


Szanowni Panstwo,

z radoscig oddajemy w Wasze rece broszure ,Fotowoltaika w Polsce 2022”. Moment jej wy-
dania przypada w czasie trwajgcego w Europie kryzysu energetycznego, przejawiajacego sie
mniejszg dostepnoscig surowcow kopalnych oraz coraz wyzszymi cenami energii. Wydaje sie
jednak, ze sektor odnawialnych zrodet energii wychodzi z tego kryzysu obronng reka, a zielona
transformacja Unii Europejskiej bedzie kontynuowana. Szczegdlnie fotowoltaika jest przykta-
dem bezpiecznego dla inwestorow obszaru gospodarki, charakteryzujgcego sie statym i szybkim
wzrostem.

Na kartach naszej broszury odnosimy sie do giownych wyzwan stojgcych przed przedsigbior-
cg inwestujgcym w rozwdj projektu elektrowni fotowoltaicznej w Polsce.

Na poczatku odpowiadamy na pytania: jakim miejscem do inwestowania jest polski rynek
fotowoltaiczny oraz czego mozemy sie po nim spodziewaé w 2022 r. Nastepnie rekonstruuje-
my podstawowe kroki podejmowane w ramach procesu inwestycyjnego, a takze odnosimy sig
do najwazniejszych aspektow podatkowych zwigzanych z ich przeprowadzeniem. Majac na
wzgledzie coraz wiekszg ilosé transakcji fuzji i przejeé dotyczacych spdtek rozwijajgcych
projekty fotowoltaiczne, przedstawiamy réwniez podstawowe aspekty zwigzane z umowami
sprzedazy udziatéw i sprzedazy projektéw fotowoltaicznych.

W broszurze pragniemy nie tylko przedstawi¢ Paristwu otoczenie regulacyjne dotyczace fotowoltaiki
w Polsce, ale rowniez podzieli¢ si¢ z naszym doswiadczeniem i praktycznymi przyktadami,
wynikajgcymi z dotychczasowego udziatu Rédl & Partner w rozwijaniu projektéw elektrowni
stonecznych w Polsce o tacznej mocy kilkuset megawatéw. Mamy nadzieje, ze nasze opracowanie
bedzie dla Panstwa zrédtem cennych informacji, zaréwno o rynku fotowoltaicznym, jak réwniez
na tematy prawno-podatkowe dotyczace rozwijania projektow tego typu instalacji. Majac na uwa-
dze, ze broszura ma charakter pogladowy, zachecamy do bezposredniego kontaktu z ekspertami
Rodl & Partner.
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RYNEK FOTOWOLTAICZNY W POLSCE

Ubiegty rok byt czasem najwiekszej rozbudowy fotowoltaiki w historii Unii Europejskiej. £acznie wszystkie
kraje czlonkowskie zainstalowaty systemy fotowoltaiczne o mocy 25,9 GW, co oznacza wzrost o 34 %
wzgledem mocy zainstalowanych w 2020 r. Na tym tle szczegdlng dynamikg wyrézniat sie rynek polski.

Instalujac 3,2 GW nowych mocy, w 2021 r. Polska sklasyfikowana zostata na czwartym miejscu pod
wzgledem tempa rozwoju rynkéw fotowoltaicznych w Europie, wyprzedzajagc m.in. rynek francuski,
wiloski i grecki. Szybki przyrost instalacji fotowoltaicznych w Polsce doprowadzit do przekroczenia
symbolicznej granicy 7 GW mocy w systemie energetycznym, tym samym sprawiajgc, ze po raz pierwszy
taczna moc zainstalowana instalacji fotowoltaicznych okazata sie wieksza niz elektrowni wiatrowych.
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W 2022 r. polski rynek fotowoltaiczny wkracza wiec rozpedzony jako lider krajowego segmentu OZE.
Zmienia sie jednak jego struktura. Jeszcze do niedawna gtéwnym motorem napedowym rozwoju fotowol-
taiki byly mikroinstalacje, zapewniajgce atrakcyjne rozliczanie energii w ramach net-meteringu. Polska
fotowoltaika byta zatem energetyka drobnych prosumentéw, wiekszo$¢ energii zas wytwarzana byta
w systemach o mocy nie wiekszej niz 10 kW. Obecnie coraz wieksza role odgrywaja duze elektrownie
fotowoltaiczne (od 1 do 100 MW), ktére skutecznie wypetniajg luke generacyjna, wynikajacg z zatrzy-
mania rozwoju instalacji wiatrowych.

Istotnym czynnikiem umozliwiajgcym upowszechnianie energetyki fotowoltaicznej w Polsce jest aukcyjny
system wsparcia. W drodze aukcji OZE, organizowanych przez Urzad Regulacji Energetyki, zwycieskim
wytwoércom przystuguje prawo do pokrycia ujemnego salda, a zatem gwarantowane wyréwnanie réznicy
pomiedzy ceng energii elektrycznej podang na ofercie aukcyjnej a ceng energii aktualnie osiggang na
rynku. Wobec cen rynkowych wyzszych od maksymalnych cen mozliwych do uzyskania podczas aukcji,
gtéwnym walorem tego systemu stato sie dtugoterminowe zabezpieczenie przychodéw elektrowni foto-
woltaicznej. Ma to kluczowe znaczenie w konteks$cie zapewnienia finansowania projektéw przez banki
oraz fundusze inwestycyjne.

Innym interesujgcym trendem obserwowanym na polskim rynku fotowoltaicznym jest coraz wigk-
sza popularnos$é kontraktéw typu corporate PPA. Zainteresowanie tego typu umowami wynika przede
wszystkim z szybko rosngcych cen energii elektrycznej oraz dazeniem odbiorcéw koricowych do
zapewnienia sobie niezaleznego, stabilnego cenowo Zrddta energii elektrycznej. Rozwdj kontraktow
corporate PPA wynika takze ze zmiany podejscia wielu polskich przedsiebiorcéw, ktérzy coraz czesciej
wprowadzajg wewnetrzne standardy zwigzane z ochrong srodowiska i redukcjg emisyjnosci.
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Il RYNEK FOTOWOLTAICZNY W POLSCE

Przyrost mocy zainstalowanej w instalacjach fotowoltaicznych w Polsce 2012-2021 [MW]
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Co czeka nas w 2022 roku?

Wydaje sie, ze od rozwoju fotowoltaiki w Polsce nie ma odwrotu
- szczegblnie majgc na uwadze energetyczno-klimatyczne cele
wyznaczane przez Unige Europejska. Oprdcz niestabnacej popu-
larnosci projektéw jednomegawatowych mozemy sie spodziewaé
odbioréw kolejnych, coraz wigkszych instalacji, nierzadko pokry-
wajgcych panelami stonecznymi kilkadziesigt hektaréw.

Rok 2022 moze takze okazac sie czasem przyspieszonego rozwoju
technologicznego. Wzwiazkuz pojawiajgcymisie ograniczeniamiw
przytaczeniach do sieci dystrybucyjnych spodziewamy sie wzrostu
zainteresowania budowa linii bezposrednich, magazyndw energii,
a takze coraz bardziej smiatym stawianiem na technologie
wodorowe.






ROZWOJ PROJEKTU
ELEKTROWNI FOTOWOLTAICZNEJ

2.1 Zapewnienie prawa do nieruchomosci, na ktdrej ma zosta¢ wybudowa-
na dana instalacja fotowoltaiczna w sposdb odpowiadajgcy wymaganiom
bankéw i innych instytucji finansowych

Kluczowe w zwigzku z realizacjg projektu fotowoltaicznego jest zabezpieczenie prawa do nieruchomosci,
na ktdrej zlokalizowana ma zosta¢ elektrownia fotowoltaiczna. Z reguty zawierana jest umowa dzierzawy
pomiedzy inwestorem - dziatajgcym jako dzierzawca, a wydzierzawiajgcym - wiascicielem nieruchomosci.
Jesli projekt ma byé na dalszym etapie rozwoju finansowany przez banki lub inne instytucje finansowe,
to szczegdlnie istotne jest, aby tre$¢ umowy dzierzawy odpowiadata wymaganiom przez nie stawianym.
Przy zawieraniu umowy dzierzawy deweloper koniecznie powinien zwrdcié uwage na ponizsze kwestie.

2.1.1 Przedmiot umowy

W celu zabezpieczenia tytutu prawnego do nieruchomosci, na ktérej ma zostaé posadowiona elektrownia
fotowoltaiczna, zawierana jest umowa dzierzawy. Jej istotnym elementem jest zobowigzanie sie wy-
dzierzawiajgcego do oddania nieruchomosci do uzywania i pobierania pozytkéw, a dzierzawcy do
zaptaty umoéwionego czynszu dzierzawnego. Korzystanie z tego rodzaju umowy wynika z faktu, ze
ustawodawstwo polskie nie odpowiada na potrzeby, jakie niesie za sobg rozwdj zielonej energii, i nie
przewiduje innego rodzaju umowy nazwanej, ktérej zawarcie w skuteczny sposéb zabezpieczatoby tytut
prawny do nieruchomosci. W przypadku umowy dzierzawy zawieranej w zwigzku z budowag elektrowni
fotowoltaicznej watpliwosci budzi mozliwos¢ pobierania pozytkéw z dzierzawionej nieruchomosci.

Warto wiedzieé

Temat ten byt przedmiotem rozwazan zaréwno doktryny, jak i orzecznictwa. Zgodnie z orze-
czeniem Sadu Najwyzszego wydanego w sprawie o sygnaturze IV CSK 244/12 uzyskiwanie
dochoddw ze sprzedazy energii elektrycznej otrzymywanej przez przetworzenie energii wia-
trowej za pomoca turbin wiatrowych nie moze zostac¢ uznane za pozytki z gruntu w rozumieniu
przepisow Kodeksu cywilnego. W konsekwencji stosunek obligacyjny lezacy u podstaw
korzystania z nieruchomosci w przedmiotowym zakresie nie moze by¢ uznany za stosunek
dzierzawy. Orzeczenie jest aktualne takze w odniesieniu do farm fotowoltaicznych i ma duze
znaczenie dla branzy.

