
W ba³aganie 

szukaj prostoty, 

w niezgodzie 

szukaj harmonii, 

szansa kryje siê 

w trudnoœciach.

A. Einstein

MA£E 

ELEKTROWNIE WODNE 

– WARTO CENIÆ WARTOŒÆ

PRAKTYKA

R zeczoznawcy maj¹tkowi, powo-
³ani ustaw¹ do „szacowania 
wartoœci nieruchomoœci oraz 

maszyn i urz¹dzeñ trwale z gruntem 
zwi¹zanych” czêsto podejmuj¹ siê 
równie¿ wyceny przedsiêbiorstw trak-
tuj¹c je niejednokrotnie, na szczêœcie nie 
zawsze, jako zespó³ nieruchomoœci, 
urz¹dzeñ i maszyn wchodz¹cych w sk³ad 
konkretnego zak³adu. Zauwa¿alne jest 
równie¿ wœród rzeczoznawców maj¹-
tkowych d¹¿enie do mo¿liwie precy-
zyjnego okreœlenia przedmiotu wyceny, 
co z powodów oczywistych, których 
objaœniaæ nie trzeba mo¿e mieæ wp³yw na 
ustalon¹ wartoœæ.

Kiedy mamy do czynienia z przed-
miotem oszacowania tak dziwnym jak 
ma³a elektrownia wodna wówczas 
problemy szacowania zaczynaj¹ siê ju¿ 
w pierwszych chwilach realizacji zle-
cenia. Trudno bowiem precyzyjnie 
ustaliæ, co jest przedmiotem oszacowa-
nia. Z pewnoœci¹ nie jest nim prawo 
w³asnoœci gruntu oraz maszyn i innych 
urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych 
poniewa¿ teren, na którym znajduje siê 
ca³a lub znaczna czêœæ budynków 
i urz¹dzeñ wchodz¹cych w sk³ad zak³adu 
zwanego ma³¹ elektrowni¹ wodn¹ nie-
mal nigdy nie stanowi w³asnoœci ope-
ratora elektrowni. Byæ mo¿e zatem 
przedmiotem oszacowania jest prawo 
korzystania (na podstawie jakiego-
kolwiek tytu³u prawnego) z terenu, na 
którym posadowiona jest ma³a elektro-
wnia wodna, ale wówczas aktualnym 
i trudnym do rozstrzygniêcia w wiêk-
szoœci przypadków pozostaje pytanie 
w jaki sposób traktowaæ budynki i inne 
urz¹dzenia, które wprawdzie s¹ trwale 
z gruntem zwi¹zane, czyli pozostaj¹ 
w³asnoœci¹ podmiotu, który jest w³aœ-
cicielem gruntu lecz z drugiej strony 

wzniesione zosta³y (lub nabyte) ze 
œrodków osoby trzeciej. Do najprost-
szych sytuacji nale¿¹ te, kiedy przed-
miotem oszacowania jest spó³ka kapi-
ta³owa posiadaj¹ca okreœlone prawa do 
wód, gruntu oraz wzniesionej na gruncie 
ma³ej elektrowni wodnej. W dalszej 
czêœci omawiany jest taki w³aœnie 
przypadek, którego za³o¿eniem dodat-
kowym jest to, ¿e spó³ka nie posiada 
jakichkolwiek innych, oprócz praw 
zwi¹zanych z eksploatacj¹ MEW zobo-
wi¹zañ ani maj¹tku, czyli inaczej 
mówi¹c, dokonujemy oszacowania 
„czystej” ma³ej elektrowni wodnej choæ 
pozornie szacujemy wartoœæ przedsiê-
biorstwa. 

Na rynku istniej¹ ma³e elektrownie 
wodne i coraz czêœciej bêd¹ one przed-
miotem obrotu. Skoro s¹ one poten-
cjalnym Ÿród³em naszych przychodów, 
przy procesie szacowania ich wartoœci 
rynkowej, warto jest chocia¿ pobie¿nie 
poddaæ je analizie. Kancelaria Solski 
i Partnerzy, reprezentuj¹c przedsiêbior-
ców, prowadzi³a procesy inwestycyjne 

zakupu i budowy MEW. Poni¿szy arty-
ku³ jest zwiêz³¹ notatk¹, pozwalaj¹c¹ 
rzeczoznawcy maj¹tkowemu na szybkie 
pozyskanie informacji specjalnych, 
u³atwiaj¹cych oszacowanie wartoœci 
MEW. Konstrukcja wypowiedzi s³u¿y 
uszanowaniu czasu bieg³ego. Konkrety 
i twarde fakty z pocz¹tku a rozwiniêcie 
i szczegó³y w dalszej czêœci dedykowa-
nej dla cierpliwych i zainteresowanych.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku 
o finansach publicznych narzuci³a m.in. 
likwidacjê gospodarstw pomocniczych 
dzia³aj¹cych przy Regionalnych Zarz¹-
dach Gospodarki Wodnej. Gospodarstwa 
te mia³y w swojej gestii m.in. ma³e 
elektrownie wodne. W zwi¹zku z powy¿-
szym oraz ze wzglêdu na zakaz prowa-
dzenia przez RZGW dzia³alnoœci gospo-
darczej Regionalne Zarz¹dy Gospodarki 
Wodnej przeprowadz¹ wyprzeda¿ (w ra-
mach postêpowañ przetargowych) ww. 
ma³ych elektrowni wodnych zainte-
resowanym ich nabyciem Inwestorom. 
W najbli¿szym czasie na rynek komer-
cyjny zostanie wprowadzonych do sprze-
da¿y ponad 50 du¿ych i œrednich pañ-
stwowych elektrowni wodnych. 

Wstêpna cena ofertowa za elektro-
wniê Jeziorsko wynosi kilkadziesi¹t 
milionów z³otych przy zdolnoœci produk-
cyjnej 5,2 MW i œredniej produkcji 
3 MW. 

Jest to pokaŸny rynek do oszaco-
wania.

Moim zdaniem aby wypowiedzieæ 
siê o wartoœci trzeba znaæ rynek i po-
si³kuj¹c siê instrumentami znanymi jego 
uczestnikom prognozowaæ rz¹d wiel-
koœci ceny. Poni¿szy algorytm ustalania 
kwoty wymiany, pomiêdzy dobrze 
zorientowanymi podmiotami, potwier-
dzi³ siê w ¿yciu.
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Metoda parametryczna osza-
cowania wartoœci rynkowej 
ma³ej elektrowni wodnej

x x x x x xMEW = p  s  8  a  b  c  d

gdzie:

p – przep³yw wody;

s – spad wody;

8 – wspó³czynnik hydrotechniczny 
dla obliczenia mocy MEW przy 
znanym „p” i „s”;

a – 9: wspó³czynnik obliczenia pro-
dukcji energii za 1 MWh do mocy 
w KW wykorzystywanej rocznie 
(8760h);

b – 10: stopa zwrotu z inwestycji 
uzyskana z analiz bud¿etów uru-
chomionych i pracuj¹cych przed-
siêbiorstw;

c – 500: przychód, cena uzyskiwana 
ze sprzeda¿y energii i œwiadectw 
zielonej ekologicznej energii;

d – 0,5: wspó³czynnik sprawnoœci fi-
nansowej projektu, wywiedziony 
z analiz poszczególnych MEW 
i otoczenia rynkowego energetyki 
odnawialnej z wód, uwzglêdnia-
j¹cy: straty, koszty, wahania nurtu 
cieku, podatki i daniny, stan rynku 
poda¿y i popytu, ryzyko polityki 
ekologicznej pañstwa jako pod-
miotu dominuj¹cego.

Moc MEW [kW] * 20.000 da orien-
tacyjn¹ cenê szacowanej wartoœci 
przedsiêwziêcia.

Koszty budowy urz¹dzeñ MEW, bez 
ceny pozyskania praw do gruntów 
i wykorzystania cieku, mieszcz¹ siê 
w przedziale od 3.000 z³ do 10.000 z³ za 
ka¿dy 1 kW mocy zainstalowanej.

Pisz¹c opiniê o wartoœci czêsto 
wymagana jest od nas rzeczoznawców 
analiza rynku i garœæ informacji o tran-
sakcjach porównawczych, zatem oto one 
wzbogacaj¹ce dokument bieg³ego.

Zestawienie wybranych i roz-
poznanych transakcji elek-
trowniami wodnymi z lat 
2010 - 2011.

Przychody MEW

Koszty MEW

W Tabeli 1 ujêto zestawienie 
transakcji MEW z lat 2010-2011.

