿enia ceny np. za udzia³y w spó³ce 
projektowej. Owych mo¿liwoœci prawnych dla 
zabezpieczenia w³asnych interesów jest 
oczywiœcie wiêcej. W toku due diligence 
prawnego w zakresie korporacyjnym, w pro-
jektach, o jakich mowa, bada siê m.in.:
? mowy spó³ek wraz ze zmianami,
?aktualny odpis KRS,
?uchwa³y Zarz¹du, Rady Nadzorczej (o ile jest) 

i Zgromadzenia Wspólników,
?umowy wspólników i umowy inwestycyjne,
?warunki przy³¹czenia,
?wniosek o wydanie warunków przy³¹czenia,
?pe³ne sprawozdania finansowe za 3 ostatnie 

lata,
?umowy i decyzje administracyjne, na podsta-

wie, których spó³ka naby³a i korzysta z grun-
tów (w tym akty notarialne),
?aktualny odpis z ksiêgi wieczystej nierucho-

moœci,
? wypis i wyrys z ewidencji gruntów,
?umowy najmu lub dzier¿awy zawarte przez 

spó³kê,
?aktualn¹ ewidencjê œrodków trwa³ych,
?umowy kredytowe lub po¿yczki, jakie zaci¹-

ga³a spó³ka,
?sprawy s¹dowe w toku lub inne sprawy 

sporne,
?postêpowania podatkowe i administracyjne, 

których stron¹ jest spó³ka,
?listê umów o pracê zawartych przez spó³kê.

Odrêbnie wykonuje siê due diligence nierucho-
moœci czy podatków, który ma daæ odpowiedŸ 
na pytania, czy kupuj¹c inwestycjê nie nabywa-
my jednoczeœnie historycznych zobowi¹zañ 
podatkowych, które siê jeszcze nie przedawni³y 
lub czy na danym terenie nie ma przeciw-
wskazañ do prowadzenia inwestycji w ele-
ktrownie wiatrowe.
Po stronie inwestora mo¿na zadbaæ o zawarcie 
z mened¿erem projektu oraz osobami zaanga-
¿owanymi w projekt umowy o zachowaniu 
tajemnicy. W dobie ci¹g³ego handlu projektami 
(czy raczej warunkami przy³¹czenia) ma ona 
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