2.1.2 Czas trwania umowy

Umowa dzierzawy w $wietle przepiséw Kodeksu cywilnego moze zostaé zawarta na czas oznaczony lub
nieoznaczony. Z punktu widzenia inwestora zawarcie umowy na czas nieoznaczony jest bardzo ryzy-
kowne, poniewaz taki stosunek prawny mégtby zosta¢ wypowiedziany w kazdym momencie z zacho-
waniem odpowiednio umownych lub ustawowych terminéw wypowiedzenia. Zdecydowanie bardziej
korzystnym rozwigzaniem jest zawarcie umowy na czas oznaczony, nieprzekraczajacy trzydziestu lat.

2.1.3 Forma umowy i ujawnienie jej w ksiedze wieczystej

Przepisy nie przewidujg obowigzku zachowania szczegdlnej formy, aby umowa dzierzawy mogta zostaé
uznana za wazng. Wobec tego zwykla forma pisemna umowy moze zosta¢ uznana za wystarczajgca
do zapewnienia tytutu prawnego do nieruchomosci. Inwestor moze jednak znalez¢ sie w bardzo nie-
korzystnej sytuacji w przypadku zbycia nieruchomosci przez wtasciciela na osobe trzecig, poniewaz
nabywca nieruchomosci uzyskuje prawo do wypowiedzenia stosunku dzierzawy.

Warto wiedzieé

Ochrone przed ta sytuacjg mozna uzyskac poprzez zachowanie wymogdw formy szczegélnej,
tj. pisemnej i z pewna data. Ponadto, aby skorzystanie z ochrony byto mozliwe, umowa musi
zostac zawarta na czas oznaczony, a nieruchomos¢ musi zostac¢ dzierzawcy wydana.




Jesli jednak dzierzawca chciatby ujawni¢ przystugujace mu uprawnienia wynikajgce zumowy dzierzawy
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wéwczas konieczne bedzie zawarcie umowy
w formie pisemnej z podpisem notarialnie po$wiadczonym. Dzieki temu dzierzawca bedzie mégt korzy-
staé z uprawnien, ktére daje wpis w ksiedze wieczystej, na przyktad z pierwszeristwa prawa wpisanego
przed prawem niewpisanym.

Warto wiedzieé

Banki i inne instytucje finansowe bardzo czesto naktadajg na dzierzawce obowiagzek ujaw-
nienia umowy dzierzawy w ksiedze wieczystej, wobec czego juz w momencie zawarcia umowy
warto zadbac o forme umowy umozliwiajaca dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej.

2.1.4 Czynsz dzierzawny

Zuwaginato, ze istotnym elementem umowy dzierzawy jest obowigzek zaptaty czynszu lezacy po stronie
wydzierzawiajgcego, istotne jest szczegdétowe okreslenie tego obowigzku. W wielu umowach dzier-
zawy mozna spotkaé zapis, zgodnie z ktérym czynsz jest nalezny dopiero od momentu rozpoczecia
budowy instalacji fotowoltaicznej. Czesto zdarza sie tak, ze pomiedzy zawarciem umowy dzierzawy
a rozpoczeciem jej eksploatacji mija nawet kilka lat. W takiej sytuacji strony nawet przez kilka lat sg
zwigzane umowa, w ktérej nie jest wypetniany podstawowy obowigzek dzierzawcy.

Warto wiedziec¢

Warto jest rozwazy¢ wprowadzenie tak zwanego czynszu inicjalnego w symbolicznej wyso-
kosci, ktdry bedzie zaspokajat roszczenia wydzierzawiajgcego za okres od zawarcia umowy
do rozpoczecia zaptaty czynszu gtdwnego. Dzieki temu zminimalizowane zostanie ryzyko
zakwestionowania tego stosunku prawnego.

2.1.5 Wiasnos¢ instalacji

W mys| zasady superficies solo cedit budowle wzniesione na nieruchomosci dzielg jej byt prawny. Istnieje
obawa, ze wtasnosé instalacji po jej posadowieniu na nieruchomosci przejdzie na wtasciciela gruntu.

Warto wiedzieé

Aby zminimalizowac to ryzyko, umowa powinna
zawierac jasne, bezwarunkowe postanowienie,
Ze wniesione przez dzierzawce elementy
farmy fotowoltaicznej nie stanowig czesci
skiadowej nieruchomosci oraz ze zostaty po-

sadowione dla przemijajgcego uzytku i stano- #
wig wytgczng wlasnos¢ dzierzawcy.
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2.1.6 Uprawnienie do przeniesienia praw i obowigzkdw z umowy dzierzawy, prawo
do oddania nieruchomosci w poddzierzawe

W przewazajacej liczbie rozwijanych projektéw elektrowni fotowoltaicznych tytut prawny do korzystania
z nieruchomosci jest uzyskiwany przez inwestora - spdtke rozwijajgcg projekt w jego poczatkowej
fazie. Dopiero na dalszym etapie rozwoju projektu nieruchomosé jest udostepniana spétce, ktéra do-
celowo bedzie wtascicielem tego projektu. Moze to nastgpi¢ przy pomocy przeniesienia praw i obo-
wigzkéw wynikajacych z umowy dzierzawy badz poprzez zawarcie umowy poddzierzawy. Przeniesie-
nie obowigzkéw z umowy wymaga uzyskania zgody wierzyciela (w tym wypadku wydzierzawiajgcego),
zawarcie umowy poddzierzawy réwniez.

Warto wiedzieé¢

Warto jest zawrze¢ w umowie zgode wydzierzawiajgcego na przeniesienie praw i obowigzkdw
z umowy dzierzawy oraz na zawarcie poddzierzawy.

Ponadto instytucje kredytujgce sg zainteresowane wejsciem w prawa dzierzawcy z umowy dzierzawy
w celu zabezpieczenia swoich roszczert z umowy kredytu. Standardem jest dokonywanie przelewu
praw inwestora na bank na zabezpieczenie umowy kredytu (tzw. security assignment). Warto wiec
zadbadé, aby inwestor miat w tym zakresie wolng reke, a skutecznosé cesji nie byta na tym etapie uza-
lezniona od zgody wtasciciela gruntu.

Powyzsze kwestie stanowig minimum zagadnien, ktére inwestor powinien ujgé w umowie dzierzawy.

Odpowiednie skonstruowanie umowy dzierzawy jest kluczowe dla bezpieczeristwa inwestycji w per-
spektywie kilku dekad eksploatowania instalacji fotowoltaicznej.

2.1.7 Skuteczne zabezpieczenie trasy kablowej od dzierzawionej nieruchomosci do
miejsca przytagczenia do sieci

Z punktu widzenia kazdego inwestora rozwijajgcego projekt instalacji fotowoltaicznej pozadane jest,
aby punkt przytgczenia do sieci elektroenergetycznej znajdowat sie na dzierzawionej przez niego nie-
ruchomosci. Jednak w przewazajgcej mierze projektéw punkt przytaczenia do sieci znajduje sie poza
dzierzawiong nieruchomoscia, a inwestor jest zobowigzany do uzyskania tytutéw prawnych od dzier-
zawionej nieruchomosci do miejsca przytaczenia do sieci.

Sposdb zabezpieczenia trasy kablowej zalezy od tego, czy przytacze przebiegaé bedzie przez dziatki,
na ktérych znajduje sie droga (odpowiednio o statusie drogi publicznej badz nieposiadajacej takiego
statusu), czy przez nieruchomosci stanowigce wlasnosé prywatna.

NIERUCHOMOSC PRYWATNA

Najczesciej uzyskiwanym tytutem prawnym do korzystania z nieruchomosci prywatnej, na ktérej po-
sadowiona zostanie trasa kablowa, jest stuzebnosé¢ przesytu. Uprawnia wiasciciela urzadzen prze-
sytowych - przedsigbiorce rozwijajgcego projekt instalacji fotowoltaicznej, ktéry dopiero zamierza
wybudowaé lub ktéry juz wybudowat urzadzenia przesytowe - do korzystania z nieruchomosci
poprzez mozliwosé posadowienia na niej urzadzen przesytowych i korzystania z nich.

Stuzebnos$¢ przesytu to ograniczone prawo rzeczowe skuteczne wobec kazdoczesnego wilasciciela
nieruchomosci, na ktérej majg by¢ one posadowione. Jest ustanawiana w formie aktu notarialnego
oraz podlega ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Moze by¢ ustanowiona odptatnie lub nieodptatnie.



NIERUCHOMOSC BEDACA DROGA O STATUSIE DROGI PUBLICZNEJ

W przypadku nieruchomosci posiadajgcych status drogi publicznej tytut prawny do korzystania
z nieruchomosci jest regulowany na podstawie ustawy o drogach publicznych - w szczegdlnosci
przez art. 39 oraz art. 40 ustawy. Uzyskanie tytutu prawnego do korzystania z nieruchomosci posia-
dajacej status drogi publicznej przebiega w kilku etapach. Pierwszym z nich jest uzyskanie decyzji
wydawanej na podstawie przepisu art. 39 ustep 3 i 3a ustawy o drogach publicznych, ktéra jest wy-
dawana przez zarzadce drogi i zezwala na zlokalizowanie w pasie drogowym obiektéw budowlanych
lub urzadzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego.

Nastepnie, na podstawie przepisu art. 40 ustep 1i 2 ustawy o drogach publicznych, wydawana jest
decyzja zezwalajgca na zajecie pasa drogowego w celu:

- prowadzenia robét budowlanych;
- umieszczenia w pasie drogowym urzadzen infrastruktury technicznej niezwigzanych z potrzebami
zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego.

Decyzja zezwalajgca na zajecie pasa drogowego w celu prowadzenia robét jest wydawana na okres
od kilku do kilkunastu dni i uprawnia do fizycznego wejscia na nieruchomos$é w celu prowadze-
nia na niej robét budowlanych. Decyzja zezwalajgca na umieszczenie w pasie drogowym urzadzen
wydawana jest na okres kilkunastu lub nawet kilkudziesieciu lat i stanowi tytut prawny do umieszczenia
urzadzen. Co istotne, zaréwno za zajecia pasa drogowego w celu prowadzenia rob6t budowlanych,
jak i za umieszczenie w pasie drogowym urzadzen infrastruktury technicznej pobierane sg optaty.
W pierwszym przypadku jest to optata jednorazowa, w drugim przypadku jest to optata roczna.