Na przychody MEW sk³adaj¹ siê 
wp³ywy ze sprzeda¿y energii elek-
trycznej i œwiadectw pochodzenia energii 
ekologicznej, odnawialnej tzw. zielonej. 
Dodatkowo mo¿na czerpaæ zyski z naj-
mu stanicy, z zawodowego obrotu certy-
fikatami, reklam i tolerowania anten 
telefonii komórkowej oraz oczywiœcie 
z korzystania na w³asne potrzeby z ca-
³oœci aktywów MEW - zobacz Tabela 2.

Sygnalizuj¹c podstawowe grupy 
kosztów podnieœæ nale¿y, ¿e s¹ one 
jedynie reprezentatywne, lecz zasadnym 
jest wplecenie ich wartoœci w tabelê 
obliczeniow¹ excel. Podatek od nieru-
chomoœci, podatek od budowli, dzier-
¿awa gruntów i ewentualnie budowli, 
op³ata z tytu³u u¿ytkowania instalacji 

piêtrz¹cej, op³ata roczna za oddanie 
w u¿ytkowanie gruntów trwale pokry-
tych wodami, koszty eksploatacji bie-
¿¹cych remontów, obs³uga i konser-
wacja, amortyzacja, koszty partycypacji 
w utrzymaniu brzegów i koryta rzeki, 
obs³uga ksiêgowo – dokumentacyjna 
oraz biurowa dla celów podatkowych 
i zbytu œwiadectw – certyfikatów, ubez-
pieczenie, podatek dochodowy i podatek 
VAT oraz akcyza od przychodów. Z pew-
noœci¹ informacje o wszystkich powy¿-
szych pozycjach s¹ dostêpne w ksiêgo-
woœci.

Podejmuj¹c siê zlecenia wyceny 
przede wszystkim poszukujemy Ÿróde³ 
i dokumentów. Operat szacunkowy coraz 
czêœciej staje siê grub¹ publikacj¹ 
kolekcjonuj¹c¹ ogromn¹ iloœæ za³¹cz-
ników, wypisów, wyrysów i cytatów 
z innych analiz. Opinia o wartoœci zo-
stanie wspaniale ubogacona gdy zawie-
raæ bêdzie szereg dokumentów, lub ich 
streszczeñ, o które nale¿y zwróciæ siê do 
w³aœciciela MEW. Dla u³atwienia pracy 
kole¿anek i kolegów przedstawiam 
wypis podstawowych dokumentów, 
które jako Ÿród³a opisuj¹ i charakteryzuj¹ 

Dokumentacja MEW

Tabela 1
Zestawienie wybranych transakcji MEW z lat 2010-2011

Tabela 2
Przychody MEW

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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MEW a w wiêkszoœci z nich posiadanie 
ich jest dla w³aœciciela obowi¹zkowe. 
Operat wodno – prawny, koncepcja 
i projekt elektrowni, operat geologiczny, 
geomorfologia i odwierty w skale, 
decyzja œrodowiskowa, pozwolenie 
wodno – prawne, koncesja, dane 
hydrologiczne w tym przep³ywy rzeki, 
przekroje poprzeczne w pionie i w 
poziomie odniesione do lustra wody, 
kilometra¿ cieku, warunki zabudowy 
i zagospodarowania terenu, mapy 
ze szczegó³owymi poziomicami, mapy 
topograficzne, mapy sytuacyjno wyso-
koœciowe, raport oddzia³ywania przed-
siêwziêcia na œrodowisko, analiza 
wp³ywu piêtrzenia na grunty w zasiêgu 
cofki, zgoda ko³a wêdkarskiego, rozwi¹-
zanie migracji ryb poprzez przep³awki, 
regulacja ewentualnego ruchu rekreacji 
wodnej w tym kajaków i ³odzi, umowy 
u¿ytkowania, ocena zasiêgu cofki 
z ujêciem melioracji i wszelkich kana³ów 
infrastruktury, decyzje leœnictwa usta-
laj¹ce rozwi¹zanie problemu usychania 
zalanych drzewostanów, zgoda na 
zalewanie lub podtapianie i nadmierne 
uwodnienie b¹dŸ wykup tych gruntów 
³¹cznie z rozwi¹zaniem dla gruntów 
Skarbu Pañstwa nie podlegaj¹cych 
obrotowi, szacunkowy operat wyw³asz-
czeniowy, instrukcja gospodarowania 
wod¹ z regulaminem korzystania z wody 
w tym w czasie powodzi i schodzenia 
kry, uzgodnienie odbioru energii posze-
rzona o Ÿród³o pokrycia kosztów sieci 
przy³¹czeniowej i wpiêcia siê do linii 
elektroenergetycznej, uwzglêdnienie 
terenów Natura 2000 i wymogów narzu-
canych przez ekologów, zgoda na nie 
przeskalowywanie s¹siedniego wodo-
wskazu, dokument uprawnieñ elektro-
energetycznych dla pracownika obs³ugi, 
certyfikat producenta zielonej energii, 
zg³oszenie i ewidencje podatkowo – 
skarbowe.

„Co innego wiedzieæ, co innego 
znaæ” lecz za³¹czyæ z ostro¿noœci 
w operacie wypada.

�ród³a informacji i wizualizacji 
operatu szacunkowego.

http://www.ure.gov.pl

http://www.trmew.pl

http://www.polpx.pl

http://www.inceptum.pl

http://www.ite.org.pl

http://www.energieodnawialne.pl

http://www.melioracje.lodz.biz.pl

http://www.rzgw.poznan.pl

Podstaw¹ prawn¹ do rozwoju ma³ych 
elektrowni wodnych w Polsce by³o 
podjêcie w dniu 7 wrzeœnia 1981r. przez 
Radê Ministrów Uchwa³y nr 192 w spra-
wie rozwoju ma³ej energetyki wodnej. 
Uchwa³a ta dopuœci³a do realizacji 
i u¿ytkowania MEW o mocy do 5000 kW 
podmioty gospodarcze spoza energetyki 
zawodowej, a wiêc tak¿e osoby fizyczne.

Potencja³ hydroenergetyczny rzek 
w Polsce jest wykorzystywany obecnie 
tylko w 16%, podczas gdy w wielu 
innych krajach Europy wykorzystanie 
tego potencja³u jest o wiele wiêksze 
i wynosi nawet ponad 80%. (np. Niemcy- 
70%, Francja- 82%, S³owacja- 59%, 
Szwajcaria- 92%, Austria- 69%, Hisz-
pania- 79%). 

Polska zosta³a zobowi¹zana przez 
Uniê Europejsk¹, ¿eby w 2020r. produk-
cja energii elektrycznej ze Ÿróde³ odna-
wialnych wynosi³a nie mniej ni¿ 15% 
ca³ej produkowanej energii. W przy-
padku nie spe³niania tego wymogu gro¿¹ 
nam sankcje. Obecnie wielkoœæ ta 
wynosi tylko ok 7%. Zgodnie z Ustaw¹ 
z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne 
(art. 2) administratorzy rzek s¹ zobowi¹-
zani do tworzenia warunków do energe-
tycznego wykorzystania wód.

Jednoczeœnie prawo wodne zakazuje 
w art. 31 marnotrawstwa energii wody. 
Wœród krajów nale¿¹cych do Unii 
Europejskiej, Polska wraz z Rumuni¹ 
zajmuj¹ drug¹ pozycjê pod wzglêdem 
niewykorzystanego potencja³u dla ma-
³ych elektrowni wodnych. Mo¿liwoœæ 
wykorzystania 2000 GWh nowej mocy 
produkcyjnej i uzyskanie kolejnych 1000 
GWh w wyniku modernizacji istniej¹-
cych obiektów jest warta rozwa¿enia. 
Wiêkszoœæ technicznego i ekonomicz-
nego potencja³u hydroenergetycznego 
w Polsce podobnie jak i w innych krajach 
Unii Europejskiej znajduje siê w tak zwa-
nych niskich spadach. Polska musi zmie-
rzyæ siê z mo¿liwoœciami, jakie niesie za 
sob¹ wykorzystanie potencja³u ma³ej 
energetyki wodnej. Jak podaje w swoim 
raporcie CARMA (Carbon Monitoring 
For Action) Polska jest na trzecim 
miejscu wœród krajów najbardziej 
zanieczyszczaj¹cych atmosferê w Euro-
pie. Na liœcie trucicieli Starego Konty-
nentu Polskê wyprzedzi³y tylko Niemcy 
i Wielka Brytania. Rocznie wypuszcza-
my do atmosfery 166 000 ton CO  2
w ponad 97% z kominów elektrowni 
opalanych wêglem. Brak jest w Polsce 
wystarczaj¹cej iloœci inwestycji korzy-
staj¹cych z odnawialnych Ÿróde³ energii. 