NIERUCHOMOSC DROGOWA NIEPOSIADAJACA STATUSU DROGI PUBLICZNE)J

W przypadku gminnych drég wewnetrznych nieposiadajacych statusu drogi publicznej brakuje jed-
nej, usystematyzowanej procedury odnoszacej sie do zabezpieczenia trasy kablowej. Zazwyczaj
gminy wydajg w tym celu nieformalne zezwolenia nieposiadajgce formy decyzji administracyjnej,
w ktdrej wyrazajg zgode na lokalizacje urzadzen - stanowi to odpowiednik decyzji wydawanej na
podstawie przepisu artykutu 39 ustep 3 i 3a ustawy o drogach publicznych. W dalszej kolejnosci
zawierajg za$ z inwestorem umowe dotyczacg oddania nieruchomosci do korzystania, w zamian za
uiszczenia rocznej optaty na ich rzecz - stanowi to odpowiednik decyzji wydawanej na podstawie
przepisu artykutu 40 ustep 1i 2 ustawy o drogach publicznych. Niestety takie zabezpieczenie trasy
kablowej moze okazac sie niewystarczajace dla instytucji finansujgcej. W takim przypadku koniecz-
ne bedzie ustanowienie na nieruchomosci stuzebnosci przesytu.

Oczywiscie wskazane powyzej tytuty prawne dotyczace zabezpieczenia trasy kablowej to nie jedyne
wystepujgce w obrocie prawnym. Spotkaé mozna réwniez umowy najmu lub umowy nienazwane
skonstruowane w sposdéb podobny do umowy najmu. Niestety nie sg to tak trwate tytuty do nieru-
chomosci jak te opisane powyzej.
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2.2 Proces inwestycyjny

Proces inwestycyjno-budowlany elektrowni fotowoltaicznych charakteryzuje sie etapowoscia.
W modelowym postepowaniu zakoriczenie jednego etapu umozliwia zainicjowanie kolejnego etapu.
Etapy te zwane sg w milestones, czyli kamieniami milowymi.

Etapy procesu inwestycyjno-budowlanego instalacji fotowoltaicznych przedstawia ponizszy schemat:

ETAP VIII UZYSKANIE KONCESJI NA WYTWARZANIE
KONCESJA ENERGII ELEKTRYCZNEJ
ETAP VII .
ZAKONCZENIE UZYSKANIE POZWOLENIA NA UZYTKOWANIE / ZGEOSZENIE
BUDOWY INSTALACIJI DO UZYTKOWANIA
ETAP VI UZYSKANIE PREKWALIFIKACJI W AUKCJI NA SPRZEDAZ

POMOC PUBLICZNA

ENERGII ELEKTRYCZNEJ OZE

f

ETAPV DECYZJA UDZIELAJACA POZWOLENIE
POZWOLENIE NA BUDOWE
NA BUDOWE .
1
ETAP IV
PRZYLACZENIE WARUNKI PRZYLACZENIOWE WP
DO SIECI
ETAP IlI DECYZJZ':(;UVI\:I)A(\)%\LIJYN KACH MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIE | ZAGOSPODAROWANIA ZAGOSPODAROWANIE
PRZESTRZENNE PRZESTRZENNEGO
TERENU
ETAP II S
OCHRONA DECYZJA O SRODOWISKOWYCH UWARUNKOWANIACH
SRODOWISKA ZGODY NA REALIZACJE PRZEDSIEWZIECIA
ETAP I
TYTUL PRAWNY DZIERZAWA / WEASNOSC

DO GRUNTU



2.2.1 Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia

Zabudowa systemami fotowoltaicznymi stuzy produkowaniu zielonej energii i w tym ujeciu uznac ja
nalezy za instalacje przyjazng dla srodowiska. Niemniej jednak wielkoskalowe naziemne instalacje
fotowoltaiczne o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 1 ha, a w konkretnych wymienionych w ustawie
wypadkach nie mniejszej niz 0,5 ha - zaliczajg sie do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
oddziatywaé na srodowisko. W zwigzku z tym w przewazajgcej wiekszosci inwestycji uzyskanie decyzji
zawierajacej srodowiskowe uwarunkowania zgody na realizacje przedsigwzigcia (decyzji rodowisko-
wej) bedzie stanowito pierwszy etap w procesie inwestycyjno-budowlanym.

Organem wiasciwym w sprawie wydania decyzji jest organ gminy - odpowiednio wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta. Decydujacy wpltyw na przebieg postepowania ma w praktyce zazwyczaj wlasciwy
miejscowo regionalny dyrektor ochrony srodowiska, z ktérym organ uzgadnia warunki realizacji przed-
siewziecia.

W ramach postepowania organ dokonuje oceny, czy dana inwestycja wymaga przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko. Obowigzek ten z duzym prawdopodobieristwem zostanie natozony
w stosunku do inwestycji wielohektarowych. Istotne jest, ze decyzja sSrodowiskowa nie ma charakteru
uznaniowego i organ moze odmowié wydania zgody na realizacje w konkretnych okreslonych ustawag
przypadkach.

Warto wiedzieé

Decyzja srodowiskowa moze co do zasady zosta¢ wykorzystana na dalszych etapach procesu
inwestycyjnego w ciggu 6 lat od dnia, w ktorym stafa sie ostateczna. Ma to znaczenie dla inwe-
storéw, ktdrzy przejmuja projekty czesciowo rozwiniete nieposiadajace pozwolenia na budowe
oraz ktdrzy zamierzajg uzyskiwac¢ zamienne pozwolenia na budowe.

Salami slicing - pod tym pojeciem rozumiana jest praktyka sztucznego dzielenia jednego
przedsigwzigcia wymagajgcego oceny oddziafywania na srodowisko na kilka mniejszych, ktdre
ze wzgledu na swoje parametry oceny tej nie wymagaja. Praktyka tazmierza do obejscia przepro-
wadzenia postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko. W rzeczywistosci, to,
czy w danym przypadku taka praktyka zostanie zakwestionowana przez organ, zaleze¢
bedzie od podejscia danego konkretnego organu. Proces inwestycyjny prowadzony jest na
poziomie jednostek samorzadu terytorialnego. Doswiadczenie pokazuje, Zze tozsame stany
faktyczne rozstrzygane moga byc¢ odmiennie w zaleznosci od praktyki danej jednostki.

UL
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2.2.2 Zagospodarowanie przestrzenne

Witadztwo planistyczne nalezy do gminy. Gminy sg uprawnione do uchwalania miejscowych plandéw
zagospodarowania terenu dla catosci gminy lub dla jej wybranych obszaréw. W przypadku braku planu
miejscowego dla danego obszaru konieczne jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Dopiero
zgodnos$¢ inwestycji z zapisami planu miejscowego lub z decyzjg o warunkach zabudowy przesadza
o mozliwosci realizacji inwestycji na danym terenie. Etap ten poprzedza wydanie pozwolenia na budowe.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Stosunkowo niewielki obszar na terenie Polski objety jest miejscowym planami zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci jesli chodzi o gminy wiejskie lub miejsko-wiejskie.

W obecnych okolicznosciach prawnych brak planu miejscowego moze byé nawet korzystny dla inwe-
stora. Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli na obszarze gminy
przewiduje sie wyznaczenie obszardw, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrdédet energii o mocy przekraczajacej 500 kW, ich rozmieszczenie ustala sie w stu-
dium oraz odpowiednio w miejscowym planie. Oznacza to w praktyce, ze jesli plan miejscowy nie
przewiduje przeznaczenia danego obszaru pod zabudowe systemami fotowoltaicznymi, to z duzym
prawdopodobieristwem organ budowlany odméwi wydania pozwolenia na budowe. Z duzym praw-
dopodobienstwem, poniewaz sytuacja nie jest jednoznaczna w przypadku gmin, ktére w studium
w ogble nie przewidujag rozmieszczenia urzgdzen wytwdrczych odnawialnych zrédet energii. W obrocie
funkcjonujg dwa poglady. Zgodnie z pierwszym lokalizacja systemdw fotowoltaicznych nie jest w takim
wypadku mozliwa, zgodnie z pogladem przeciwnym organ budowlany nie moze w tym wypadku odmdwié
udzielenia pozwolenia na budowe.

Wyjatek dotyczy instalacji o mocy zainstalowanej elektrycznej do 1000 kW zlokalizowanych na
gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz i nieuzytki oraz instalacji na budynkach
niezaleznie od ich mocy zainstalowanej. Lokalizacja tych inwestycji powinna byé dozwolona nieza-
leznie od zapiséw planu miejscowego.

f r/
Warto wiedzieé

\

Trzeba mie¢ na uwadze, Ze obecna regulacja obowigzuje od
30 pazdziernika 2021 r. Poprzednia regulacja nie przewidy-
wata wyjgtkéw - przeznaczenia w planie wymagafy wszystkie
instalacje wytwdrcze OZE o mocy przekraczajgcej 100 kW.
Zamiarem ustawodawcy byfo ufatwienie lokalizacji mafych instala-
cji fotowoltaicznych i instalacji dachowych bez koniecznosci zmia-
ny dokumentdw planistycznych przez gming, co jest procesem dfu-
gotrwatym. Ze wzgledu na redakcje przepiséw wprowadzajacych
4 nowelizacje powsta¢ moze jednak watpliwosé, czy nowe przepisy
Fa faktycznie mozna stosowac do istniejacych planéw miejscowych.
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DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY

W przypadku braku planu miejscowego dla obszaru, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycja,
konieczne jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. W ramach postepowania o wydanie warun-
kéw zabudowy organ sprawdza, czy spetnione sg okreslone w ustawie przestanki do wydania takiej
decyzji. Podstawowg przestanka do uzyskania warunkéw zabudowy jest spetnienie tzw. zasady do-
brego sasiedztwa. Oznacza to, ze organ dokonuje analizy urbanistycznej i sprawdza, czy istniejagca
zabudowa pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Mowigc krotko - organ bada, czy w okolicy istnieje juz zabudowa o podobnej funkcji. Z wymogu
dobrego sagsiedztwa zwolnione sg wybrane inwestycje - budowa linii kolejowych, infrastruktury
technicznej, a teraz takze instalacje odnawialnego zrédfa energii. Uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy otwiera mozliwo$¢ rownolegle do ubiegania sie o uzyskanie warunkow przytaczenia do
sieci dla zrédta wytwdérczego oraz pozwolenia na budowe.