CARMA po raz pierwszy zestawi³a dane 
o emisji dwutlenku wêgla z 50 tys. 
elektrowni  na œwiecie. Na ich niechlub-
nej liœcie znalaz³ siê równie¿ rodzimy 
Be³chatów wysy³aj¹cy rocznie do atmo-
sfery 25,5 tys. ton CO . Z emisj¹ dwu-2
tlenku wêgla bezpoœrednio wi¹¿e siê 
problematyka globalnego ocieplenia. 
W 2007 roku w Walencji opublikowany 
zosta³ pe³ny raport Miêdzyrz¹dowego 
Panelu ds. Ocieplenia Klimatu (IPCC). 
Ten zespó³ naukowców Narodów Zjed-
noczonych z ca³ego œwiata otrzyma³ 
niedawno Pokojow¹ Nagrodê Nobla. 
W najnowszym dokumencie badacze 
zachodni przewiduj¹, ¿e do 2100 roku 
temperatura na powierzchni Ziemi 

owzroœnie œrednio o 6,4 C a poziom mórz 
i oceanów nawet o 59 cm. Trzeba równo-
czeœnie odnotowaæ, ¿e zespó³ badaczy 
rosyjskich w oparciu o podobne badania 
prognozuje globalne oziêbienie. Chwyt 
marketingowy wywo³uj¹cy globalnie 
popyt na inwestycje proekologiczne 
obowi¹zuje jako moda i nie jest rol¹ 
bieg³ego analizowanie podstaw tego 
¿yczeniowego myœlenia, lecz przyjêcie 
ustaleñ jako póki co obowi¹zuj¹cej 
determinanty ludzkich zachowañ. Ener-
getyka wodna wytwarza energiê czyst¹, 
nie zanieczyszczaj¹c œrodowiska. Obec-
nie w Polsce w ci¹gu roku elektrownie 
wodne produkuj¹ ok. 1500 GWh energii, 
co powoduje zaoszczêdzenie prawie 
1 000 000 ton wêgla i sprawia, ¿e 
œrodowisko nie jest obci¹¿one szkodli-
wymi substancjami. Nie sposób w jedno-
osobowej kancelarii bieg³ego obliczyæ 
sumê prawdziwych ³¹cznych kosztów 
zmian technologicznych chocia¿by z 
uwzglêdnieniem, ¿e w cieplejszej atmo-
sferze produkcja tlenu przez roœliny 
wzroœnie. Znamienne jest jednak, ¿e 
Ministerstwo Finansów pracuje nad 
przepisami nak³adaj¹cymi dodatkowy 
podatek akcyzowy na MEW, szczególnie 
na te powy¿ej 5MW pracuj¹cych jakoby 
nie ekologicznie, wp³ywaj¹c niejako 
niszcz¹co na florê i faunê wód p³yn¹-
cych. Trwaj¹ równie¿ analizy i nego-
cjacje œrodowiskowe wokó³ kwestii czy 
wielkie elektrownie wodne winny mieæ 
nadal prawo do wystawiania certyfi-
katów energetycznych gdy¿ ich wp³yw, 
jako agregatów technologicznych, na 
œrodowisko jest szalenie zró¿nicowany. 
Nie unikniemy w pracy rzeczoznawcy 
maj¹tkowego w¹tków zwi¹zania œwiata 
polityki spo³ecznej, sfery podatków pub-
licznych, przestrzeni ekologii i dostê-
pnoœci technologii.
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Tego typu odnawialne Ÿród³a energii 
jak ma³e elektrownie wodne maj¹ 
znacznie wiêcej zalet ni¿ wad, jak siê 
powszechnie uwa¿a. Nie zanieczysz-
czaj¹ œrodowiska, a mog¹ byæ instalo-
wane w wielu miejscach nawet na 
stosunkowo ma³ych ciekach wodnych. 
Dla potencjalnego inwestora wa¿ne jest, 
¿e cykl budowy jest krótki - rok lub 
najwy¿ej dwa od projektu do zakoñcze-
nia inwestycji. Wyposa¿enie jest dostê-
pne powszechnie, a technologia dobrze 
opanowana. Prostota techniczna powo-
duje wysok¹ niezawodnoœæ i d³ug¹ 
¿ywotnoœæ elektrowni wodnych. Ma³e 
elektrownie wodne nie wymagaj¹ du¿e-
go personelu i mog¹ byæ sterowane 
zdalnie. Dodatkowym atutem jest blis-
koœæ potencjalnego odbiorcy, co zmniej-
sza koszty przesy³u energii. Obecnie 
w Polsce jest planowana budowa kilkuset 
nowych elektrowni wodnych. A skoro s¹ 
chêtni - musi siê op³acaæ, choæ czêsto 
przedsiêbiorcy podejmuj¹ nadmierne 
ryzyko oparte na ¿yczeniowych prze-
s³ankach. Jak twierdz¹ w³aœciciele MEW 
jest to doskona³y i perspektywiczny 
interes, poniewa¿ Pañstwo jest zmuszone 
do zakupu energii ze Ÿróde³ odnawial-
nych jednak co koniecznie nale¿y 
podkreœliæ, bez koniecznoœci partycy-
pacji w kosztach wzniesienia przy³¹cza. 
Twierdz¹, ¿e jest to nieruchomoœæ ko-
mercyjna, któr¹ wynajmuj¹ za czynsz 
z posiadania energii do zbycia, a przy-
chody nie s¹ uwik³ane w najemców 
wspieranych ustaw¹ o ochronie lokato-
rów. Zakup energii produkowanej przez 
MEWy wymusza Unia Europejska, 
poniewa¿ produkcja pr¹du z energii 
wody przyczynia siê do redukcji dwu-
tlenku wêgla emitowanego do atmosfery. 
Ma³e elektrownie wodne musz¹ m.in. 
posiadaæ koncesjê przyznawan¹ przez 
Urz¹d Regulacji Energii i umowê kupna 
z zak³adem energetycznym. Wydaje siê, 
¿e polscy inwestorzy posiadaj¹cy nie-
zbêdne uprawnienia do produkcji energii 
w ma³ych elektrowniach wodnych, 
cierpi¹ z powodu ograniczonego dostêpu 
do profesjonalnej wiedzy i kompetentnej 
kadry. Dotyczy to zarówno podmiotów 
prywatnych jak i publicznych. Czêsto 
dochodzi do nieporozumieñ podczas 
etapu przygotowywania inwestycji. Etap 
przygotowania projektu jest szalenie 
skomplikowany i trudny tak¿e z powodu 
koniecznoœci pozyskania pokaŸnej iloœci 
zgód i promes od instytucji pañstwowych 
i samorz¹dowych. Pochopna analiza 
danych hydrologicznych, oparcie pla-
nów budowlanych na œrednich warun-
kach przep³ywu, bez uwzglêdnienia 
mo¿liwoœci maksymalizowania walorów 

ekonomicznych projektów oraz ogra-
niczone mo¿liwoœci zdobycia funduszy 
jest kolejnym problemem, z którym 
musz¹ zmierzyæ siê zainteresowani 
realizacj¹ projektów, jakim jest pe³niej-
sze wykorzystanie energii wody. Wynika 
to czêœciowo z nieumiejêtnego czy nie-
zrozumia³ego sposobu prezentacji (przez 
potencjalnych inwestorów) projektu, 
a czêœciowo z faktu, i¿ rozwój ma³ej 
hydroenergetyki nie jest powszechnie 
rozwa¿any jako przynosz¹cy korzyœci 
gospodarczo - finansowe. Zarówno 
Polska jako kraj o du¿ym zapotrzebo-
waniu na energiê uzyskiwan¹ ze Ÿróde³ 
odnawialnych, jak i prywatny przedsiê-
biorca, myœl¹cy przysz³oœciowo o dzie-
dzinie hydroenergetyki, na tym cierpi¹. 
Produkcja energii (w kWh) i zainstalo-
wana moc (w kW) musz¹ byæ wstêpnie 
oszacowane na bazie podstawowych 
danych hydrologicznych. Wszelkie do-
k³adniejsze obliczenia musz¹ byæ po-
parte zaawansowan¹ analiz¹ hydrolo-
giczn¹. Najwa¿niejszym jest, aby odró¿-
niæ fakt, i¿ zainstalowana moc jest 
proporcjonalna do wartoœci inwestycji 
potrzebnej do wybudowania elektrowni, 
podczas gdy produkcja energii jest 
proporcjonalna do zysku. Nale¿y to 
wzi¹œæ pod uwagê dobieraj¹c rodzaj 
turbiny, osprzêt elektryczny oraz wyko-
nuj¹c prace konstrukcyjno - budowlane. 
Istniej¹ w Europie profesjonalne firmy 
oferuj¹ce turbiny o bardzo wysokiej 
sprawnoœci np. o sprawnoœci 94%. Tur-
biny te s¹ równie¿ bardzo ma³o awaryjne, 
jednak ich znaczne koszty powoduj¹, ¿e 
wielu inwestorów rezygnuje z ich 
zakupu. Przeszkod¹ w budowie MEW s¹ 
znaczne koszty mechanicznego i elek-
trycznego ich wyposa¿enia. W przy-
padku ma³ych elektrowni wodnych 
koszty te mog¹ wynosiæ a¿ 50% kosztów 
ca³kowitych. Technologia obecnie wy-
korzystywana w ma³ych elektrowniach 
wodnych jest w zasadzie t¹ sam¹ tech-
nologi¹ jaka jest stosowana w du¿ych 
obiektach. ¯eby stworzyæ ekonomicznie 
korzystny projekt MEW, potrzebna jest 
nowa, w³aœciwie przystosowana do nich 
technologia. Skomplikowane rozwi¹-
zania wykorzystane w obecnie istniej¹cej 
turbinie Kaplana, nie s¹ odpowiedzi¹ na 
przysz³e zapotrzebowanie, gdy¿ bêd¹ 
zbyt kosztowne i mog¹ skutecznie zasto-
powaæ realizacje wielu projektów. Nowa 
technologia mo¿e staæ siê dochodow¹ 
inwestycj¹ zarówno z punktu widzenia 
ekonomicznego jak i polityki energe-
tycznej. Opisane przeszkody powinny 
staæ siê bodŸcem do skupienia uwagi na 
rozwoju edukacji hydrologicznej, wie-
dzy teoretycznej oraz fachowej, a tak¿e 

przyczyniæ siê do lepszego zarz¹dzania 
potencja³em energetycznym przez w³a-
dzê oraz zwróciæ uwagê rynku Instytucji 
Finansowych. Znaczenie ma³ych elek-
trowni wodnych potwierdzone zosta³o 
przez W³adze Europejskie kilkoma 
programami uruchomionymi po 2008 
roku. Konieczna jest te¿ inicjatywa na 
szczeblu krajowym. Kwestiami klu-
czowymi s¹ odpowiednie bodŸce finan-
sowe, kompetencja i profesjonalny 
nadzór nad inwestycjami. Energetyka 
wodna jest proekologiczn¹ metod¹ 
wytwarzania energii elektrycznej. Przed 
II wojn¹ œwiatow¹ elektrownie wodne 
by³y w Polsce podstawowym Ÿród³em 
taniej energii. Pracowa³y m³yny, pompy 
wodne, folusze, tartaki. By³o ich ponad 
8 tys. W okresie PRL-u urz¹dzenia zosta-
³y zniszczone jako prze¿ytek kapita-
lizmu. Jeszcze w 1954 roku by³o czyn-
nych 6 330 takich zak³adów, a nieczyn-
nych 800. Gdy w latach 80-tych XX 
wieku przeprowadzono inwentaryzacjê 
istniej¹cych elektrowni wodnych zare-
jestrowano ju¿ tylko 650 obiektów. 
Z zestawienia tych cyfr wynika jasno 
w jakim olbrzymim stopniu dokonuj¹ 
w ci¹gu tych 35 lat dewastacji maj¹tku 
narodowego w tej jednej bran¿y. 

Podstawow¹ zalet¹ budowy ma³ej 
elektrowni wodnej jest gwarancja, ¿e 
wytworzona energia elektryczna zosta-
nie zakupiona i to po op³acalnych cenach. 
Dodatkowo producent energii z wody 
uzyskuje œwiadectwa pochodzenia tzw. 
zielone certyfikaty, których obrót jest 
przeprowadzany na Towarowej Gie³dzie 
Energii. W rezultacie uzyskanie zielo-
nych certyfikatów przez podmioty wy-
twarzaj¹ce odnawialn¹ energiê elek-
tryczn¹ otwiera im drugie potencjalne 
Ÿród³o przychodu, obok przychodów ze 
sprzeda¿y wyprodukowanej energii elek-
trycznej. Dziêki temu producent czystej 
energii mo¿e zarobiæ znacznie wiêcej 
pieniêdzy. £¹cznie nawet blisko 50 gro-
szy za jedn¹ kWh. Jest to system 
angielski. W Niemczech obowi¹zuje 
sta³a cena zakupu energii ze Ÿróde³ 
odnawialnych i nie ma œwiadectw 
pochodzenia. Ma³e elektrownie wodne 
w Polsce maj¹ zatem przysz³oœæ. Szacuje 
siê, i¿ obecnie w Polsce dzia³a ok. 700 
MEW. Z doœwiadczeñ inwestorów MEW 
wynika, i¿ pozyskanie niezbêdnych 
decyzji i pozwoleñ o charakterze prawno 
- administracyjnym mo¿e zaj¹æ nawet 
kilka lata niekiedy jest bezskuteczne 
a proces powtarzaæ siê bêdzie cyklicznie 
co dwadzieœcia lat dla ka¿dej prywatnej 
elektrowni wodnej. 

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Oczywiœcie szklanka mo¿e byæ w po-
³owie pusta b¹dŸ w po³owie pe³na. Ponad 
po³owa przychodów z MEW, a i to ta 
czêœæ nie kosztowa, zale¿y od woli poli-
tycznej ustawodawcy i mody na eko-
logiê. Zmiana przepisów o certyfikatach 
energii zielonej diametralnie zmieni 
rentownoœæ projektu. Chocia¿by o takim 
ryzyku koniecznie trzeba wspomnieæ 
w klauzulach.     

Administratorzy rzek w Polsce maj¹ 
ró¿ne zasady przydzielania lokalizacji 
pod ma³e elektrownie wodne np. 
niektórzy administratorzy ma³ych rzek 
informuj¹, ¿e w sprawie mo¿liwoœci 
dzier¿awy gruntów pod budowê urz¹-
dzeñ hydrotechnicznych na ciekach wod-
nych, zgodnie z art. 20 Ustawy z dnia 18 
lipca 2001 roku Prawo wodne, oddanie 
w u¿ytkowanie gruntów pokrytych wo-
dami stanowi¹cymi w³asnoœæ Skarbu 
Pañstwa niezbêdnych do realizacji 
przedsiêwziêæ zwi¹zanych m.in. z ener-
getyk¹ wodn¹ mo¿e nast¹piæ na podsta-
wie umowy u¿ytkowania wymagaj¹cej 
formy aktu notarialnego, a do jej 
zawarcia upowa¿niony jest Marsza³ek 
Województwa. Za przekazane w u¿yt-
kowanie grunty naliczana jest op³ata 
roczna ustalona w rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów z dnia 24 czerwca 2003 roku 
w sprawie wysokoœci op³at rocznych za 
oddanie w u¿ytkowanie gruntów pokry-
tych wodami (Dz.U. Nr 120 z dnia 
24.06.2003r. poz. 1124). Warunkiem 
jednak oddania w u¿ytkowanie gruntów 
jest posiadanie przez u¿ytkownika po-
zwolenia wodnoprawnego (art. 20 ust. 
5), o które nale¿y zwróciæ siê do w³aœ-
ciwego Starosty Powiatu za³¹czaj¹c ope-
rat wodnoprawny. W zwi¹zku z tym 
w pierwszej kolejnoœci nale¿y sporz¹dziæ 
operat wodnoprawny, który powinien 
spe³niaæ wymogi okreœlone w art. 132 
ustawy Prawo wodne oraz informacje 
dotycz¹ce maksymalnego poziomu piêt-
rzenia wody i zasiêgu oddzia³ywania 
cofki na istniej¹ce urz¹dzenia meliora-
cyjne, inne urz¹dzenia hydrotechniczne 
i przyleg³e grunty. Przed przyst¹pieniem 
do operatu nale¿y dokonaæ wstêpnych 
uzgodnieñ w Inspektoracie, na którego 
terenie znajduje siê dany ciek. Zwraca siê 
przy tym uwagê, ¿e zgodnie z art. 31 
ust. 1 ustawy Prawo wodne obowi¹zuje 
zasada nie marnowania wody, która 
wyra¿a obowi¹zek d¹¿enia do unikania 
strat wody poprzez w³aœciwe jej wyko-
rzystanie i stosowanie rozwi¹zañ tech-
nicznych pozwalaj¹cych na minimali-