Warto wiedziec¢

Problem wymogu dobrego sasiedztwa ma szczegblng range w procesie inwestycyjnym farm
fotowoltaicznych. Oczywiscie wiele inwestycji realizowanych na terenach uzytkowanych
rolniczo nie moze spefni¢ tego wymogu. Od samego poczatku branzy w Polsce obserwu-
jemy dualizm w podejsciu do tematu. Przez diugi czas istniat spér co do zakwalifikowania
instalacji fotowoltaicznych jako urzadzern infrastruktury technicznej. Praktyka w tym zakresie
byta zréznicowana w zaleznosci od gminy. Kres temu dualizmowi miata potozy¢ nowelizacja
- do ustawowego katalogu wprowadzono instalacje OZE. Jednak po roku funkcjonowania
przepisu orzecznictwo sadéw administracyjnych poszto w kierunku wyktadni, ktdra ogranicza
zastosowanie tego wyjatku do mikro-instalacji, a w najlepszym wypadku do instalacji o mocy
do 500 kW. Czes¢ gmin implementowata ten poglad. W efekcie ponownie mamy do czy-
nienia ze swoistego rodzaju dualizmem w praktyce wydawania decyzji lokalizacyjnych dla
naziemnych instalacji fotowoltaicznych.

Ze wzgledu na ochrone gruntdw rolnych uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy na
glebach klasy I-1ll, jest mocno ograniczone. Dziatki, na ktdrych wystepuja te grunty, w prak-
tyce nie sg brane pod uwage jako obszar pod inwestycje.

Obecnie ostateczna decyzja o warunkach zabudowy jest wazna bezterminowo. Wygasa
w przypadku uzyskania dla danego obszaru pozwolenia na budowe przez innego inwestora
lub uchwalenia miejscowe planu zagospodarowania terenu, ktdrego ustalenia sag inne niz
te w wydanej decyzji, chyba ze inwestor zdazyt uzyskac¢ ostateczng decyzje w sprawie po-
zwolenie na budowe. Zgodnie z planowanymi zmianami decyzja o warunkach zabudowy ma
zachowywac waznos¢ w okresie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja stala sie prawomocna.

)

——
e
—#'

Wazne

Planowane sg zmiany legislacyjne, ktdre majg ograniczy¢ mozliwosc lokowania naziemnych
instalacji fotowoltaicznych na podstawie warunkdow zabudowy. Mozliwe ma byc¢ to w przysztosci
jedynie w okreslonych przypadkach. Zasada ma byé, podobnie jak w przypadku inwestycji
wiatrowych, lokowanie instalacji jedynie na terenach wyznaczonych przez plany miejscowe.
Bedzie miato to znaczacy wplyw na obraz cafej branzy w Polsce. Projekt ustawy jest w opracowaniu.
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2.2.3 Przytaczenie do sieci

Zapewnienie przytgczenia do sieci jest jednym z najwazniejszych etapdw procesu rozwoju projektu
fotowoltaicznego. Jedynie instalacja przytgczona do sieci moze dostarczaé energie elektryczng do odbiorcéw
i zarabia¢ na jej sprzedazy. Nalezy zwrdcié¢ uwage, ze jest to jednoczes$nie jeden z najtrudniejszych
aspektow rozwoju projektu fotowoltaicznego - z racji na duzg liczbe rozwijanych instalacji deweloperzy
konkurujg o uzyskanie mocy przytagczeniowej w sieci dystrybucyjne;j.

Warto wiedzie¢

Przed podjeciem decyzji o rozpoczeciu rozwijania projektu fotowoltaicznego waznym elementem
jest sprawdzenie mocy przytaczeniowej w sieci. Zgodnie z polskim prawem operatorzy systemu
dystrybucyjnego oraz przesylowego zobowigzani sa udostepniac¢ informacje o mocy przytacze-
niowej w sieci dostepnej dla Zrodet wytwdrczych. Ponizej wskazujemy linki, pod ktérymi wiodace
przedsigbiorstwa energetyczne zamieszczajg informacje o stanie przytgczenia:

Przedsiebiorstwo Link
energetyczne

ENERGA Operator S.A. | https://energa-operator.pl/uslugi/przylaczenie-do-sieci/informacje-o-stanie-przylaczen

https://www.tauron-dystrybucja.pl/przylaczenie-do-sieci/dostepne-moce/dla-wytworcow1
TAURON Dystrybucja S.A.
https://www.tauron-dystrybucja.pl/przylaczenie-do-sieci/dostepne-moce/podmioty-ubiegajace-sie

ENEA Operator sp. z 0.0. | https://www.operator.enea.pl/infoosieci/raporty/informacjeoprzylaczeniach

https://pgedystrybucja.pl/przylaczenia/procedury-przylaczeniowe/Informacje-o-dostep-
nych-mocach-przylaczeniowych

PGE Dystrybucja S.A.
https://pgedystrybucja.pl/przylaczenia/procedury-przylaczeniowe/Informacje-o-podmiotach-
ubiegajacych-sie-o-przylaczenie-do-sieci-powyzej-1kV

Polskie Sieci https://www.pse.pl/obszary-dzialalnosci/krajowy-system-elektroenergetyczny/wykaz-
Elektroenergetyczne S.A. | -podmiotow-ubiegajacych-sie-o-przylaczenie

https://www.pse.pl/obszary-dzialalnosci/krajowy-system-elektroenergetyczny/wykaz-
-podmiotow-ubiegajacych-sie-o-przylaczenie

Procedura przytaczenia do sieci sktada sie z dwdch gléwnych etapdw:
- uzyskania warunkéw przytagczenia do sieci;
- zawarcia i wykonania umowy przytgczeniowe;.

WARUNKI PRZYLACZENIA DO SIECI

Jest to dokument wydawany przez operatora potwierdzajacy, ze instalacja fotowoltaiczna moze zostaé
przytaczona do sieci, a takze okreslajacy szczegdly techniczne zwigzane z przytgczeniem. W ciggu
24 miesiecy od wydania warunkéw przytgczenia operator jest zobowigzany do podpisania z wytwdrcag
umowy przytgczeniowej. Warunki przytagczenia umozliwiajg wiec czasowa rezerwacje miejsca w sieci
dla danego projektu fotowoltaicznego. Jezeli w ciggu 24 miesiecy wytwdrca nie zawrze umowy przy-
taczeniowej, warunki przytaczenia tracg moc.

Warto wiedzieé

Aby uzyskac warunki przylaczenia konieczna jest wplata zaliczki w wysokosci 30 zt za kazdy
kilowat mocy przylaczeniowej okreslonej we wniosku o ustalenie warunkow przytaczenia,
zzastrzezeniem, Ze zaliczka nie mozZe by¢ wyzsza niz wysokos¢ przewidywanej przez operatora
optaty za przytaczenie do sieci i nie wyzsza niz 3 000 000 zt.
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Warto wiedzieé

Whiosek o wydanie warunkdw przylaczenia zawiera szereg zatgcznikdw, ktdrych doktadna
lista okreslana jest przez operatordw. Niezaleznie od operatora, obowigzkowymi elementami
wniosku jest przedstawienie dokumentdéw potwierdzajgcych tytut prawny do nieruchomosci
oraz przedlozenie wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy, ktdre potwierdzajg dopuszczalnosc¢ lokalizacji elek-
trowni fotowoltaicznej na terenie objetym wnioskiem.

UMOWA PRZYLACZENIOWA

Na podstawie umowy przytaczeniowej jej strony — operatori wytwoérca - zobowigzuja sie do przytgczenia
instalacji fotowoltaicznej do sieci. W praktyce zasadniczym elementem umowy przytgczeniowej jest
wykonanie przez operatora przebudowy lokalnej sieci, urzadzen przesytowych oraz innych urzadzen
technicznych, tak aby umozliwié przyjmowanie energii generowanej w instalacji. Z kolei gléwnym zobo-
wigzaniem wytwdrcy, poza wybudowaniem sprawnej instalacji fotowoltaicznej, jest budowa tzw. przy-
tacza elektroenergetycznego, czyli odcinka tgczacego instalacje fotowoltaiczng wytwadrey z punktem
przytaczenia do sieci. Budowa wspomnianego przytgcza jest niezwykle waznym elementem procesu
rozwoju instalacji fotowoltaicznej. Oprécz prac technicznych budowa przytgcza elektroenergetycznego
wymaga takze zapewnienia praw do nieruchomosci gruntowych znajdujacych sie pomiedzy instalacja
a - czesto istotnie oddalonym - punktem przytgczenia do sieci.

Warto wiedziec¢

Instalacje odnawialnych Zrodet energii sg uprzywilejowane w zakresie dostepu do sieci.
Operator sieci, o ile istniejg ku temu techniczne i ekonomiczne warunki, w pierwszej kolej-
nosci zobowigzany jest do zawarcia umowy o przytgczenie wiasnie z instalacjg odnawialnych
Zrédet energii. Poza tym wyrazem preferencji ustawodawcy dla przytagczenia do sieci insta-
lacji odnawialnych Zrédet energii jest zredukowanie w okreslonych wypadkach wysokosci
oplaty przylgczeniowej dla tych Zrédet jedynie do potowy realnych kosztow przytaczenia ponie-
sionych przez operatora.

2.2.4 Pozwolenie na budowe

Rozpoczecie budowy musi zostaé poprzedzone uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na budowe.

Budowa powinna zostaé rozpoczeta w ciggu 3 lat od uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe.
W praktyce miedzy uzyskaniem pozwolenia na budowe a rozpoczeciem realizacji inwestycji mija duzo
czasu, zwlaszcza jesli projekt przejmowany jest przez innego inwestora. Wstrzymanie realizacji inwestycji
wynika czesto z poszukiwania odpowiedniego kontrahenta lub zwigzane jest z udziatem inwestycji
w aukcji Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki na sprzedaz energii elektryczne;j.

Warto wiedzieé

Jesli inwestycja realizowana jest na terenie klasyfikowanym jako uzytki rolne, uzyskanie po-
zwolenia na budowe powinno zosta¢ poprzedzone wytgczeniem nieruchomosci z produkcji
rolnej. Obowigzek ten nie dotyczy uzytkéw rolnych klas IV-VI wytworzonych z gleb pocho-
dzenia mineralnego. Gleby te wystepuja najczesciej, dlatego w wiekszosci przypadkow etap
ten nie jest etapem koniecznym w procesie budowlanym. Ta kwestia powinna by¢ jednak
przedmiotem whnikliwej weryfikacji — zdarzajg sie inwestycje realizowane na glebach pochodzenia
organicznego. Nie uniemozliwia to wprawdzie budowy, ale wigZe sie z koniecznoscig zaptaty nalez-
nosci w kwotach liczagcych nawet kilkaset tysiecy ztotych.

Projekt budowlany nie musi obejmowac przytagcza. Budowa przylagcza moze odby¢ sie na pod-
stawie zgloszenia.
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2.2.5 Koncesja

Ostatnim krokiem poprzedzajgcym rozpoczecie sprzedazy energii elektrycznej z instalacji fotowoltaicz-
nej jest uzyskanie zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w tym zakresie. W zaleznosci
od wielkosci instalacji jest to wpis do rejestru wytwércdw energii w matej instalacji albo koncesja na
wytwarzanie energii elektrycznej ze zrédet odnawialnych. Organem udzielajagcym tego zezwolenia jest
Prezes Urzedu Regulacji Energetyki. Wniosek o udzielenie powyzszych zezwoler powinien zostaé wystany
po zakoriczeniu procesu inwestycyjnego i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

Rodzaj instalacji Zezwolenie Wymogi

fotowotoltaicznej

Mikroinstalacja (do 50 kW) Brak zezwolenia Brak

Mata instalacji (do 1 MW) Wpis do rejestru wytwdrcéw energii Whniosek o wpis wraz z wymaganymi o$wiad-
w matej instalacji czeniami. Odformalizowane postepowanie.

Prezes URE jest obowigzany dokonaé wpisu
wytwércy do rejestru wytwércow energii
w matej instalacji w ciggu 21 dni od dnia
wplywu do niego wniosku o wpis.

Duze instalacje (powyzej 1MW) | Koncesja na wytwarzanie Postepowanie rozbudowane. Urzad Regulacji
energii elektrycznej Energetyki bada dokumentacje technicznag
instalacji fotowoltaicznej oraz stan prawny
i finansowy przedsigbiorcy. Czas trwania po-
stepowania - do dwéch miesiecy od ztozenia
kompletnego wniosku. W praktyce postepo-
wanie czesto trwa jednak dtuzej.

Warto wiedzieé

Jeszcze przed uzyskaniem koncesji wytwdrca uprawniony jest do sprzedazy energii elektrycz-
nej wyprodukowanej podczas tzw. rozruchu technologicznego - czyli w trakcie préb i testéw
umozliwiajacych koricowy odbidr tej instalacji. Zgodnie z art. 42 ust. 5 ustawy OZE energia
wyprodukowana w trakcie rozruchu technologicznego odkupowana jest przez tzw. sprze-
dawce zobowigzanego.

Czas procedowania wniosku o udzielenie koncesji na wytwarzanie energii elektrycznej mozna
skrécic¢ poprzez wczesniejsze uzyskanie promesy koncesji.
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2.3 Kwestie podatkowe

2.3.1 Stawki podatku dochodowego od osdb prawnych

Zgodnie z polskimi przepisami w przypadku podatnikéw, u ktérych przychody osiggniete w roku po-
datkowym nie przekroczyty progu 2 000 000 euro (przeliczonego na PLN wedtug stosownego kursu),
dochody spétki bedg opodatkowane stawka 9% CIT. Do tego limitu wlicza sie réwniez przychody
z zyskéw kapitatowych.

Z obnizonej stawki podatku w wysokosci 9%, moze skorzysta¢ tylko podatnik posiadajacy status matego
podatnika lub podatnik rozpoczynajacy prowadzenie dziatalnosci (z pewnymi wyjgtkami). Matym podat-
nikiem jest ten, u ktérego warto$¢ przychodu ze sprzedazy (wraz z kwotg naleznego podatku od towaréw
i ustug) nie przekroczyta w poprzednim roku podatkowym wyrazonej w ztotych kwoty odpowiadajace;j
rownowartosci 2 000 000 euro (przeliczonej na PLN wedtug stosownego kursu). Warunek posiadania
statusu matego podatnika nie dotyczy podatnikéw rozpoczynajgcych prowadzenie dziatalnosci - w roku
rozpoczecia tej dziatalnosci. W odniesieniu do 2022 r. status matego podatnika moze uzyska¢ podatnik,
ktdrego przychody ze sprzedazy za 2021 r. nie przekroczyty 9 188 000 zt brutto (wraz z naleznym VAT).

Spotki osiggajgce wigksze przychody podlegajg opodatkowaniu CIT stawka 19%.

W wiekszosci przypadkéw spoétki zamierzajgce sprzedawaé energie elektryczng moga prognozowad
przewidywane przychody ze wzgledu na przewidywalnosé wolumenu produkcji energii. Przy czym za-
znaczamy, ze spotka korzystajgca ze wsparcia aukcyjnego OZE powinna bra¢ pod uwage przychdd
prognozowany ze sprzedazy energii na rynku oraz przychdd z tytutu pokrycia ujemnego salda. Uprosz-
czenie w postaci brania pod uwage wytacznie ceny wynikajgcej z oferty aukcyjnej bedzie nadmiernym
uproszczeniem, ktére moze spowodowac istotne odchylenie od prawdziwych wynikéw podatkowych,
chyba ze spoétka zaktada, ze cena aukcyjna bedzie zawsze wyzsza od ceny rynkowej, co przy obecnych
cenach aukcyjnych i rynkowych wydaje sie nieprawdopodobne.

Ze wzgledu na realne obcigzenie podatkowe warto rozwazyé model rozwijania fotowoltaiki poprzez
mniejsze spotki projektowe. Tym bardziej, ze w strukturze holdingowej, w ktérej dochody sg przeka-
zywane za pomocg dywidendy do spodtki matki bedacej rowniez spétkg kapitatowa, czesto mozliwe
bedzie zwolnienie z opodatkowania tej dywidendy pod warunkiem statosci struktury.

Opcja1

e 19% CIT

ammmp> 9% CIT
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2.3.2 Obowiagzki podatkowo-rachunkowe spodtek z ograniczong odpowiedzialnoscia

W zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w formie spétki z 0.0. nalezy pamigtac¢ o dopetnieniu
szeregu obowigzkdéw zaréwno tych podatkowych, jak i rachunkowych. Ponizej przedstawione zostaty naj-
wazniejsze powinnosci podatnika bedgcego spdétka z o.o.

- Obowiazki zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci: na dzien rozpoczecia dziatalnosci nalezy dokonaé
otwarcia ksigg rachunkowych. Co wiecej, w zwigzku z rozpoczeciem prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej przedsiebiorca powinien dokona¢ zgltoszenia identyfikacyjnego i ztozy¢ dokumenty rejestracyjne.

- Przy rozpoczeciu dziatalnosci spdtka powinna pamietac¢ tez o takich czynnosciach jak: otworzenie
rachunku w polskim banku, zgtoszenie beneficjentdw rzeczywistych do CRBR, wyrobienie podpiséw
kwalifikowanych dla cztonkéw zarzadu.

- Obowiagzki zwigzane z zatrudnianiem pracownikéw: poza wyptatg naleznego wynagrodzenia nalezy co
miesigc skiadaé raporty miesieczne oraz optacaé sktadki nalezne Zaktadowi Ubezpieczeri Spotecznych
(2US). Dodatkowo w zwigzku z zatrudnieniem pracownikdw do 20 dnia miesigca nalezy optacaé zaliczki
na podatek dochodowy od oséb fizycznych oraz do 31 stycznia sktada¢ deklaracje roczna o pobranych
zaliczkach na ten podatek.

- Obowigzki zwigzane z CIT: przedsigbiorca powinien w ciggu roku wptacac zaliczki na CIT (miesigcznie,
a w niektdérych przypadkach kwartalnie) oraz dokonywac rozliczenia rocznego w deklaracji CIT-8.

- W przypadku wyptaty naleznosci za granice, w szczegdlnosci dywidendy, odsetek, zaptaty za ustugi
niematerialne réznego rodzaju - podatnik powinien zwraca¢ uwage na obowigzki w zakresie poboru
podatku u Zrédta (WHT).

- Obowigzki zwigzane z VAT: pierwszg czynnoscig jest rejestracja do celéw podatkowych VAT. Jesli
spdtka zamierza by¢ czynnym podatnikiem VAT (stanowcza wiekszo$¢ przypadkéw) nie warto z tym
zwlekaé, poniewaz moze istnieé realny problem z odliczeniem VAT naliczonego za miesiace przed
dokonaniem rejestracji. Nastepnie co miesigc (lub niektérych przypadkach kwartat) nalezy wykazaé
oraz optaci¢ zobowigzanie podatkowe na gruncie podatku VAT w formie jednolitego pliku kontrolnego
JPK_VDEK, wykazujacego informacje o dokonanych zakupach i dokonanej sprzedazy.

- Obowiagzki rachunkowe: spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig zobowigzana jest do prowadzenia
petnej ksiegowosci, co w praktyce wiagze sie najczesciej z koniecznoscig zatrudnienia profesjonalnego biura
rachunkowego. Podatnik ma obowigzek przygotowaé sprawozdanie finansowe za poprzedni rok obro-
towy w ciggu 3 miesiecy od dnia bilansowego. Sprawozdanie finansowe powinno zosta¢ zatwierdzone
w formie uchwat w ciggu 6 miesiecy od dnia bilansowego. Nastepnie w ciggu 15 dni od zatwierdzenia
sprawozdania nalezy je wystaé elektronicznie do Krajowego Rejestru Sagdowego. Poza sprawozdaniem
finansowym nalezy sporzadzi¢ sprawozdanie z dziatalnosci spétki. Ponadto niektdrzy podatnicy majag
obowigzek przedtozenia sprawozdania biegtemu rewidentowi - decyduje o tym limit przychodéw, prég
zatrudnienia lub wysoko$é sumy aktywdéw przedstawionej w bilansie. W przypadku obowigzkowego
badania przez bieglego rewidenta podatnik w sprawozdaniu finansowym ma takze obowigzek zatgczyé
dodatkowe dokumenty.
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2.3.3 Sposoby dofinansowania spotki celowej

Pozyczka od wspdlnika

Jednym ze sposobéw na dofinansowanie spétki celowej jest udzielenie pozyczki przez wspéinika. Srodki
uzyskane w ten sposdb moga by¢ od razu wykorzystane na biezacg dziatalnosé.