Lokalizacja MEW

zowanie jej zu¿ycia. Zasada ta stanowi 
równie¿ wskazanie, aby przy wyborze 
u¿ytkownika, spoœród ubiegaj¹cych siê 
o pozwolenie wodnoprawne na wyko-
nanie elektrowni wodnej, pierwszeñstwo 
w uzyskaniu pozwolenia mia³ u¿ytkow-
nik, przewiduj¹cy zainstalowanie urz¹-
dzeñ o wy¿szej sprawnoœci technicznej, 
pozwalaj¹cych osi¹gn¹æ wiêksz¹ pro-
dukcjê energii elektrycznej. Wybór wiêc 
oferenta, któremu udostêpnione zostanie 
urz¹dzenie piêtrz¹ce wodê dla potrzeb 
budowy elektrowni wodnej rozstrzygany 
jest w postêpowaniu wodnoprawnym, 
przez Starostê Powiatowego. W zwi¹zku 
z tym wnioskodawca musi zdawaæ sobie 
sprawê z ponoszonego ryzyka, zwi¹-
zanego z przygotowaniem dokumentów 
dla potrzeb pozwolenia wodnoprawnego 
stosownie do art. 123 ust. 3 ww. ustawy, 
który brzmi: „wnioskodawcy, który nie 
uzyska³ praw do nieruchomoœci lub urz¹-
dzeñ koniecznych do realizacji pozwo-
lenia wodnoprawnego nie przys³uguje 
roszczenie o zwrot nak³adów ponie-
sionych w zwi¹zku z otrzymaniem poz-
wolenia". 

Wniosek o oddanie w u¿ytkowanie 
urz¹dzenia piêtrz¹cego wodê kiero-
wanym do Marsza³ka Województwa lub 
administratora rzeki powinien w szcze-
gólnoœci zawieraæ: 
1. dane osobowe wnioskodawcy (imiê i 

nazwisko, adres, NIP ),
2. lokalizacjê obiektu ( miejscowoœæ, 

gmina, numer dzia³ki, nazwa i kilo-
metr cieku itp. z aktualn¹ map¹ 
ewidencyjn¹ z wypisem rejestru 
gruntów przedmiotowej dzia³ki 
i dzia³ek do niej przyleg³ych ),

3. cel gospodarczy - w tym przypadku 
ma³a elektrownia wodna,

4. mo¿liwoœci wykonawcze przed-
siêwziêcia, ekonomiczne i tech-
niczne

5. pozwolenie wodnoprawne
6. konieczne geodezyjne rozgra-

niczenie budowli i gruntów zajêtych 
pod planowan¹ dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹, w tym oddzielenie budowli 
piêtrz¹cych i upustowych wraz 
z wypisami z rejestru gruntów - dla 
potrzeb naliczenia op³aty rocznej.

Po otrzymaniu kompletnego wniosku 
projekt umowy o u¿ytkowanie przygo-
towuje biuro notarialne przy wspó³pracy 
z Zarz¹dem Melioracji i Urz¹dzeñ Wod-
nych.

Op³aty notarialne zwi¹zane z zawar-
ciem umowy ponosi równie¿ wniosko-
dawca.

Zarz¹dy Gospodarki Wodnej prze-
widuj¹ wydzier¿awienie obiektu hydro-
technicznego dla potrzeb MEW inwe-
storowi, który zwyciê¿y w przetargu 
dotycz¹cym tego obiektu. Natomiast 
Wojewódzkie Zarz¹dy Melioracji 
i Urz¹dzeñ Wodnych przewiduj¹ mo¿-
liwoœæ wydzier¿awienia obiektów hy-
drotechnicznych dla potrzeb MEW 
inwestorowi, który zwyciê¿y w konkur-
sie dotycz¹cym tego obiektu. 

Zasady udostêpniania urz¹dzeñ wod-
nych bêd¹cych w trwa³ym zarz¹dzie 
RZGW, na cele energetyki wodnej oraz 
zasady dzier¿awy budowli piêtrz¹cych 
bêd¹cych w administrowaniu WZMiUW, 
dostêpne s¹ na regionalnych witrynach 
b¹dŸ bezpoœrednio w organie.

Je¿eli Inwestor zamierza wybudowaæ 
MEW razem z obiektem piêtrz¹cym na 
wiêkszej rzece musi spe³niæ nastêpuj¹ce 
wymogi:
! proponowana lokalizacja MEW bêdzie 

zgodna z ustaleniami miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzen-
nego, 

! proponowane rozwi¹zania zapewni¹ 
swobodny przep³yw wód miarodaj-
nych bez powodowania nadmiernego 
spiêtrzenia wód i rozmycia koryta 
rzeki oraz nie bêd¹ utrudniaæ sp³ywu 
lodów i korzystania z wód,

! obliczenia hydrologiczne, stanowi¹ce 
podstawê opracowania operatu wod-
noprawnego i projektowania, bêd¹ 
oparte o aktualne dane i wykonane 
przez osoby posiadaj¹ce odpowiednie 
kwalifikacje,

! wnioskodawca przeka¿e administra-
torowi rzeki aktualn¹ (przed rozpoczê-
ciem prac) inwentaryzacjê koryta rzeki 
w obrêbie przewidywanych robót oraz 
na odcinku przewidywanego oddzia³y-
wania MEW, jak równie¿ inwenta-
ryzacjê powykonawcz¹ wykonanych 
urz¹dzeñ (po zakoñczeniu prac), 

! je¿eli inwestycja jest zlokalizowana na 
obszarze szczególnego zagro¿enia po-
wodzi¹ na wykonywanie na tym 
obszarze jakichkolwiek urz¹dzeñ wod-
nych, wznoszenie obiektów budo-
wlanych oraz na zmianê ukszta³-
towania terenu, sk³adowanie materia-
³ów i wykonywanie innych robót wy-
magana jest (zgodnie z Prawem 
wodnym) decycja Dyrektora RZGW 
zwalniaj¹ca z zakazów wykonywania 
wy¿ej wymienionych obiektów i robót 
na tym obszarze. Przedmiotow¹ de-
cyzjê nale¿y uzyskaæ przed wyst¹pie-
niem o pozwolenie wodnoprawne na 
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wykonanie urz¹dzeñ wodnych, piê-
trzenie oraz energetyczne wykorzys-
tanie wód rzeki, w zwi¹zku z przewi-
dywanym wzrostem w kosztach kon-
serwacji i utrzymania koryta rzeki ze 
wzglêdu na powstanie nowych stopni, 
na etapie pozwolenia wodnoprawnego 
administrator rzeki bêdzie wnosiæ 
o partycypacjê w kosztach utrzymania 
brzegów i koryta rzeki oraz natych-
miastowego usuwania ewentualnych 
szkód i uszkodzeñ koryta rzeki wywo-
³anych realizacj¹ przedmiotowego 
zamierzenia. Propozycje, co do wiel-
koœci tego uczestnictwa, zostan¹ okre-
œlone na etapie postêpowania wodno-
prawnego, 

! dla województw zosta³y stworzone 
"Programy udro¿nienia rzek". Wszel-
kie rozwi¹zania zwi¹zane z migracj¹ 
organizmów ¿ywych powinny byæ 
zgodne z przedmiotowym programem, 
który wskazuje koniecznoœæ budowy 
przep³awek lub innych urz¹dzeñ 
umo¿liwiaj¹cych migracjê organiz-
mów ¿ywych przy obiektach hydro-
technicznych,

! administrator rzeki na obecnym etapie 
oczekuje w ci¹gu 6-ciu miesiêcy na 
przedstawienie fachowo opracowanej 
koncepcji programowo - przestrzennej 
na realizacjê stopnia. Koncepcja po-
winna zawieraæ: 
#analizê warunków przep³ywu wód 

powodziowych i lodu przez projek-
towane budowle, 

#rysunki budowli i urz¹dzeñ, 
#analizê wp³ywu piêtrzenia na grunty 

w zasiêgu cofki, 
#mapê ewidencyjn¹,
#plan sytuacyjny.

Zgodê na przyzwolenie na budowê na 
rzece stopnia i jego energetyczne wyko-
rzystanie nale¿y traktowaæ jako wstêpne 
przyzwolenie, nie powoduj¹ce ¿adnych 
skutków prawnych w przypadku nie 
wydania ostatecznej zgody na budowê 
ww. obiektów.