Jezeli pozyczki udziela podmiot, ktéry nie prowadzi dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie ustug finanso-
wych, pozyczka taka bedzie podlegata opodatkowaniu PCC, przy czym w przypadku, gdy pozyczkodawca
jest wspdlnik spétki z 0.0., zastosowanie znajdzie zwolnienie z opodatkowania. W tym miejscu zwracamy
uwage, ze zgodnie z podejsciem czesci orzecznictwa nawet jednorazowe udzielenie pozyczki przez jedng
spotke drugiej podlega opodatkowaniu VAT, a wiec tym samym nie podlega opodatkowaniu PCC.

W przypadku opodatkowania pozyczki VAT nalezy zwrdci¢ uwage, ze taka ustuga zwolniona jest z opo-
datkowania VAT, aczkolwiek od poczgtku 2022 r. mozna zrezygnowac z tego zwolnienia i wybra¢ opodat-
kowanie VAT. Rozwigzanie to moze by¢ przydatne w tych grupach kapitatowych, w ktérych istnieje jedna
lub kilka spétek finansujacych, a ustugobiorcami sa inne spoétki operacyjne bedace podatnikami VAT.

W przypadku pozyczki pozyczony kapitat jest neutralny podatkowo, natomiast kosztem/przychodem po-
datkowym sg jedynie odsetki. Chodzi tu o odsetki sptacone lub skapitalizowane, a nie jedynie naliczone.
Jednoczesnie zaliczenie odsetek w koszty uzyskania przychodu ograniczone jest przepisami o limitowaniu
kosztéw finansowania dtuznego.

aJ
Wazne
/O

Od poczatku 2022 r. odsetki od pozyczki otrzymanej od podmiotu powigzanego na nabycie
I. udziatow w innej spdfce w ogdle nie moga byc zaliczane do kosztéw uzyskania przychodu.
m—
p—
—
-

Ustalajac oprocentowanie pozyczki pomiedzy podmiotami powigzanymi, nalezy pamigta¢ o zasadzie
arm’s length - oprocentowanie pozyczki powinno byé ustalone na zasadach rynkowych, by zachowaé
zgodnos¢ z przepisami o dokumentacji cen transferowych. W przypadku pozyczek powyzej okreslonego
progu konieczne bedzie sporzadzenie dokumentacji cen transferowych.

ﬁ

W przypadku podatnikéw otrzymujgcych finansowanie od podmiotéw zagranicznych w gre moga wchodzié
jeszcze nastepujgce obowiagzki, ktdre spotka wyptacajagca odsetki powinna rozwazy¢:

- obowigzek zadeklarowania ustugi dla potrzeb VAT na zasadach reverse charge,

- obowigzek poboru i zadeklarowania podatku u zrédta (WHT).

Od 2023 r. w ustawie o CIT ma sie pojawié¢ pojecie ,ukrytej dywidendy”, ktére réwniez moze utrudnié
podatkowe rozliczanie odsetek na rzecz podmiotu powigzanego.
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Inne metody dofinansowania

Innymi metodami dofinansowania spétki celowej, ktére sg przewidziane w Kodeksie spétek handlowych,
sg wniesienie doptat do spétki oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spétce.

Doptata polega na koniecznosci zaptaty przez wspodlnikdw okreslonej sumy pieniedzy na rzecz spétki, ktore
w przysztosci moga podlega¢ zwrotowi. Doptaty moga by¢ wnoszone tylko wtedy, gdy umowa spdétki tak
stanowi. Wysokos$¢ i terminy wnoszenia doptat oznacza sie na mocy uchwaty wspdlnikéw. W przypadku
doptat nalezy pamietaé, ze musza by¢ one naktadane i uiszczane przez wspdlnikdéw proporcjonalnie do
posiadanych przez nich udziatéw w spodtce.

Whiesienie doptat do spdtki celowej bedzie podlegato koniecznosci zaptaty PCC. Stawka PCC wyniesie
0,5% kwoty wniesionej doptaty. Zaptaty PCC nalezy dokona¢ w ciggu 14 dni od dnia powziecia uchwaty
o0 uiszczeniu doptaty do spdtki.

Po stronie samej spétki celowej wniesione doptaty nie bedag stanowity przychodu podatkowego spétki
celowej i w konsekwencji nie beda opodatkowane CIT.

Doptaty mogg zosta¢ zwrécone wspdlnikom, jezeli ich wniesienie nie nastepowato w celu pokrycia straty
wykazanej w sprawozdaniu finansowym.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spdtce jest mozliwe poprzez zmiane umowy spoétki albo - w
uproszczonym trybie - uchwate, o ile umowa spétki zawiera regulacje dotyczacg maksymalnej wysokosci
podwyzszenia kapitatu zaktadowego i termin podwyzszenia.

W przypadku podwyzszenia kapitatu zaktadowego dojdzie do koniecznosci zaptaty przez spétke PCC.
Podatek wyniesie 0,5% wartosci, o ktérg podwyzszono kapitat zakltadowy. Koniecznos$é zaptaty PCC
nastapi w ciggu 14 dni od dnia podjecia uchwaty o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w spéice.

Na gruncie CIT kwota otrzymana na powigkszenie kapitatu zaktadowego nie stanowi przychodu podatko-
wego spotki celowej, dlatego nie powstanie koniecznosé zaptaty CIT od tej kwoty przez spétke celowa.
Przy czym wniesienie wktadu niepienieznego celem podwyzszenia kapitatu zaktadowego moze spowo-
dowa¢ powstanie przychodu podatkowego po stronie wspdlnika.

2.3.4 Ceny transferowe i nieodptatne zyski

Nabywajgc spdtke celowg posiadajgcg projekt farmy fotowoltaicznej, nalezy zada¢ sobie pytanie, skad
ten projekt wziat sie¢ w rzeczonej spéfce. Z reguty utworzona spétka celowa nie dokonuje samodzielnie de-
velopmentu, nie posiada bowiem na to wtasnego zaplecza personalnego, finansowego czy technicznego.
Wobec tego korzysta z ustug developerskich innego podmiotu lub kupuje od tego podmiotu gotowy projekt
albo taczy te dwa rozwigzania - kupuje projekt znajdujacy sie na pewnym etapie rozwoju i zleca dalszy jego
development.

Niejednokrotnie w praktyce gospodarczej zdarza sie, ze ustugi developerskie swiadczy podmiot powigzany
lub podmiot taki przenosi projekt. Zdarza sie réwniez, ze miedzy podmiotami nie doszto do rozliczenia za
tego typu ustuge lub rozliczenie to jest raczej symboliczne.

Sytuacja taka rodzi zasadniczo ryzyko po dwéch stronach transakcji:

- po stronie developera - okreslenia przez organ podatkowy dochodu do opodatkowania (z uwagi na
jego zanizenie w transakcji z podmiotem powigzanym),

- po stronie spdtki celowej - powstania przychodu z nieodptatnych lub czesciowo nieodptatnych swiadczen.

W przypadku przekroczenia okreslonych progéw transakcyjnych konieczne jest rédwniez sporzadzenie
dokumentacji cen transferowych.






3.1 Warunki sprzedazy udziatéw

Instalacje fotowoltaiczne rozwijane sg w przewazajgcej mierze w dedykowanych danym projektom spétkach,
zwanych potoczenie spétkami celowymi lub spétkami projektowymi najczesciej w formie prawnej spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia. Takie rozwigzanie pozwala w sprawny sposodb sprzedac¢ projekt lub istnie-
jaca instalacje, poniewaz sprzedazy podlegajg udziaty/akcje w spétce celowe;.

Spotki celowe dziatajgce w formie spétki z ograniczong odpowiedzialnos$ciag najczes$ciej majg minimalny
kapitat zaktadowy - pieé tysiecy ztotych i nie posiadajg rozbudowanej struktury organow.

Inwestor zagraniczny moze zdecydowac sie na zatozenie spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia
iuzyskaé najejrzeczwszelkie wymagane decyzje administracyjne orazumowy cywilnoprawne potrzebne
do rozwoju projektu farmy fotowoltaicznej na terenie Polski. Jest to jednak proces czasochtonny i - w
przypadku rozwoju duzych farm fotowoltaicznych - skomplikowany, wobec czego zdecydowana wiek-
szos$¢ inwestorow zaréwno polskich, jak i zagranicznych decyduje sie na nabycie projektu instalacji
fotowoltaicznej na etapie, w ktérym dana spétka uzyskata tak zwane warunki przytagczenia do sieci
energetycznej i posiada pozwolenie na budowe, czyli osiggneta status ready-to-build (pol. gotowosci
do budowy). Powodem, dla ktérego inwestorzy decydujg sie na nabycie gotowych projektow jest takze
fakt, ze na chwile obecng infrastruktura sieciowa nie jest w stanie przytgczy¢ wielu planowanych in-
stalacji i odmowa udzielenia warunkdéw przytaczenia stata sie w ostatnim czasie zasadg, nie wyjatkiem.

W takim wypadku spétka celowa jest zazwyczaj jednoczesnie:

- strong umowy dzierzawy gruntu pod budowe farmy fotowoltaicznej,
- strong umowy przytgczeniowej,
- podmiotem, na ktéry wydano pozwolenie na budowe.

Czesto spétka celowa jest réwniez podmiotem, ktéry wygrat aukcje Odnawialne Zrédta Energii.

Ponizej przedstawiamy dwa sposoby nabycia praw do projektu PV. Pierwszy - posredni i najpopularniejszy,
poprzez nabycie udziatéw w spoétce celowej. Drugi — bezposredni, poprzez nabycie praw projektowych.

3.2 Sprzedaz spotki celowej (share deal)
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to okreslenie oznaczajace nabycie udziatdw w spétce celowej, ktéra
juz rozwineta projekt instalacji fotowoltaicznej. Nabywajac sto procent udziatéw
w takiej spodice, a takze dokonujac zmian osobowych w jej zarzadzie, inwestor
przejmuje kontrole nad dziatalno$cig spdtki oraz uzyskuje prawo do czerpania
zysku generowanego przez spotke celowa, gdy tylko rozwijany przez nig projekt
instalacji fotowoltaicznej zacznie wytwarzaé energie elektryczng i generowaé
zysk. Transakcja share deal zaktada, ze projekt instalacji fotowoltaicznej dalej
jest rozwijany przez ten sam podmiot, wobec czego nie ma koniecznosci przeno-
szenia poszczegdlnych decyzji administracyjnych uzyskanych przez spétke celowa.
Zmiana dotyczy jedynie osoby wspdlnika. Procedura nabycia spétki celowej
przebiega w kilku etapach.

Przed zakupem udziatéw w spodtce celowej rekomenduje sie, by inwestor przepro-
wadzit kompleksowa analize kondyc;ji spétki celowej, tzw. due diligence.

Wskazaé nalezy, ze dla inwestora — nabywcy udziatéw w spétce celowej/instalacji
fotowoltaicznej - kompleksowa analiza prawna jest jednym z najwazniejszych
etapéw transakcji. Badanie due diligence przeprowadzane jest przez prawni-
kéw i pozwala ustalié, czy nabywana spotka celowa badz projekt fotowoltaiczny
- w zaleznosci od przedmiotu transakcji - zawiera wady. Wynik badania due
diligence ma niezwykle istotne znaczenie réwniez dla negocjacji warunkdéw
biznesowych transakcji. Wykryte nieprawidlowosci spotki celowej/projektu
fotowoltaicznego podczas przeprowadzonego badania due diligence moga
stanowié¢ argument podczas negocjowania warunkéw cenowych.



Zakres badania due diligence zalezy od inwestora. Moze obejmowac wybrane zagadnienia lub tez stano-
wi¢ kompleksowag analize stanu prawno-finansowego spotki celowej. Niewatpliwie wiekszg pewnos¢ daje
badanie catosciowe nabywanej spétki. W trakcie badania due diligence zazwyczaj analizie poddaje sie
nastepujace obszary dziatalnosci spétki celowej:

- cze$é finansowa

- cze$¢é prawno-podatkowa,

- cze$é nieruchomosciowa.

- czes$é inwestycyjna,

- cze$¢ prawno-energetyczna.

Gtéwnym celem przeprowadzenia analizy due diligence jest zebranie wszechstronnych informacji nie-
zbednych do wyceny wartosci przedsigbiorstwa oraz identyfikacji czynnikdéw majgcych na nig znaczacy
wptyw. Po przeprowadzeniu badania zespét ekspercki sporzadza raport, w ktérym informuje o ryzykach
zwigzanych z transakcjg. W zaleznosci od tego, na jakim poziomie jest to ryzyko, nabywca podejmuje
decyzje o nabyciu (lub rezygnacji nabycia) udziatéw w spétki celowej posiadajagcej rozwiniety projekt PV.

Przedmiot badania prawnego jest rézny i zalezy od tego, czy transakcja ma dotyczy¢ praw udziatowych
(share deal), czy gtdwnego sktadnika majgtkowego spétki celowej, jakim jest projekt PV (asset deal).

Inwestor, ktéry zamierza nabyé udziaty w spétce celowej, powinien uzyskaé potwierdzenie, ze zaréw-
no nabywane udziaty w spdtce celowej, jak i sama spdtka celowa, nie sg obarczone zadnymi wadami
prawnymi.

Badanie due diligence spétki celowej powinno potwierdzié, czy udziaty bedace przedmiotem transakcji sg
obcigzone prawami osdb trzecich, a rozporzadzenie nimi nie jest wytaczone albo ograniczone. W przy-
padku transakcji typu share deal kluczowe znaczenie ma analiza dokumentéw korporacyjnych spotki
celowej, w szczegdlnosci takich jak np. uchwat, udzielonych petnomocnictw/prokury, umowy spétki,
zawartych umoéw cywilnoprawnych, a takze dotyczacych: zagadnien finansowych, spraw pracowniczych,
praw na dobrach niematerialnych o charakterze majatkowym i niemajgtkowym, postepowar sgdowych i po-
zasgdowych oraz stanu roszczen, ochrony érodowiska czy spraw regulacyjnych (konces;ji i zezwoleri oraz in-
nych kwestii administracyjnych).

Ponizej przedstawiamy przyktadowe ryzyka prawne i podatkowe, ktére moga pojawi¢ sie po przepro-
wadzeniu badania due diligence spotki celowej.

Ryzyka prawne

Czes¢ korporacyjna:

- brak umocowania osoby fizycznej do dziatania w imieniu spétki celowej (w przypadku, gdy spétka nie dziata przez zarzad);
- nieuregulowane zobowigzania finansowe spétki celowej;

- brak przeniesienia praw projektowych do projektu PV na spdtke celowg czy

- brak zwotania obligatoryjnego Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw w okreslonym czasie

Czes$¢ nieruchomosciowa:

- brak tytutu prawnego do dzierzawionej nieruchomosci;
- brak zabezpieczonej trasy kablowej; umowa na lokalizacje kabla zawarta na okres jednego roku;
- brak ujawnienia praw z umowy dzierzawy w odpowiedniej ksiedze wieczystej

Czes¢ inwestycyjna:

- brak dokumentu potwierdzajgcego przeniesienie autorskich praw majatkowych do dokumentacji technicznej na spétke celowa;
- brak przedstawienia decyzji dot. lokalizacji zjazdu;
- nieprawidtowosci w postepowaniach administracyjnych prowadzonych w ramach procesu inwestycyjnego

Czesc¢ energetyczna:

- ryzyko nieprzylgczenia instalacji PV przed terminem pierwszej sprzedazy w systemie aukcyjnym;
- brak ustalenia punktu przytaczenia do sieci elektroenergetycznej;
- duze rozbieznosci pomiedzy mocg przytgczeniowg a moca wynikajaca z oferty aukeyjnej
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3.3 Sprzedaz praw do projektu/instalacji fotowoltaicznej (asset deal)
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to przewazajacy, jednakze nie jedyny rodzaj transakcji realizowanych w ramach naby-
wania przez inwestoréw projektéw fotowoltaicznych. Alternatywg do nabycia udziatéw w spétce celowej
posiadajacej projekt/instalacje fotowoltaiczng jest nabycie praw do projektu/instalacji fotowoltaicznej.

Projekt w fazie ready-to-build to dalej projekt instalacji fotowoltaicznej (jeszcze nie wybudowanej).
W ramach transakcji asset deal inwestor powinien przeniesé na wskazany podmiot m.in.:

- prawa i obowigzki z umowy dzierzawy,

- prawa i obowigzki z decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach,

- prawa i obowigzki z decyzji o warunkach zabudowy,

- prawa i obowigzki z umowy przytgczeniowej,

- prawa i obowigzki z pozwolenia na budowe,

- uzyskuje zgode przed zawarciem umowy sprzedazy projektu pod rygorem utraty praw Prezesa Urzedu
Regulacji Energetyki na przejscie praw i obowigzkdéw z projektu instalacji fotowoltaicznej (w przypadku,
gdy jest to projekt z wygrang aukcjg OZE).

W ramach transakcji asset deal inwestor powinien zawrze¢ z podmiotem trzecim umowe regulujaca
zasady przej$cia powyzszych praw i obowigzkdw.

Aby byto mozliwe przeniesienie praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy dzierzawy, konieczna jest
uprzednia zgoda wydzierzawiajgcego. Moze by¢ wyrazona w samej tresci umowy dzierzawy. Zmiana
stron umowy dzierzawy moze nastgpié takze w drodze trdjstronnego porozumienia miedzy wtascicielem,
dotychczasowym dzierzawcg a inwestorem. W przypadku, gdy zgoda wydzierzawiajacego zostata
udzielona w oddzielnym o$wiadczeniu, wystarczajaca bedzie umowa dwustronna zawarta pomiedzy
dotychczasowym dzierzawca a nowym inwestorem. Inwestor powinien zadbaé o to, by wszelkie zmiany
uwzgledni¢ w odpowiedniej ksiedze wieczystej nieruchomosci dzierzawione;j.

Niezwykle istotng kwestig z punktu widzenia prawa do nieruchomosci jest zabezpieczenie trasy kablowe;.
Jezeli deweloper jest strong umowy o ustanowienie stuzebnosci przesytu na nieruchomosci, przenie-
sienie na nowego inwestora praw i obowigzkéw wynikajacych z ustanowionej stuzebnosci przesytu
jest mozliwe, jednakze pod pewnymi warunkami. W przypadku, gdy uprawnionym z tytutu stuzebnosci
przesytu jest przedsiebiorca (np. spotka celowa), ktéry dopiero zamierza wybudowac urzadzenia prze-
sytowe (w tym kable) lub nabyé ich wtasno$é, prawa i obowigzki wynikajgce z ustanowienia stuzebno-
$ci przesytu moga byé przeniesione na rzecz innego inwestora jedynie wraz z catym przedsiebiorstwem
(jako sktadnik przedsigbiorstwa) lub niezaleznie od niego (jako wybudowane urzadzenia).

W przypadku, gdy urzgdzenia przesytowe nie zostaty jeszcze wybudowane, nie mogg byé zbyte. Jednak
jesli w ramach przedsigbiorstwa (sp6tki celowej), ktdre jest przedmiotem zbycia, dzierzawca zamierzat
urzadzenia wybudowaé i dla tego celu ustanowiona zostata stuzebnos$¢ przesytu, znajduje uzasadnienie
przejscie stuzebnosci przesytu na nabywce owego przedsiebiorstwa. Warto jednak wskazaé, ze rozpo-
wszechniony jest poglad, zgodnie z ktérym sprzedaz projektu instalacji fotowoltaicznej nie jest w ten
sposdb traktowana. W zwigzku z tym czestg praktykg w ramach asset dealu jest uzyskiwanie nowe;j
stuzebnosci na rzecz koricowego inwestora. Jest jeden z argumentdéw przemawiajgcych przeciwko te
formie transakcji.

W odniesieniu do przenoszenia praw i obowigzkéw do projektu/instalacji fotowoltaicznej, wskazaé
nalezy, ze na ten proces sktada sie wiele czynnoéci - zaréwno cywilnoprawnych (zawarcie uméw
cywilnoprawnych), jak i postepowar administracyjnych - przeniesienie praw i obowigzkdéw z decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolenia na budowe,
zgoda Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki oraz uzyskanie konces;ji.

Dodatkowo inwestor powinien byé¢ swiadomy koniecznosci uregulowania licznych dodatkowych kwestii
w umowie zawieranej z podmiotem trzecim nabywajgcym prawa do projektu fotowoltaicznego, np.

- terminu i sposobu przeniesienia dokumentacji do projektu fotowoltaicznego na inwestora,
- przeniesienia autorskich praw majagtkowych do dokumentacji projektowe;j,
- mozliwosci odstgpienia od umowy w okreslonych sytuacjach.