Ocena Oddzia³ywania na Œro-
dowisko

Obszary Natura 2000

Gdy Inwestor uzyska zgodê na 
lokalizacjê przedsiêwziêcia przepro-
wadza siê Ocenê Oddzia³ywania na 
Œrodowisko. OOŒ przeprowadza siê 
w pierwszej fazie uzyskiwania zezwo-
lenia na inwestycjê, w ramach postêpo-
wania w sprawie wydania decyzji 
o œrodowiskowych uwarunkowaniach. 
Uzyskanie dokumentu jest bardzo 
wa¿nym elementem ca³ej inwestycji 
warunkuj¹cym ubieganie siê o dalsze, 
niezbêdne pozwolenia prawno - admini-
stracyjne. Ka¿dy Inwestor zamierzaj¹cy 
budowaæ MEW zobowi¹zany jest do 
z³o¿enia wniosku o wydanie decyzji 
o œrodowiskowych uwarunkowaniach. 
Wójt, burmistrz lub prezydent miasta 
przeprowadza rozpoznanie wniosku 
(w porozumieniu z Regionaln¹ Dyrekcj¹ 
Ochrony Œrodowiska i Pañstwow¹ 
Inspekcj¹ Sanitarn¹) w wyniku którego 
powinno zostaæ wydane postanowienie 
nak³adaj¹ce obowi¹zek przeprowa-
dzenia OOŒ lub postanowienie o braku 
takiego obowi¹zku. 

W ramach programu Natura 2000 
wyznaczone zosta³y tzw. Obszary Spe-
cjalnej Ochrony Ptaków oraz Specjalne 
Obszary Ochrony Siedlisk, na których 
obowi¹zuj¹ ochronne regulacje prawne. 
Do sprawdzenia czy planowana inwe-
stycja znajduje sie na obszarze lub 
w s¹siedztwie obszarów Natura 2000, 
mo¿na wykorzystaæ interaktywn¹ mapê 
obszarów chronionych zamieszczon¹ na 
stronie internetowej:  
http://www.natura2000.gdos.gov.pl 

W przypadku przedsiêwziêæ wymie-
nionych w Aneksie I lub II Dyrektywy 
OOŒ ocenê oddzia³ywania na obszar 
Natura 2000 przeprowadza siê w ramach 
postêpowania w sprawie wydania de-
cyzji o œrodowiskowych uwarunkowa-
niach. Natomiast w przypadku przedsiê-
wziêæ wymienionych w Aneksie III 
(przedsiêwziêcia inne ni¿ mog¹ce zna-
cz¹co oddzia³ywaæ na œrodowisko) organ 
wydaj¹cy decyzjê budowlan¹ jest 
zobowi¹zany do rozwa¿enia przed jej 
wydaniem, czy planowane przedsiê-
wziêcie mo¿e znacz¹co zak³ócaæ eko-
system. Je¿eli Regionalna Dyrekcja 
Ochrony Œrodowiska po rozwa¿eniu 
uzna, ¿e przedsiêwziêcie mo¿e znacz¹co 
oddzia³ywaæ na obszar Natura 2000, 
wydaje postanowienie o obowi¹zku 
przeprowadzenia oceny oddzia³ywania 

na obszar Natura 2000. W postanowieniu 
tym organ zobowi¹zuje wnioskodawcê 
do przed³o¿enia raportu o oddzia³ywaniu 
przedsiêwziêcia na zagro¿ony obszar 
i okreœla zakres tego raportu. Natomiast 
je¿eli RDOŒ stwierdzi, ¿e inwestycja nie 
bêdzie znacz¹co oddzia³ywaæ na ten 
teren, wydaje postanowienie o braku 
potrzeby przeprowadzania oceny od-
dzia³ywania na œrodowisko.

Pozwolenie wodnoprawne jest ko-
lejn¹ istotn¹ decyzj¹ administracyjn¹, 
niezbêdn¹ do budowy MEW. Wydawane 
jest ono wówczas, kiedy mamy do 
czynienia ze szczególnym korzystaniem 
z wód i z wykonywaniem urz¹dzeñ wod-
nych, a tak¿e z innymi wskazanymi 
w Ustawie z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne dzia³aniami mog¹cymi 
mieæ wp³yw na stan wód. Nale¿y przy 
tym zaznaczyæ, ¿e szczególnym ko-
rzystaniem z wód jest m.in. korzystanie 
z wód do celów energetycznych, nato-
miast urz¹dzeniami wodnymi s¹ m.in. 
obiekty energetyki wodnej. Wniosek 
o udzielenie pozwolenia wodnoprawne-
go sk³ada siê do w³aœciwego ze wzglêdu 
na miejsce korzystania z wód organu. Do 
wniosku nale¿y przede wszystkim do³¹-
czyæ:
! operat wodnoprawny,
! instrukcjê gospodarowania wod¹,
! decyzjê o warunkach zabudowy i za-

gospodarowania terenu, je¿eli na 
podstawie odrêbnych przepisów jest 
ona wymagana, je¿eli decyzja ta nie 
jest wymagana - wypis i wyrys z miejs-
cowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, je¿eli plan taki zosta³ 
sporz¹dzony, 

! opis prowadzenia zamierzonej dzia-
³alnoœci sporz¹dzony w jêzyku nie-
technicznym.

Na etapie ubiegania siê o pozwolenie 
wodnoprawne, wnioskodawca powinien 
posiadaæ ju¿ decyzjê o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach, poniewa¿ zgodnie 
z Ustaw¹ z dnia 27 kwietnia 2001 roku 
Prawo ochrony œrodowiska wydanie ww. 
decyzji nastêpujê przed uzyskaniem 
pozwolenia wodnoprawnego.

Pozwolenie wodnoprawne
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Pozwolenie na budowê
Warunkiem niezbêdnym do rozpo-

czêcia robót budowlanych jest uzyskanie 
ostatecznego zezwolenia na inwestycjê, 
a wiêc prawomocnej decyzji o udzieleniu 
pozwolenia na budowê. Aby uzyskaæ 
pozwolenie na budowê, nale¿y z³o¿yæ 
w Urzêdzie Wojewódzkim stosowny 
wniosek o udzielenie pozwolenia, opi-
suj¹c w nim planowan¹ inwestycjê po-
przez podanie nazwy i rodzaju oraz 
adresu ca³ego zamierzenia budowlanego, 
rodzaju obiektu b¹dŸ robót budowla-
nych, numerów ewidencyjnych dzia³ek 
budowlanych oraz obrêbu ewidencyj-
nego. Ponadto do wniosku nale¿y 
do³¹czyæ:
! 4 egzemplarze projektu budowlanego 

wraz z opiniami, uzgodnieniami, 
pozwoleniami i innymi dokumentami 
wymaganymi przepisami szczególnymi 
oraz aktualny na dzieñ opracowania 
projektu zaœwiadczenie w³aœciwej Izby 
Samorz¹du Zawodowego o wpisie na 
listê jej cz³onków projektanta, który 
sporz¹dzi³ projekt. Je¿eli wiêc inwes-
tycja dotyczy budowy MEW oprócz 
projektu budowlanego i zaœwiadczenia, 
nale¿y do³¹czyæ przede wszystkim 
decyzjê o œrodowiskowych uwarun-
kowaniach, postanowienie w sprawie 
uzgodnienia warunków realizacji 
przedsiêwziêcia - je¿eli zosta³o wydane 
(dotyczy obszarów Natura 2000) czy 
te¿ pozwolenie wodnoprawne,

! oœwiadczenie o posiadanym prawie do 
dysponowania nieruchomoœci¹ na cele 
budowlane (prawo do dysponowania 
nieruchomoœci¹ na cele budowlane 
wynika z tytu³u: w³asnoœci, wspó³-
w³asnoœci, u¿ytkowania wieczystego, 
trwa³ego zarz¹du, ograniczonego pra-
wa rzeczowego lub stosunku zobowi¹-
zaniowego, przewiduj¹cego uprawnie-
nie do wykonywania robót i obiektów 
budowlanych),

! w przypadku wniosku sk³adanego 
przez osobê prawn¹ - aktualny odpis 
z Rejestru Przedsiêbiorców Krajo-
wego Rejestru S¹dowego, 

! decyzjê o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jeœli jest 
wymagana zgodnie z przepisami o za-
gospodarowaniu przestrzennym.

Termin wydania pozwolenia na 
budowê wynosi maksymalnie 65 dni od 
dnia z³o¿enia wniosku o wydanie 
decyzji. Jak jednak doœwiadczenie 
pokazuje, mo¿e siê on jednak przed³u¿yæ 
z przyczyn wskazanych w Ustawie - 
Prawo budowlane lub wskutek opóŸnieñ 
spowodowanych z winy wnioskodawcy.

Przy³¹czenie do sieci elektro-
energetycznej

Koncesja na wytwarzanie 
energii elektrycznej

Inwestor powinien wyst¹piæ o uzys-
kanie warunków przy³¹czenia do sieci do 
lokalnego zak³adu energetycznego. Na 
etapie sk³adania wniosku o okreœlenie 
warunków przy³¹czenia Inwestor powi-
nien posiadaæ dokument okreœlaj¹cy 
tytu³ prawny do korzystania z obiektu lub 
kiedy obiekt nie zosta³ jeszcze wybudo-
wany, prawomocne pozwolenie na budo-
wê b¹dŸ zg³oszenie budowy obiektu 
przy³¹czanego. W praktyce mo¿liwe jest 
jednak uzyskanie warunków przy³¹-
czenia do sieci bez przed³o¿enia niniej-
szego dokumentu, ale ju¿ do zawarcia 
umowy przy³¹czeniowej, dokument ten 
jest niezbêdny. 

Obowi¹zkiem uzyskania koncesji na 
wytwarzanie energii elektrycznej objête 
zosta³y wszystkie elektrownie wodne, 
poniewa¿ zgodnie z Ustaw¹ z dnia 10 
kwietnia 1997 roku - Prawo energe-
tyczne, koncesjonowaniu podlega ka¿da 
dzia³alnoœæ gospodarcza w zakresie 
wytwarzania energii elektrycznej w od-
nawialnych Ÿród³ach energii, bez wzglê-
du na wielkoœæ mocy zainstalowanej 
Ÿród³a, czy te¿ iloœæ energii wyproduko-
wanej w takim Ÿródle. Organem w³aœ-
ciwym do udzielenia koncesji jest Prezes 
Urzêdu Regulacji Energetyki i do niego 
nale¿y sk³adaæ wniosek. Czas trwania 
postêpowania zwi¹zane jest przede 
wszystkim z kompletnoœci¹ z³o¿onego 
wniosku i nie powinien przekraczaæ 
kilku tygodni. MEW s¹ zwolnione 
z op³aty z tytu³y wydania koncesji.

Procedury w³adania mieniem 
Skarbu Pañstwa bêd¹cym 
w administracji Regional-
nych Zarz¹dów Gospodarki 
Wodnej

1. U¿ytkowanie

2. U¿yczenie

3. Dzier¿awa (podstawa prawna - 
ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami, ustawa kodeks cywil-
ny)

Grunty pokryte wodami powierz-
chniowymi p³yn¹cymi oddaje siê w u¿yt-
kowanie wy³¹cznie na cele okreœlone 
w art. 20 ust. 1 pkt 1-8 Prawo wodne. 
W przypadku op³aty rocznej przekracza-
j¹cej 5000 z³ umowa, zgodnie z art. 20 
ust. 2 Prawa wodnego, sporz¹dzana jest 
w formie aktu notarialnego, którego 
koszty ponosi u¿ytkownik gruntów. 
Grunty pokryte wodami powierzchnio-
wymi p³yn¹cymi oddaje siê w u¿ytko-
wanie na czas okreœlony nie d³u¿szy ni¿ 3 
lata, a w przypadkach szczególnie uza-
sadnionych interesem spo³ecznym na 
czas d³u¿szy ni¿ 3 lata lub na czas 
obowi¹zywania pozwolenia wodno-
prawnego.

Grunty pod wodami p³yn¹cymi u¿y-
cza siê na cele inne ni¿ okreœlone w art. 
20 ust. 1 pkt 1-8 PW na czas okreœlony 
nie d³u¿szy ni¿ 3 lata, w przypadkach 
szczególnie uzasadnionych interesem 
spo³ecznym na czas d³u¿szym ni¿ 3 lata 
lub czas obowi¹zywania pozwolenia 
wodnoprawnego.

Przedmiotem dzier¿awy mog¹ byæ: 
! grunty pod wodami, które nie stanowi¹ 

gruntów pokrytych wodami powierz-
chniowymi p³yn¹cymi w rozumieniu 
ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne (art. 14 ust. 1a), za które 
uznaje siê grunty znajduj¹ce siê poza 
lini¹ brzegu cieku naturalnego (np. 
czasza zbiornika, kana³ itp.)

! starorzecza wykreœlone z odrêbnego 
zasobu nieruchomoœci Skarbu Pañ-
stwa, 

! grunty pokryte wodami jezior w wy-
niku podpiêtrzenia,

! inne grunty bêd¹ce we w³adaniu 
RZGW,

! urz¹dzenia wodne lub ich czêœci,
! inne nieruchomoœci.
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Nale¿y zwróciæ uwagê na mo¿liwoœæ 
dziedziczenia MEW z jazem, w przy-
padku gdy przedmiotowa MEW z jazem 
znajduje siê na gruntach Skarbu Pañstwa. 
Jest to istotne np. w przypadku, gdy 
Inwestor jest w podesz³ym wieku 
i zamierza on przeznaczyæ na budowê 
ww. MEW z jazem znaczne w³asne 
œrodki finansowe. Mo¿e siê okazaæ, ¿e ze 
wzglêdu na obowi¹zuj¹ce w Polsce 
wymogi prawne nie bêdzie on móg³ 
przekazaæ ww. maj¹tku nastêpcy z jego 
rodziny. 

Obecnie produkowane s¹ nisko-
spadowe turbiny (np. œlimakowe lub 
VLH) umo¿liwiaj¹ce wykorzystanie 
bardzo ma³ych spadów.

Zasada dzia³ania: System oparto na 
zasadzie œruby Archimedesa. Zasto-
sowany jest on jako turbina wodna dla 
ma³ych elektrowni wodnych wyposa-
¿onych w generatory asynchroniczne 
wspó³pracuj¹ce bezpoœrednio z sieci¹ 
krajow¹. Przeznaczony jest on do wy-
korzystania na ma³ych spadach i du¿ych 
przep³ywach wody. Zosta³ on zapro-
jektowany jako uzupe³nienie istniej¹-
cych turbin (Banki, Kaplan, Francis, itd.) 
wszêdzie tam gdzie inne systemy 
pozyskiwania energii z wody s¹ zawod-
ne. Parametry turbin: moc 1-250 kW, 
prze³yk 100 - 5000 l/s, spad 1-7,5 m, 
nachylenie 22-36 stopni. 

Zalety:
! niskie koszty w porównaniu z 

tradycyjnymi turbinami wodnymi, 
! zastosowanie na ma³ych spadach, 
! jednolita, zwarta i prosta konstrukcja, 
! d³uga ¿ywotnoœæ,
! wysoka sprawnoœæ,
! dzia³anie przy bardzo ma³ych prze-

p³ywach,
! prosta obs³uga - niskie nak³ady 

eksploatacyjne,
! ³atwoœæ monta¿u w jazach,
! uk³ad przyjazny dla œrodowiska 

naturalnego (przez turbiny przep³yw-
aj¹ ryby i inne organizmy wodne).

Turbiny œlimakowe maj¹ podobn¹ 
zasadê dzia³ania jak pompy œlimakowe. 
G³ównym elementem jest wirnik turbiny 
wstawiony w rynnê i zawieszony na 
górnym i dolnym ³o¿ysku. Wirnik 

Turbiny wodne przyjazne 
œrodowisku

1.Turbiny œlimakowe

po³¹czony jest za pomoc¹ przek³adni 
z generatorem asynchronicznym - typo-
wym generatorem stosowanym w ma-
³ych elektrowniach wodnych. Prosta 
i skuteczna przek³adnia i system regu-
lacji zapewnia optymaln¹ wydajnoœc 
turbiny w przedziale od 10% do 100% 
przep³ywu wody. 

Nowoczesne turbiny VLH s¹ ide-
alnym rozwi¹zaniem w polskich warun-
kach przyrodniczych. Turbiny VLH s¹ 
w stanie dzia³aæ tam, gdzie z racji nis-
kiego spadu nie rozwa¿ano w ogóle 
wykorzystania potencja³u energetycz-
nego rzeki. VLH jest skonstruowana tak, 
by dzia³aæ sprawie ju¿ przy spadzie 
brutto zaledwie 1,4 metra. W zale¿noœci 
od modelu, turbiny przyjmuj¹ przep³ywy 

3od 10 do 30 m /s wody. Producent 
oferuje moce wyjœciowe od 100 kW do 
500 kW. 