W transakcjach typu asset deal przedmiotem badania nie sg sprawy korporacyjne spétki celowej,
poniewaz tytut prawny do udziatéw/akcji spdtki celowej nie jest przedmiotem transakcji, a kupujacy
nie wstepuje w strukture korporacyjng spotki celowej. Strong umowy sprzedazy nie jest wspdlnik czy
tez akcjonariusz, lecz sama spdtka celowa bedaca sprzedawca przedsiebiorstwa, jego zorganizowanej
czesci lub nalezacych do niej poszczegdlnych sktadnikdw majgtkowych (np. projektu fotowoltaicznego).
W takim wypadku konieczne jest jednak doktadne zbadanie nabywanych sktadnikéw majgtkowych
- tj. w przypadku projektéw fotowoltaicznych beda to wszelkie decyzje administracyjne oraz umowy
cywilnoprawne.

Omawiany rodzaj transakcji ma szczegdlne znaczenie w przypadku projektéw fotowoltaicznych rozwi-
janych przez przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnosé gospodarczg w formie jednoosobowej dzia-
talnos$ci gospodarczej. Z uwagi na brak mozliwosci przeprowadzenia transakcji share deal deweloper
rozwijajgcy projekt w takiej formie moze go zby¢ jedynie transakcjg asset deal, czyli przenoszac po-
szczegoblne decyzje administracyjne oraz umowy cywilnoprawne na nowy podmiot.

Reasumujac, share deal to nic innego jak nabycie udziatéw w spdice celowej, ktéra rozwineta pro-
jekt fotowoltaiczny. Asset deal to nabycie poszczegdlnych praw projektowych oraz przeniesienie praw
i obowigzkéw z okreslonych decyzji administracyjnych, ktére tacznie stanowig projekt fotowoltaiczny.
Transakcje typu share deal sg popularne w branzach, w ktérych prowadzenie dziatalnosci jest zwigzane
z uzyskiwaniem réznych zezwolen - najlepszym przyktadem jest wiasnie branza produkcji energetycznej
wykorzystujgca odnawialne zrédta energii.

3.4 Skutki podatkowe sprzedazy udziatéw w spotce celowe

VAT a PCC

Nabywanie spétek projektowych w praktyce bedzie wigzato sie najczesciej z opodatkowaniem PCC,
a tylko w nielicznych przypadkach moze doj$é do opodatkowania VAT.

W pierwszej kolejnosci nalezy zbadaé, czy spétka powinna byé uwazana za przedsiebiorstwo lub zorganizo-
wang czesé przedsiebiorstwa. Transakcja zbycia przedsigbiorstwa lub zorganizowanej czesci przedsiebior-
stwa wytgczona jest bowiem z opodatkowania VAT.

Jesdli sprzedaz udziatéw nie nadaje sie zakwalifikowania jako sprzedaz przedsiebiorstwa lub zorgani-
zowanej czesci przedsiebiorstwa, stanowi po prostu sprzedaz udziatéw. Zwykta sprzedaz wtasnych
udziatéw réwniez zasadniczo nie podlega opodatkowaniu VAT, poniewaz nie jest uznawana za dokony-
wanag w ramach opodatkowanej dziatalnosci gospodarcze;j.

Jednak sprzedaz udziatéw moze podlega¢ opodatkowaniu VAT, gdy:

- zbywca zajmuje sig profesjonalnie (w ramach dziatalno$ci gospodarczej) lokowaniem kapitatu poprzez
inwestowanie w udzialy innych spétek i obrotem udziatami i akcjami innych spétek lub

- zbywca zajmuje sie zarzgdzaniem zbywang spoétka w stopniu wyzszym niz wynikajgcy z obowigzkéw
- zbywcy jako wspdlnika (przyktadowo $wiadczac ustugi administracyjne, finansowe, handlowe lub
techniczne).

W przypadku gdy sprzedaz udziatéw podlega opodatkowaniu VAT, zasadniczo podlega ona zwolnieniu
od tego opodatkowania.
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Zwolnienia tego jednak nie stosuje sie w okreslonych ustawg przypadkach. Celem tych przepiséw jest
wytgczenie ze zwolnienia VAT pozornej de facto sprzedazy udziatéw, ktéra w rzeczywistosci dotyczy
zbycia okreslonych aktywow znajdujacych sie w spdtce.

We wszystkich innych przypadkach zbycie udziatéw spétki bedzie albo wytgczone spod opodatkowania
VAT albo z tego podatku zwolnione. W takiej sytuacji wystepuje opodatkowanie podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych.

Nabycie udziatéw w spotce projektowej wigze sie z powstaniem obowigzku podatkowego po stronie ku-
pujacego z chwilg dokonania tej czynnosci cywilnoprawnej. Podstawe opodatkowania stanowi wartosé
rynkowa udziatéw. Wartosé rynkowa przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych nalezy okresli¢ na podsta-
wie przecigetnych cen stosowanych w obrocie rzeczami tego samego rodzaju i gatunku - z uwzglednie-
niem ich miejsca potozenia, stanu i stopnia zuzycia - oraz w obrocie prawami majatkowymi tego samego
rodzaju z dnia dokonania tej czynnosci bez odliczania dtugdw i ciezarow. Wartosé rynkowa najczesciej
nie odpowiada wartosci nominalnej. Zdarza sie, ze nie odpowiada ona nawet cenie nabycia.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nabywanej spotki w niektérych przypadkach bezpieczniej jest

zasiegnaé opinii biegtego rewidenta. W praktyce mozna spotkaé sie gldwnie z dwoma podejsciami do

wyceny spotki:

- metoda majgtkows (najczeéciej skorygowanych aktywow netto) - metoda ta w uproszczeniu opiera sie
na wartosci majatku posiadanego przez spotke,

- metoda zdyskontowanych przeptywdw pienieznych - metoda ta w uproszczeniu opiera sie na okresleniu
przeptywdw pienigznych, ktére w okreslonym horyzoncie czasowym spétka bedzie w stanie wygenerowad.

W przypadku spétek projektowych (bedgcych zazwyczaj spétkami nowo zawigzanymi, nieposiadajgcych
istotnych sktadnikéw majatkowych) wtasciwa bedzie druga metoda.

Stawka podatku wynosi 1% wartosci rynkowe] sprzedawanych udziatéw.

CIT

Wydatki na nabycie udziatéw w spétkach projektowych nie beda stanowi¢ kosztéw uzyskania przychodu
w momencie nabycia tych udziatéw. Stanowia je jedynie w sytuacji pdzniejszego zbycia udziatéw w tako-
wej spoétce. Wydatkiem na nabycie udziatéw kwalifikowanym do kosztéw w takiej sytuaciji jest nie tylko
ich cena, lecz takze wszystkie koszty bez ktérych ich zakup nie bytby mozliwy. Przyktadowo moga to byé:
- koszty wyceny udziatéw;

- prowizja posrednika;

- optaty notarialne i administracyjne;

- optata skarbowa;

- podatek od czynnosci cywilnoprawnych.




3.5 Skutki podatkowe sprzedazy projektow

VAT

Na gruncie opodatkowania transakcji nabycia projektéw fotowoltaicznych trzeba przede wszystkim mieé
na uwadze, ze skutki podatkowe mogg byé bardzo odmienne w zaleznosci od charakteru przedmiotu
transakcji. Jednak zasadniczo nabycie projektéw bedzie stanowito $wiadczenie ustug na gruncie ustawy
o VAT, poniewaz w przypadku nabycia projektéw fotowoltaicznych dojdzie w gidwnej mierze do nabycia
wartosci niematerialnych i prawnych.

W przypadku nabycia projektéw fotowoltaicznych obowigzek podatkowy powstanie z chwilg wykonania
tej ustugi, chyba ze wczesniej dokonano zaptaty. Nalezy podkresli¢ - co czesto jest w praktyce gospo-
darczej lekcewazone - ze pdzniejsze wystawienie faktury sprzedazowej dokumentujacej transakcje zbycia
projektu farmy fotowoltaicznej nie spowoduje pdZniejszego momentu powstania obowigzku podatkowego.
W tym kontekscie nalezy zwracac szczegélng uwage na moment przeniesienia ostatnich sposréd praw
(administracyjnych lub cywilnoprawnych), ktére kompleksowo tworza tzw. projekt farmy fotowoltaicznej.

W przypadku gdy sprzedaz udziatéw podlega opodatkowaniu VAT, zasadniczo podlega ona zwolnieniu
od tego opodatkowania.

CIT

W przypadku nabycia projektu farmy fotowoltaicznej koszt zakupu stanowi dla podatnika koszt uzy-
skania przychodu, ktéry powinien zostaé rozliczony poprzez dokonanie odpiséw amortyzacyjnych.
Wynika to z faktu, ze wydatek ten jest niezbedny dla wybudowania farmy fotowoltaicznej, ktéra sta-
nowi zespot srodkéw trwatych. Wartosé poczatkowg $rodka trwatego w przypadku wytworzenia we
wiasnym zakresie stanowi koszt wytworzenia.

Do wartosci wytworzonego srodka trwatego zalicza sie koszty poniesione od momentu rozpoczecia inwe-
stycji do momentu przekazania srodka trwatego do uzywania.

Cene nabycia pomniejsza VAT z wyjatkiem przypadkdéw, gdy podatnikowi nie przystuguje prawo do jego
odliczenia.
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Rodl & Partner od wielu lat wspiera inwestoréw z branzy odnawialnych Zrédet energii.
Specjalisci Rodl & Partner zajmujacy sie energetyka odnawialng to interdyscyplinarny zespoét
wykwalifikowanych adwokatéw i radcow prawnych, doradcow podatkowych, ksiegowych
i specjalistow z zakresu funduszy unijnych, ktérych atutem jest zaréwno wiedza merytoryczna,
jak i wieloletnia znajomos¢ specyfiki branzy energetycznej. Posiadamy bogate doswiadczenie
w kompleksowym doradztwie dla przedsigbiorcow zagranicznych rozpoczynajgcych dziatal-
nos¢ na polskim rynku, a takze rodzimych firm, na kazdym etapie realizacji inwestycji.

Swiadczymy ustugi zwigzane z energetyka odnawialng w nastepujacych obszarach:
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- PROCES INWESTYCYJNY
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