Zalety:
! ma³y wp³yw na organizmy wodne (po-

twierdzone na ¿ywych rybach),
! praktycznie nie odczuwalny dla oto-

czenia poziom ha³asu i wibracji 
(konstrukcja znajduje siê pod wod¹),

! niewielki wp³yw na krajobraz,
! ³atwoœæ i szybkoœæ monta¿u, serwiso-

wania i okresowej kontroli, 
! niskie koszty robót hydro-budo-

wlanych zwi¹zanych z inwestycj¹,
! dopasowanie do potrzeb lokalizacji 

(rozmiary od 3150 do 5000 mm),
! bezpoœredni napêd generatora o zmien-

nej prêdkoœci

Przystêpuj¹c do budowy MEW 
nale¿y przeprowadziæ wstêpn¹ kalku-
lacjê ekonomicznej op³acalnoœci ca³ego 
przedsiêwziêcia, której celem jest przy-
bli¿one okreœlenie jednostkowego kosz-
tu wytwarzania, czyli kosztu wytwa-
rzania kWh wraz z za³o¿onym zyskiem 
i to dla przeciêtnego roku hydrolo-
gicznego. Koszt ten okreœla siê wzorem:

k= (SK + Z) / A z³ (kWh)
gdzie: 

k - koszt jednostkowy wytwarzania

K - suma wszystkich kosztów rocznych

Z - za³o¿ony zysk

A - produkcja roczna elektrowni 
w œrednim roku hydrologicznym

2.Turbiny VLH

Wstêpna kalkulacja ekono-
miczna MEW

Powy¿szy obliczony z pewnym przy-
bli¿eniem jednostkowy koszt wytwa-
rzania powinien byæ ni¿szy od ceny 
1kWh przy jakiej przedsiêbiorstwo 
energetyczne bêdzie zakupywa³o energiê 
elektryczn¹ z danej MEW. 

Dodatkowym elementem s¹ urz¹-
dzenia odstraszaj¹ce ryby przed prze-
p³yniêciem przez turbiny. S¹ to m.in. 
elektroniczne urz¹dzenia odstraszaj¹ce. 
Stopieñ (MEW z jazem), gdy znajduje siê 
na rzece, na której migruj¹ ryby powinien 
posiadaæ przep³awkê, umo¿liwiaj¹c¹ mi-
gracjê ryb. Je¿eli stopieñ znajduje siê na 
rzece stanowi¹cej jednoczeœnie szlak 
kajakowy koniecznym mo¿e okazaæ siê 
wykonanie urz¹dzenia do przenoszenia 
kajaków. Obecnie Towarzystwo Roz-
woju Ma³ych Elektrowni Wodnych 
w Polsce promuje program "Goœcinna 
Elektrownia Wodna". Projekt ten stanowi 
produkt turystyczny o znaczeniu ogólno-
polskim w ramach którego w³aœciciele 
ma³ych elektrowni wodnych udostê-
pniaj¹ swoje obiekty do zwiedzania wraz 
z towarzysz¹cym zapleczem turystycz-
nym, gastronomicznym, noclegowym, 
przystani¹ dla ³odzi, kajaków, miejscem 
na ognisko, polem biwakowym.

Zachowuj¹c rzetelnoœæ wypada po-
zostawiæ informacjê i w¹tpliwoœci, które 
nie s¹ przedmiotem artyku³u. Nie wiem 
co jest przedmiotem obrotu, czyli co jest 
zbywane przy transakcji MEW. Przed-
miot bezspornie nie jest nieruchomoœci¹ 
oraz nie jest przedsiêbiorstwem w sensie 
kodeksowym. Zasygnalizowaliœmy brak 
normy kszta³tuj¹cej chocia¿by zasady 
dziedziczenia aktywów MEW. Wspo-
mnieliœmy o pominiêciu regulacji sytu-
acji po okresie wygaœniêcia umowy na 
korzystanie. Brak zasad utrzymania 
w³asnoœci wniesionych budowli na 
gruncie Skarbu Pañstwa na wzór cho-
cia¿by u¿ytkowania wieczystego. Pozy-
cja dotychczasowego u¿ytkownika cieku 
i jazu przy kolejnym, wywo³anym po 
dwudziestu latach przetargu, jest równa 
z innymi podmiotami. W œwietle 

Dodatkowe elementy przy 
budowie MEW
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specustawy powodziowej próby inwe-
storów, blokowania RZGW, poprzez 
wykupywanie gruntów przyleg³ych do 
rzek na wysokoœci urz¹dzeñ piêtrz¹cych 
mog¹ okazaæ siê chybione. Spekulacja 
o przysz³oœci ustrojowej Polski i posza-
nowaniu prawa w³asnoœci, tutaj prawa 
w³asnoœci do umowy, jest obarczone 
niepewnoœci¹, przecie¿ ka¿da ze spec-
ustaw w imiê obrony dobra publicznego 
wzrusza rzymskie filary praworz¹dnoœci. 
Warto ceniæ wartoœæ patrz¹c a¿ po 
horyzont ze zrozumieniem dynamiki si³y 
nabywczej pieni¹dza fiducjarnego.

Jest ryzyko jest zabawa. Hazard z Pañ-
stwem mo¿e byæ Ÿród³em fortun dalece 
wiêkszych ni¿ p³yn¹cych z zap³aty za 
zdyskontowanie przysz³ych przychodów 
do aktualnej prognozy wartoœci MEW 
w operacie szacunkowym, sporz¹dzonym 
z u¿yciem rzetelnego aparatu meto-
dycznego oraz z uzasadnieniem pe³nego 
katalogu ryzyk dla kredytodawcy jako 
cesjonariusza w³aœciciela.

O cenie uzyskanej za MEW decydu-
je: lokalizacja, kontekst partnerski 
z Pañstwem, wiedza w³asna i zmys³ 
biznesmena racjonalnie oceniaj¹cy ry-
zyko w czasie, rozumiane jako cena pre-
mii za odroczenie konsumpcji dzisiejszej 
na przysz³oœæ pe³n¹ niespodzianek.

Materia³y Ÿród³owe, mapy, tabele, wizualizacje i zdjêcia dostêpne s¹ na noœniku elektronicznym 
zawieraj¹cym materia³y szkolenia Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Maj¹tkowych, które odby³o 
siê w grudniu 2011r. w Gdañsku.
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ZASIEDZENIE GRUNTU 
NAD RZEK¥

Zdaniem S¹du Najwy¿szego (III CSK 238/10) grunt 
nadrzeczny wewn¹trz linii brzegowej jest wy³¹czony z obrotu 
(tak jak np. droga publiczna) i nie mo¿e byæ przedmiotem zasiedzenia. 

Ma³¿onkowie Katarzyna i Stanis³aw P. mieszkaj¹cy nad potokiem w Beskidach wyst¹pili do 
s¹du o zasiedzenie dwóch nadrzecznych terenów. Na jednej dzia³ce (0,12 ha) ma³¿onkowie 
posiadali od 6 lat budynki gospodarcze, a wczeœniej trzymali tam maszyny i materia³y, a druga 
(0,25 ha) to pastwisko, na którym wypasaj¹ byd³o, a co kilka lat wycinaj¹ krzewy na opa³. S¹d 
rejonowy stwierdzi³ zasiedzenie przedmiotowych dzia³ek z dniem 1.10.2000r. Ze wzglêdu na 
fakt niemo¿noœci ustalenia jak dawno temu Pañstwo P. weszli w posiadanie terenów, na ich 
korzyœæ dzia³a domniemanie, ¿e uczynili to w dobrej wierze, liczy siê zatem krótszy, 20-letni 
okres zasiedzenia. Wskutek apelacji Regionalnego Zarz¹du Gospodarki Wodnej s¹d okrêgowy 
zmieni³ postanowienie s¹du rejonowego i oddali³ wniosek co do zasiedzenia pastwiska. Zdaniem 
s¹du wy¿szej instancji postêpowanie dowodowe nale¿y uzupe³niæ o ustalenia przebiegu linii 
brzegowej potoku. Z opinii bieg³ych wynika³o bowiem, ¿e pastwisko prawie w ca³oœci znajduje 
siê w zasiêgu budowli regulacyjnych rzeki i przed ich zbudowaniem z koñcem lat 70. oraz 
uregulowaniem potoku by³o na obszarze jego meandrowania. Ponadto poprzednicy 
wnioskodawców nie mogli nabyæ go w dobrej wierze, gdy¿ w tych latach do nabycia 
nieruchomoœci wymagana by³a ju¿ forma aktu notarialnego. 

Sprawa trafi³a do S¹du Najwy¿szego, który uzna³, ¿e w niniejszej sprawie najistotniejsze jest 
ustalenie linii brzegowej, gdy¿ czêœæ dzia³ki (pastwiska) wewn¹trz tej linii – jako wy³¹czona 
z obrotu – nie podlega zasiedzeniu. Z kolei czêœæ terenu poza lini¹ brzegu zasiedzeniu podlega, 
a ustalenie linii nastêpuje w decyzji administracyjnej. Co wa¿ne, to starosta, a nie s¹d jest w³adny 
ustaliæ liniê brzegow¹, zaœ s¹d powinien wyznaczyæ stronom odpowiedni termin na uzyskanie 
takiej decyzji, gdy rozstrzygniêcie zale¿a³y od jej wydania. 

�ród³o: na podstawie Nieruchomoœci C.H.Beck.
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